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Begriindung zur Satzung der Stadt Oldenburg (Oldb)

betreffend den

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 18 a
(Schlossplatz/Berliner Platz — ECE Einkaufszentrum)
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Anlass und Ziele der Planung

Durch die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 a werden die
Voraussetzungen die Errichtung eines Einkaufszentrums zwischen dem Marktplatz, dem
Schlossplatz und dem Berliner Platz geschaffen. Das Vorhaben ist Bestandteil einer
stadtebaulichen Neuordnung fur einen Teilbereich am 6stlichen Rand der Innenstadt,
zwischen dem denkmalgeschiitzten Schlossbereich, dem Marktplatz, der Alten Post und
Galeria-Kaufhof. Aufgrund der Aufgabe des Hallenbad-Standortes am Berliner Platz steht
der Stadt ein hochwertiges Areal fiir eine innerstadtische Entwicklung zur Verfiigung.

Zur Beplanung des gesamten Areals hat die Stadt Oldenburg einen Wettbewerb ausgelobt.
Zielsetzung ist die Neuordnung des Areals durch ein Einkaufszentrum mit Shopping-Mall
und integrietem Parkhaus sowie den Neubau des Stammhauses der L[zO
(Landessparkasse zu Oldenburg) und dem Um- und Erweiterungsbau der BLB (Bremer
Landsbank). Das Vorhaben ergénzt die Oldenburger Innenstadt um einen Betriebstyp, der
bisher noch nicht vertreten ist, und kann dazu beitragen, die Kaufkraftbindungsquoten
insbesondere in der Region zu erhéhen und der oberzentralen Funktion besser gerecht zu
werden. Mit dem Bau eines innerstadtischen Einkaufszentrums kann sowohl die
Einkaufstopografie in Oldenburg um einen neuen integrieten Schwerpunkt im
Magnetsystem der Innenstadt/Fugéngerzone bereichert, als auch die stadtebauliche und
architektonische Situation am Schlossplatz entscheidend verbessert werden.

Die Stadt hat fur den Wettbewerb folgende Rahmenbedingungen vorgegeben, die in das
und stadtebauliche Konzept und architektonische Konzept integriert wurden:

¢ Die um die Mall gruppierten Einzelhandelsnutzungen und das Parkhaus sollen in den
Obergeschossen ab dem 2. Obergeschoss in Richtung Berliner Platz und Schloss
weitgehend umbaut und ergéanzt werden mit Kkleinteiligen Buro-, Wohn- und
Dienstleistungsnutzungen.

e Der Schlossplatz und der Berliner Platz gehtren zu den sowohl geschichtlich
(Schlossfreiheit) als auch stadtraumlich wichtigsten Bereichen der Stadt Oldenburg.
Ubergeordnetes Ziel soll es sein, hier wieder Orte mit hoher Urbanitat, gestalterischer
sowie funktionaler Attraktivitat und dadurch ausgeprégter Identifikationsméglichkeit fur
Burger und Géste der Stadt zu schaffen.

» Die Strale Schlossplatz wird derzeit durch ihre Funktion als ErschlieBungsstrale fir
die beidseitig angeordneten Stellpldtze aus dem Gesamtzusammenhang Berliner
Platz/Schlossplatz ausgegrenzt. Die Platzflache selbst nimmt in ihrer Gestaltung keinen
Bezug auf die bedeutenden Bauten Schloss und Schlosswache. Diese bisher
vorhandene Weitlaufigkeit der Freiflichen soll zugunsten einer attraktiven und weiterhin
grofRzugigen Gestaltung geéndert werden, so dass die Aufenthaltsqualitdten gestarkt
werden und die Platzfliche wieder zum Verweilen einladt.




e Im Anschiluss an das Einkaufszentrum soll der Stammhaus-Neubau der
Landessparkasse zu Oldenburg (LzO) entstehen. Die Landessparkasse wird ihre
Zentrale mit den Verwaltungseinheiten an einen anderen Standort verlegen.

Am jetzigen historischen, innerstédtischen Standort soll die Prasenz der LzO in Gestalt
des ,Stammhauses” erhalten bleiben, in die die im Besitz der Landessparkasse
befindliche historische "Schlosswache" angemessen zu integrieren ist. Hierfur wird ein
gesonderter Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 18b aufgestellt.

» Die sogenannte "Hausing" zwischen Markt und Vorplatz Hallenbad soll raumwirksam
an die Einkaufsgalerie angebunden werden und eine attraktive Verbindung zwischen
dem Berliner Platz und der FuBgangerzone sichern. Hierzu sollen die angrenzenden
Flachen der Galeria Kaufhof und der BLB in Uberlegungen fiir Passagenlésungen mit
einbezogen werden. Der im Eigentum der BLB befindliche August-Hinrichs-Hof und die
an die Hausing angrenzenden Flichen sollen seitens der BLB umgenutzt werden.
Auch hierfur wird ein gesonderter Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 18c
aufgestellt.

« Die Anlieferung der Galeria Kaufhof ist in ihrem jetzigen logistischen Zusammenhang
zu erhalten. Zurzeit wird die gesamte Warenanlieferung des Hauses {iber eine
Rampenzufahrt von der MihlenstraRe aus in einem unterirdischen Ladehof
vorgenommen.

e Mit dem Bau eines neuen Parkhauses auf dem zukinftigen ECE-Komplex mussen
verkehrstechnische und bauliche AnpassungsmaBnahmen an das vorhandene
Strafennetz des 6stlichen Wallringes einhergehen. So ist u.a. gegebenenfalls die
Lichtsignalsteuerung des Stautorkreisels anzupassen. Die Rechtsabbiegerspur aus der
Poststrale in die Muhlenstrae ist, wie der Einmundungsbereich der Mihlenstrale,
umzubauen. Zu nennen ist hier ebenfalls die Einbeziehung des neuen Parkhauses in
das vorhandene Parkleitsystem und die Verlegung der bisherigen Bushaltestelle vor
dem ehemaligen Hallenbad.

Gewinner des Wettbewerbs ist das Biro KSP Architekten Engel und Zimmermann. Die
Wettbewerbsergebnisse wurden im weiteren konkretisiert und sollen nunmehr in eine
Bauleitplanung umgesetzt werden.

Zur Umsetzung des Einkaufszentrums stelit die Stadt Oldenburg den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 18 a auf. Vorhabentrager ist die PANTA. Die erforderlichen
Verkehrsflachen der Mihlenstrake und der PoststraRe sowie der Berliner Platz werden in
den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 18 a mit einbezogen.

Einzelheiten hierzu trifit der Durchfuhrungsvertrag, der zwischen dem Vorhabentrager und
der Stadt Oldenburg abzuschlieBen ist und in dem sich der Vorhabentrager zur
Durchfilhrung der MaRnahmen innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der
Planungs- und ErschlieRungskosten ganz oder teilweise verpflichtet.

Fur die mit dem Einkaufszentrum verkniipften Vorhaben der LzO (mit Schlosswache sowie
Teilbereichen des Schlossplatzes) und der BLB (mit H&using) werden gesonderte
Vorhabenbezogenen B-Plane (18 b und 18c) aufgestellt. Ein Teilbereich des
Schlossplatzes wird nicht in die Vorhabenbezogene B-Pléne einbezogen, in der Gestaltung
der Freiflachen ist dieser Bereich jedoch integriert, um die Wirkung einer einheitlichen
Platzgestaltung unabhangig vom Einzelvorhaben qualitativ zu sichern.
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Kurzbeschreibung des Vorhabens und stidtebauliche Begriindung
(vergl. auch Textteil zur Satzung)

Die Kommanditgesellschaft PANTA Neunundzwanzigste Grundstiicksgeselischaft mbH. &
Co., Hamburg, plant in Oldenburg den Bau des innerstadtischen Shopping-Centers
~Schlossgalerie” mit einer Gesamtverkaufsflache fur Einzelhandel von 15.300 gm.

In das Center werden ein Parkhaus mit ca. 480 Einstellpldtzen und ca. 7 Maisonette-
Wohnungen integriert. Zuséatzlich sollen Einrichtungen fiir Dienstleistungen und
Gastronomie sowie Nebenrdume und innere ErschlieRungsflachen gesichert werden.

Das Einkaufszentrum gestaltet sich als kreuzférmige Mall, deren Hauptlaufrichtung von
Westen nach Osten verlduft. Der westliche Eingang 6ffnet sich in Richtung Lambertikirche.
Im Osten befindet sich ein Ausgang zur Poststrale. Eine weitere Achse in Nord-Sid-
Richtung ermdglicht eine Anbindung an den Berliner Platz mit Blickrichtung zum Schioss,
an die Muhlenstrale und an Galeria Kaufhof. Weiterhin wird durch diese Achse eine
Anbindung an die Hausing mit Verbindung zum Marktplatz gesichert. Die Hausing ist in den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 18 ¢ (BLB) integriert und erschliet sich als teilweise
Uiberdachte Passage mit kleineren Ladeneinheiten.

Die baulich/raumliche Gestaltung des Vorhabens begriindet sich wie folgt:

Mit dem Neubau des Einkaufszentrums ,Schlossgalerie” erfahrt das stadtebauliche Umfeld
des Oldenburger Schlosses nach den gravierenden Eingriffen der 60er Jahre erneut eine
wesentliche Umgestaltung. Diese orientiert sich stark an der historischen Situation, ohne
diese jedoch zu rekonstruieren. Dies hat einerseits mit der verdnderten verkehrlichen und
topografischen Situation zu tun, andererseits mit der gegeniiber dem historischen Zustand
deutlich vergréRerten Baumasse und der ganzlich anderen Nutzung.

Randbebauung / Schiossplatz

Bei der jetzigen stadtebaulichen Situation konnte der Platz keine Qualititen entwickeln,
die den Verlust der Stadtraume von Schiossplatz und MuhlenstraBe kompensieren
konnten. Daher erfolgt mit dem geplanten Neubau eine ,Auffullung" des Stadtkérpers und
die grundsétzliche Wiederhersteliung von klar definierten Straen- und Platzraumen.

Der nordliche Teil des Schlossplatzes erhalt durch eine neue Randbebauung wieder eine
raumliche Fassung, die sich an der urspringlichen Struktur orientiert. Sie ist jedoch im
Abstand zum Schloss, in der Héhe und in Ihrem Verlauf verandert.

Die Randbebauung besteht aus dem Abschnitt der LzO und dem Abschnitt der
Schiossgalerie. 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 eigensténdigen Gebauden bestand.

¢ Die vordere Flucht der Schlossgalerie gegenuiber dem Schloss wird durch zwei tiefe
Einschnitte von 2,50 bis 4,00 m Tiefe und 5,00 bis 8,00 m Breite in drei einzeln
ablesbare Gebaudeabschnitte gegliedert. Diese Abschnitte sind drei Geschosse hoch
und schlieBen mit einer Wandhthe von 13,60 m ab. Damit liegt diese erste,
raumwirksame Kante deutlich unterhalb der Traufkante des Schlosses (16.00 m Uber
Geldndeoberkante GOK). Die Teilbaukorper haben jeweils fur sich liegende
Grundproportionen und bilden das maRstabliche Gegeniiber zum Schloss. Die dahinter
liegende Fassadenebene reicht zwei Geschosse héher und schlieft mit einer
Dachkante von 18.80 m ab. Sie liegt damit deutlich unterhalb der Firsththe des
Schlosses (24,35 m (. GOK) und auch noch unterhalb der Knicklinie des
Mansarddaches (21,40 m (. GOK).




e Diese Kante lauft tiber die ganze Breite des Abschnittes durch und wird nur sparsam
durch Einschnitte fir Dachterrassen berlagert. Sie betont neben der mafistablichen
Gliederung in der vorderen Wandebene die Geschlossenheit der Bauzeile.

e Die Parkhausebenen der Schlossgalerie hinter der Randbebauung sind hoher als die
Randbebauung selbst. Die Hohen sind jedoch so gewahlt, dass sie vom Schlossplatz
aus von der Platzebene nicht mehr wahrgenommen werden kénnen.

Die geplante Neubebauung stellt das charakteristische Gegeniiber von freistehendem
Schloss und rahmender Randbebauung grundséatzlich wieder her und beldsst dem
Schloss die Dominanz und die solitdre Stellung. Die studliche Geb&dudegrenze wurde in
Anlehnung an die historischen Gebaudefluchten (Marstaligebdude) mit. 40 m Abstand
vom Schloss festgelegt.

Die ostliche Flucht des Baukérpers zur PoststraBe hin wird abweichend vom
Wettbewerbsergebnis etwas in Richtung Schioss gedreht. Sie entspricht in ihrer Lage etwa
dem Giebel des ehemaligen Marstalls und verlasst damit die verldngerte Fluchtlinie der
Postbauten. Dadurch éffnet sich der Blick zu den Schlossbauten von Norden etwas friher
und der Ubergang beider Raume wird flieRender.

Zur Wallanlage hin bleibt der Platzraum offen. Durch die Aufgabe der parallel zur Strafle
verlaufenden Busspur riickt der Platz ndher an den friiheren Wasserlauf heran und kommt
damit der historischen Situation néher als bisher.

Mihlenstralle

Ahnlich wie am Schlossplatz wird auch an der MuhlenstralRe der heutige Berliner Platz als
Freiraum aufgegeben und der StraBenraum wieder hergestellt.

Dazu folgt die neue nérdliche Raumkante der vorhandenen Bebauung von Post und
Telegrafenamt annahernd parallel, auch wenn dies nicht dem historischen Verlauf der
MuhlenstralRe entspricht. Gegenilber dem Wettbewerbsergebnis tritt die Wendelrampe als
Veranderung gegeniiber dem Wettbewerb nicht mehr vor die Flucht des Gebaudes, so
dass sich der Stralkenraum weiter beruhigt.

Die Héhe und die Gliederung der nérdlichen Raumbegrenzung kann sich heute nicht mehr
an der historischen Kleinteiligkeit von Parzellenstruktur und Bebauung orientieren, da
inzwischen die Geb&dude von Post und Telekom den Malstab pragen.

Die Trauflinie der neuen Bebauung entspricht im Mittel etwa dem Gegeniiber und hat ihren
Hochpunkt im Ubergangsbereich in die Nord-Siid-Achse der Mall. Diese Verbindung hat es
historisch nicht gegeben. Sie soll eine Vernetzung der Wegebeziehungen bewirken.

Poststralle

Die Bauflucht der Stadtgalerie gibt dem breiten Stadtraum, der bis zur Bebauung entlang
der HuntestraBe reicht, eine klare Fassung. Die leicht ansteigende Trauflinie leitet von der
Bebauung gegeniiber dem Schioss auf die betonte Ecke des Postgebaudes tber.

Fur die Gestaltung der Freiflichen Schlossplatz und Berliner Platz wurden im Ergebnis
des stadtebaulichen Wettbewerbs die Grundziige dahingehend festgelegt, dass nur wenige
elementare Gestaltungsmittel eingesetzt werden. Die Neugestaltung soll historische
Beziige aufnehmen.

Die historische Platzgestaltung zeichnet sich in der 1. Halfte des 19. Jahrhunderts dadurch
aus, dass samtliche Gebaude (einschlieRlich des Schlosses) mit Gittern eingefriedete
Vorgarten erhielten. Die restliche Freifliche auf der West- und Nordseite des Schlosses
wurde gepflastert.
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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 Vorgédrten wurde reduziert, die
Pflasterflachen 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.

Durch die Neugestaltung des Platzes soll die Gesamtwirkung des Platzes gestarkt
werden. Ein einheitliches Pflaster auf Schlossplatz und Berliner Platz soll deren
Zusammengehdrigkeit betonen. Der Grinstreifen um das Schloss soll reduziert werden,
um die Aufenthaltsqualitdt der Platzbereiche zu erhéhen. Die genaue Breite des
Grinstreifens wird im Freiflaichenplan und im Durchfiihrungsvertrag festgelegt. Der
Grinstreifen verlauft durchgéngig der beiden Hauptfassaden zum Platz hin. Unterbrochen
wird er nur dort, wo sich in der Fassade eindeutig betonte Eingdnge befinden, beim
Hauptportal und bei der frlheren Durchfahrt zum Schlosshof.

Durch die Reduzierung des Griinstreifens wird der Platz in Richtung Wallanlage gedéffnet
und hierdurch die umlaufende Wirkung der Platzgestaltung im Hinblick auf die historische
Situation verstarkt.

Eine doppelte Baumreihe zwischen der Stralle ,Schlossplatz” und dem Platz selbst macht
die historische Trennung beider Rdume deutlich. Der Abstand der Badume und die Hohe
des Kronenansatzes soll jedoch eine optische Durchldssigkeit gewahrleisten und die
siidliche Randbebauung auch vom Platz aus wahrnehmbar machen. Die detaillierte
Gestaltung des Platzes ist nicht Gegenstand des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes,
sondern wird im Durchfuhrungsvertrag geregelt.

Rahmenbedingungen
Bestehende Rechtsverhiltnisse

Der Flachennutzungsplan 1996 stelit die Flachen im Planbereich als Kerngebiet dar.

Im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der né&heren
Umgebung sind keine rechtskréaftigen Bebauungsplédne vorhanden. Als Art der baulichen
Nutzung kann fur das Areal analog zur Darstellung des Flachennutzungsplanes nach
derzeitiger Rechtsaussage ein Kerngebiet (MK) angenommen werden.

Fur einen Teilbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gelten 6&rtliche
Bauvorschriften Gber die Gestaltung vom 15.05.2001. Zudem gilt die Gestaltungssatzung
fir Werbeanlagen vom 01.07.1991.

Der Berliner Platz ist als denkmalgeschitzter Bereich festgelegt.

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

Ortliche Gegebenheiten

Nutzungsstruktur / Baulich-rdumliche Strukturen

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



Fldchen im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen B-Planes

Das Plangebiet gehort zur Innenstadt und stellt sich als bebauter Bereich mit Freiflaichen
dar. Der Planbereich erfasst den Altbau der Landessparkasse zu Oldenburg (LzO) sowie
das brachliegende abgéngige ehemalige Hallenbad. Als gréRere Freiflichen sind nérdlich
des Hallenbads ein Parkplatz und siidlich der Berliner Platz mit angrenzender Griinanlage
zu nennen. Im Anschluss an den nordlichen Parkplatz befindet sich die Zufahrt zu einer
Tiefgarage.

Die Gestaltung des Berliner Platzes vor der Nordseite des Schiosses setzt sich vom
angrenzenden Schlossplatz ab. Dort befindet sich eine tiefe Rasenflache, die nicht mit der
historischen Situation korrespondiert.

Im Pflasterbereich des suidlichen Berliner Platzes ist das sogenannte "Berliner Denkmal”
aufgestellt, eine Gruppe lebensgroBer Bronzebdren. Vor der dem Schioss zugewandten
Seite des Hallenbades sind wabenférmige Pflanztroge und Baumscheiben angeordnet.

Unmittelbar an das Vorhaben angrenzende Flachen

Sudwestlich der Vorhabenfliche befindet sich der in den Jahren 1960/61 entstandene
Erweiterungsbau der Landessparkasse zu Oldenburg (LzO), die Schlosswache und der
Schlossplatz. Die Schlosswache ist auf ihrer Rickseite Uber einen Verbindungsbau an die
vorhandenen Gebdude der Landessparkasse zu Oldenburg (LzO) angeschlossen.
Nordwestlich grenzt die Bremer Landesbank (BLB) mit angrenzender Hausing und August-
Hinrichs-Hof an.

Von historischer Bedeutung sind das 1831 errichtete Geb&ude der ehemaligen
Schlosswache und das 1911/12 am Markt entstandene, dreigeschossige Gebdude der
Bremer Landesbank mit einer marktseitigen reprasentativen Fassade, einem zur Hausing
orientierten und durch ionische Kollossalpilaster gegliederten Giebel, einem riickseitigen
Anbau entlang der Hausing.

Der Schiossplatz stellt sich als versiegelte Flache mit einer Pflasterung aus
Natursteinfeldern und einer Betonsteinbdnderung dar. Zur StraRe ,Am Schiossplatz® wird
der Platz durch eine Griinanlage mit Baumpflanzung begrenzt. Der westlichen
Schlossfassade ist ein Pflanzstreifen vorgelagert.

Nérdlich der o.g. Hé&using befindet sich ein in den 1960er Jahren errichteter
Gebaudekomplex, der die nach dem Entwurf Egon Eiermanns typischen Keramik-
Fassaden in Wabenstruktur aufweist und der heute von der Galeria Kaufhof als Kaufhaus
genutzt wird. Im Nordwesten im Eckbereich AchternstraRe/Ritterstrale wird von diesem
Komplex ein Altbau umschlossen, in dem eine Buchhandlung angesiedelt ist.

Daran schlieBen nérdlich der RitterstraBe Einzelhandel und Dienstieistungen sowie das
Parkhaus der Galeria Kauthof an.

Weiteres Umfeld des Vorhabens

Die Bebauung der an die Miuhlenstrale anschlieBenden Blockstruktur entstand zu grofien
Teilen in den letzten Jahrzehnten.

Den nérdlichen Abschluss des Komplexes bildet die ehemalige 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 im Einmindungsbereich MiihlenstraRe/PoststraBe stammt aus dem Jahr 1988.
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Westiich des Plangebietes grenzen der Marktplatz mit Lambertikirche, Rathaus, das
Verwaltungsgericht und das im Jahr 1831 erbaute, so genannte Kammergebiude, heute
genutzt durch Landesbehérden. Die Hauptfront des Kammergebaudes orientiert sich zur
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 zuriickzufithren ist. Bei dem Gebzude des Rathauses
am Markt handelt es sich um einen dreieckigen, dreigeschossigen Rohziegelbau, der im
Jahre 1888 eingeweiht wurde.

Der Marktplatz wird im wesentlichen von gastronomischen Einrichtungen mit
AuBlenbestuhlung gesdumt und erschlieRt die FuBgidngerzone in nérdlicher Richtung
(Achternstrale) und westlicher Richtung. Die Geschaftsbauten der nérdlichen Hauserzeile
am Markt, der unter anderem fur Wochenmérkte genutzt wird, entstammen tiberwiegend
neuerer Zeit. Die Achternstrale war eine der bedeutenderen HandelsstraBen der Alt-und
Neustadt. Sie zahlt heute zu den attraktivsten EinkaufsstraRen Oldenburgs, etliche der
Gebdudefassaden sind griinderzeitlichen Ursprungs.

Im Sudwesten liegt die StraRe ,Schlossplatz* mit einer historischen Gebaudereihe. Diese
ist von Bauwerken unterschiedlichster Entstehungszeiten gepragt. Hier findet sich dariiber
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 gegriindete Wasserburg
zurlick, heute zeigt sich ein Konglomerat unterschiedlicher Bauten, Stile und (6ffentlicher)
Nutzungen.

Das ostlich Umfeld wird durch die Wallanlagen mit Verkehrsflichen und Griinanlagen
bestimmt.

ErschlieRungsstruktur

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den Wallring, einen HauptverkehrsstraRenzug, der
die Altstadt auf einer Teilflache der ehemaligen Wallanlagen umfasst. Der Wallring ist der
innerstadtische Verteiler der auf die Innenstadt gerichteten historischen Radialstraen, die
heute als HauptverkehrsstraBen die Verbindung zwischen der Oldenburger Innenstadt, den
Stadtteilen und der Region herstellen.

An diesen RadialstraBen befinden sich auch in jeweils 1-2 km Entfernung insgesamt 5
Anschlussstellen des Autobahnrings, so dass der Wallring direkt mit der BAB verkn{ipft ist.
Westlich schlieBt sich an das Plangebiet das engmaschige StraRennetz der Oldenburger
Altstadt, das heute Uberwiegend als FuRgéngerbereich ausgestaltet ist, an. Nordostlich 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 fuhren, ist das Plangebiet hervorragend an die Region und die
Stadtteile Oldenburgs angebunden. Im niheren Umfeld befinden sich zahireiche
Parkhduser und Parkplatze.

Durch die unmittelbar an den ausgedehnten FuBgéngerbereich der Altstadt grenzende
Lage ist das Gebiet fir FuBgéanger direkt auf kurzem Wege erreichbar. Uber den Wallring
(PoststraBe, Paradewall, HuntestraRe,) und die AmalienstraBe bestehen fulllaufige
Verbindungen in die angrenzenden Quartiere, u. a. das Bahnhofsviertel. Der Hauptbahnhof
ist Uber Stau und KaiserstralRe fuRl&ufig erreichbar.
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Fur den Radverkehr stellt der Wallring, wie auch fir den Kfz-Verkehr, den innerstadtischen
Verteiler fur die auf ihn gerichteten RadialstraBen dar. Diese verbinden die Innenstadt auf
direktem Wege mit den Stadtteilen und verfiigen Giber Straflen begleitende Radwege.

Das Plangebiet ist Gber die Haltestelle "Berliner Platz” 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 Verdnderung der LinienfiJhrung zukinftig 11 Linien diese Haltestelle bedienen.
Zuséatzlich ist der Hauptbahnhof tber die Buslinien oder fulldufig direkt erreichbar. Das
Gebiet ist damit im OPNV mit der Region und den Stadtteilen direkt verknupft. Die Nutzung
des OPNV aus der Region mit dem Ziel Innenstadt Oldenburg wird durch den
Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen mit seinem Verbundtarif unterstitzt.

Topographie und Bodenverhéltnisse

Das Plangebiet ist iberwiegend eben. Im Bereich der Hausing vollzieht sich ein leichtes
Gefalle vom Markt (ca. + 4,79 m bis + 4,85 m 4. NN) in Richtung des bestehenden
Gebaudes der Bremer Landesbank am Berliner Platz (ca. + 3,90 m 4. NN). An der Ecke
MuhienstraBe/Poststralle liegt die Héhe bei ca. + 3,60 m 1. NN.

Restriktionen

Als pragende Landschaftsbestandteile sind die Platanen im Bereich des ehemaligen
Hallenbades zu nennen.

Die anliegenden Straen sind durch das innerstadtische Verkehrsaufkommen stark
frequentiert. Der Planbereich ist daher durch Verkehrslarm erheblich vorbelastet.

Das Plangebiet befindet sich in einem stadtgeschichtlich duRerst sensiblen Bereich. Der
Schlossplatz ist als denkmalgeschitzter Platz einzustufen. Der Bereich des ehemaligen
Schlossgrabens sollte von jeglicher Bebauung freigehalten werden.

Fachgutacherliche Untersuchungen

Verréglichkeit des Vorhabens

¢ Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiediung des Einkaufszentrums
(Dezember 2004)

Die Stadt Oldenburg hat die Erstellung eines Vertraglichkeitsgutachtens fiir die Ansiediung
des Shopping-Centers in der Innenstadt von Oldenburg bei der CIMA' in Auftrag gegeben.

In einem Analysezeitraum von September bis November 2004 wurden Untersuchungen
durch eine Einzelhandelsanalyse, Expertengesprache, eine Haushaltsbefragung, eine
Passantenbefragung, eine FuBgingerfrequenzzahlung, ein City-Quality-Check und ein
Storecheck vorgenommen.

Aufgabenstellung und Ziele der Untersuchung waren:

e Analyse und Beurteilung der gegenwartigen Angebots- und Nachfragesituation des
Oldenburger Einzelhandels sowie der Wettbewerbssituation,
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e Beurteilung des Shopping-Center-Vorhabens in der Innenstadt sowie des geplanten
Branchen- und Nutzungskonzeptes,

o Okonomische Wirkungsanalyse (Analyse und Bewertung der Kauftkraft- und
Umsatzverlagerungen) des Vorhabens,

e Stadtebauliche Auswirkungen auf die Innenstadt von Oldenburg und Analyse und
Bewertung der sich ergebenden Chancen und Risiken,

e Szenariobetrachtung fir das Jahr 2010.

Die CIMA schatzt das geplante Vorhaben mit 15.300 m? Verkaufsfliche anhand des von
der ECE gelieferten Branchenmixes mit einer Umsatzerwartung von 60 Mio. € ein, das
entspricht einer durchschnittlichen Flachenproduktivitit von 3.922 €/m>.

Die angenommenen Flachenproduktivititen orientieren sich an Umsatzleistungen
erfolgreich etablierter bestehender Objekte &hnlicher Struktur und Gréfle sowie an den
ansonsten in Oldenburg erzielbaren Fldchenleistungen.

Das Vorhaben wird zuséatzliche Kaufkraft der Oldenburger Bevdlkerung, die heute noch
.abwandert", an die Innenstadt binden. Es wird weiterhin zu einer Erhéhung der
Kaufkraftbindung in der Zone 2 (Nahmarktgebiet) fihren. Insgesamt werden im Center
zusétzliche . 25,7 Mio. € Umsatz in Oldenburg gebunden. Die taglich mehrere tausend
zusatzlichen Kunden, die das Center in die Innenstadt zieht, sind auch eine Chance fir den
Einzelhandel insgesamt. Davon werden insbesondere Betriebe profitieren, die auf
héchstem Niveau wettbewerbsfahig und kundenorientiert sind, da sich der Wettbewerb in
Oldenburg zu Gunsten der Kunden verscharfen wird.

Das Vorhaben rekrutiert aber auch einen erheblichen Teil seines Planumsatzes durch
Verdrangung: rund 57% des Center-Umsatzes werden anderen Betrieben abgenommen
(34,3 Mio. €), davon 20,6 Mio. € anderen Betrieben in der Innenstadt.

Die durchschnittlichen Umsatzverluste fur die angestammten Betriebe in der Oldenburger
Innenstadt betragen 6,3 %; die Verdréngung in den einzelnen Branchen betrégt zwischen
2% (Medien & Technik), 5,2% (Glas/Porzellan/Keramik), 5,9% (periodischer Bedarf) und
8,7% (Bekleidung, Wésche).

Ob und inwieweit diese Umsatzverluste durch Umsétze der neu an Oldenburg gebundenen
Kunden kompensiert werden kénnen, wird von Betrieb zu Betrieb véllig unterschiedlich sein
und hangt vom Standort und der Fahigkeit ab, sich unternehmerisch auf die neue
Wettbewerbssituation einzustellen.

Die durchschnittiche Verdrangung im Stadtgebiet auRerhalb der Oldenburger Innenstadt
betragt 2,4%; die Verdrangung in den einzelnen Branchen betragt zwischen 1,6%
(periodischer Bedarf), 4,4% (Glas/Porzellan/Keramik) und 7,4% (Bekleidung, Wasche).

Die CIMA empfiehlit, das Sortiment Textil auf den von der ECE angegebenen Umfang von
8.500 m? zu begrenzen, da eine hohere Verdrangungsquote unerwiinscht ware.

Im Zuge der Analyse wurde festgestellt, dass die Bedeutung Oldenburgs als Oberzentrum
der Region - auf weiterhin sehr hohem Niveau - etwas ricklaufig ist. Durch einige eigene
Schwaéchen aber auch durch die Attraktivitatssteigerung einiger Mittelzentren hat sich das
Einzugsgebiet etwas verringert und umfasst noch rund 1.019.000 Menschen und ein
vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial von rund 1,48 Mrd. Euro zuziglich diffuser
Zuflisse in Hohe von 45 Mio. €. Davon bindet Oldenburg in den vorhabenrelevanten
Branchen derzeit rund 504 Mio. €




Die Fahigkeit des Standortes zur Kaufkraftbindung driickt sich auch in der Kennzahl der
Handelszentralitat aus. Diese betragt sekundarstatistisch It. GfK-Kennziffer 145%. Die
CIMA hat keinen Gesamtwert fiir die Handelszentralitat ermittelt, da sie nur die
vorhabenrelevanten Branchen zu betrachten hatte. Die Branchenzentralitdten driicken die
immer noch herausragende Starke des Handelsstandortes Oldenburg aus: 317% fur Glas,
Porzellan, Keramik; 270% fur Bekleidung, Wasche; 186% fur Schuhe, Lederwaren oder
147% fur Bucher, Schreibwaren. Diese Werte lassen sich mit dem Vorhaben noch einmal
leicht erhéhen.

Die Zentralitat wird durch das Vorhaben um ca. 3% steigen. Angewendet auf den GfK-
Zentralitatswert kénnte sich daraus eine neue Zentralitdt von rund 149% ergeben. Bei
dieser Betrachtung werden die méglichen Umsatzgewinne des Einzelhandels auflerhaib
des Centers nicht berticksichtigt, um eine defensive Einschétzung abzugeben.

Die stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens sind von Bedeutung, aber vertraglich. In
vielfacher Hinsicht hangen die Auswirkungen auch von den Reaktions- bzw.
Anpassungsstrategien der betroffenen Standortlagen und Unternehmen ab.

Der Gutachter kommt zu dem Schluss, dass insgesamt die Chancen {iberwiegen, da
seitens der Stadt das Vorhaben mit dem ,Zielkonzept Innenstadt 2008" verbunden wird,
dessen Umsetzung zu einer erheblichen Steigerung der Aufenthalts- und Erlebnisqualitat
der Innenstadt fithren sollte.

Der Mikrostandort ist stadtebaulich integriert (wenn auch zur Haupteinkaufslage hin nicht
optimal annoncierbar) und verkehrlich gut erschlossen. Es wird zur Verschiebung von
Lagequalititen durch Frequenzverlagerungen kommen, die sich an den betroffenen
Standorten in sinkenden Mieten ausdriicken kénnen. Die Mieten bzw. Grundstiickswerte
sinken in Oldenburg allerdings bereits seit 2001, worin sich die generell schlechte Lage des
Einzelhandels ausdriickt. Einzelne Lagen, die heute bereits kritische Entwicklungen zeigen,
werden sich - auch ohne Centeransiedlung - weiter verschlechtern bzw. kunftig keine
Einzelhandelslagen mehr sein. Dieser Prozess kann durch die Centeransiedlung
beschleunigt werden.

Das Vorhaben erganzt die Oldenburger Innenstadt um einen Betriebstyp, der bisher noch
nicht vertreten ist. Das geplante Center hat mit den bereits bestehenden (und zum Teil
wegen konzeptioneller Mangel notleidenden) Oldenburger Passagen nichts gemeinsam.

Das Center kann der Innenstadt neue Kundengruppen erschlieBen. Insbesondere Kunden
mit hoher Convenience-Neigung (z.B. junge Familien mit Kindern) werden durch das
Center angezogen. Ein Center verfigt Uber viele Qualitdten einer Innenstadt nicht, aber es
ist warm und trocken, tUbersichtlich und abgeschlossen und mit kurzen Wegen zwischen
Parkhaus und L.dden ausgestattet.

Das Planvorhaben kann dazu beitragen, die Kaufkraftbindungsquoten insbesondere in der
Region zu erhéhen und der oberzentralen Funktion besser gerecht zu werden. Es
verfugt aber alleine nicht Gber die kritische Masse, um das Einzugsgebiet Oldenburgs zu
vergroBern. Wegen der geringen GréRe wird es auch den Charakter der Innenstadt nicht
dominieren, sondern nur ergénzen. Dies ist ein wichtiger Aspekt seiner Vertréglichkeit.
Eine Ausweitung des Einzugsgebietes auf seine historische Ausdehnung ist tberhaupt
schwer zu erreichen, am ehesten mittels einer durchgreifenden Qualitatssteigerung der
gesamten Innenstadt auf betrieblicher und stadtraumlicher Ebene. Dazu kann das Center
wichtige Impulse geben.

Das Shopping-Center kann den Anteil der Verkaufsflaiche der Innenstadt an den
vorhabenrelevanten Sortimenten auf 34%, den Anteil der Umséatze auf 36% erhdhen
(vorausgesetzt es kommt in der AuBenstadt zu keinen Flachenausweitungen).
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Es tragt so dazu bei, die ,kritische Masse" der Innenstadt zu erhéhen, die benétigt wird, um
im Vergleich mit den sonstigen Flachen im Stadtgebiet ein attraktives und
wettbewerbsfahiges Angebot vorzuhalten.

Zusammenfassend wurde das Vorhaben hinsichtlich seiner Verdrangungswirkung auf den
Oldenburger Einzelhandel von der CIMA als vertrdglich eingestuft. Auch die
stadtebaulichen Auswirkungen sind als vertraglich anzusehen.

Der Strukturwandel in der Innenstadt und im Einzelhandel, der sich heute langst in der
Abwertung von Nebenlagen und im trading-down von Abschnitten der Haupteinkaufslagen
manifestiert, ist unvermeidlich und wird sich auch ohne Centeransiedlung fortsetzen. Eine
Centeransiedlung wird ihn zwar beschleunigen und verschéarfen, weil der
Wettbewerbsdruck héher wird. Dafiir werden aber auch friher Spielrdume fiir neue
Nutzungsformen und Funktionen der Innenstadt entstehen, Uber die sich Oldenburg
kiinftig profilieren kann.

Die Betrachtung eines Szenarios ohne Shopping-Center unter linearer Fortschreibung der
leicht negativen Entwicklung der letzten Jahre zeigt, dass vielen Unternehmen in
Oldenburg aus eigenem Antrieb der Impuls fir Aufwertungs- und Erneuerungsinvestitionen
fehlt. Auch die Angebotsform eines Shopping-Centers wiirde speziellen Besuchergruppen
im Mix der Innenstadt fehlen, weshalb diese nicht an Oldenburg gebunden werden
kénnten.

o Gutachten fiir die regionale Vertraglichkeit des Einkaufszentrums
{(Februar 2006)

Die ECE Projektmanagement GmbH & Co. KG hat die Erstellung eines Gutachtens zur
Analyse der regionalen Vertraglichkeit des geplanten Shopping-Centers in der Innenstadt von
Oldenburg in Auftrag gegeben. Hierbei wurden aktuelle Eingangsdaten mit Stand vom Februar
2006 in den Analysezeitraum eingestelit.

Aufgabenstellung und Zielsetzung der Untersuchung war:

o Analyse der regionalen Wettbewerbssituation

e Abgrenzung des Einzugsgebietes

e Ermittlung der Nachfragesituation im Einzugsgebiet

e Beurteilung der regionalen Verraglichkeit des Shopping-Centers  (auf  der
Basis des Vertraglichkeitsgutachtens der CIMA GmbH aus dem Jahr 2004)

e Berechnung der Umsatzverlagerungen durch das Shopping-Center

Die Vertraglichkeitsuntersuchung, die die CIMA GmbH im Jahr 2004 (siehe oben) fur die
Stadt Oldenburg durchgefiihrt hat, hat ergeben, dass das Shopping-Center hinsichtlich
seiner Verdrangungswirkung auf den Oldenburger Einzelhandel vertraglich und zudem
geeignet ist, zur Attraktivitdit der Oldenburger Innenstadt beizutragen. Auch die
stadtebaulichen Auswirkungen sind als vertraglich anzusehen. Im Rahmen der Analyse
wurden lediglich die Auswirkungen auf die Stadt Oldenburg untersucht, nicht jedoch die
Auswirkungen auf die Zentren der Innenstadte in der Region.

Da es sich bei dem Shopping-Center um ein Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
handelt, muss die Stadt- und Regionalvertraglichkeit nachgewiesen werden. Von dem
Vorhaben durfen keine wesentlichen Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,
den Verkehr, die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich und die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden ausgehen.
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Das Gutachten zur Analyse der regionalen Vertraglichkeit basiert auf den gleichen
VerkaufsflachengréBen des Centers wie im Vertraglichkeitsgutachten 2004.

Fur die Analyse der Mittelzentren im Einzugsgebiet des Vorhabens wurde der vollsténdige
Bestand der Innenstadte erhoben. Die raumliche Abgrenzung erfolgte anhand von
Angaben der jeweiligen Stadte, die durch eine eigene Einschatzung vor Ort ergénzt wurde.

Die Bestandserhebung erfolgt nach den folgenden Kriterien:

s Bestandserhebung der Innenstadte im Marktgebiet von Oldenburg

e Erfassung von einzelnen Sortimenten im Geschaft

e Erfassung der relevanten Einzelhandelsbetriebe und Leerstande

e Branchenmix (33 Sortimente, Zusammenfassung auf 14 CIMA Warengruppen)

e Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Finalisten, ,Regionalisten”,
Kaufh&user, Fachmaérkte, SB-Warenhauser)

» Einschatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der Erhebung

o Einschatzung der Flachenproduktivitat nach Bundesdurchschnitt & Einschatzung durch
Experten

e Darsteliung der 14 Warengruppen sowie Differenzierung der Sortimente in den
periodischen Bedarf (Lebensmittel, Gesundheits- und Drogerie waren) aperiodischen
Bedarf (mittel- und langfristiger Bedarfsbereich)

Zur Emittlung der 6konomischen Auswirkungen wurden die Angaben der ECE Uber geplante
Flachenproduktivitdten von der CIMA gepriift und teilweise angepasst.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes des Shopping-Centers in Oldenburg ist wie folgt
vorgesehen:

Das Einzugsgebiet umfasst neben dem Stadtgebiet von Oldenburg im Nahmarktgebiet
(Zone 2) die Landkreise Wesermarsch, Oldenburg, Ammerland sowie Teile des
Landkreises Cloppenburg. Das Fernmarktgebiet (Zone 3) erfasst Kommunen im
erweiterten Einzugsgebiet. Dazu gehéren Teile des Landkreises Vechta, Cloppenburg,
Emsland, Friesland und Wittmund sowie der Landkreis Leer. Die Berechnung der
Einwohnerzahlen spiegelt den Stand zum 31.12. 2005 wider.

Stadt Oldenburg rd. 158.340 Einwohner
Nahmarktgebiet rd. 435.672 Einwohner
Fernmarktgebiet rd. 476.366 Einwohner

Insgesamt leben im Einzugsgebiet rund 1,07 Mio. Einwohner.

Die Beurteilung der regionalen Vertriglichkeit fiihrte zu folgendem Ergebnis:

Insgesamt dokumentiert die warengruppenspezifische Wirkungsanalyse, dass die Ansiedlung
des Shopping-Centers in Oldenburg in seiner geplanten Konzeption im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO stadt- und regional vertraglich ist.

Die Verdrangungswirkung durch das Shopping-Center beliefe sich in Zone 2 auf insgesamt
4,3 Prozent. Fir die Innenstadte wurden Verdrangungsquoten zwischen 3,1 und 6,3 Prozent
ermittelt. In Zone 3 wiirde eine Verdréngungswirkung in Héhe von 1,5 Prozent erreicht; die
Verdrangungsquote der Innenstidte beliefe sich auf Werte zwischen 0,8 und 2,3 Prozent. Erst
bei der Betrachtung der einzelnen Warengruppen werden Umverteilungsquoten sichtbar,
die als abwagungsrelevant anzusehen sind. Besondere Beriicksichtigung muss hier die
Branche Bekleidung und Wische finden. In nahezu allen Innenstédten der Zone 2 betréagt
die Verdrangungsquote iiber 7 Prozent, in der Gemeinde Bad Zwischenahn 10,1 Prozent.
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In diesen gegeniiber den tbrigen Branchen verhiltnismaRig hohen Verdrangungseffekten
spiegelt sich zum einen der hohe Verkaufsflichenanteil des Shopping-Centers im Bereich
Bekleidung und Wasche wider (8.500 m?). Zum anderen verfiigen die Mittelzentren im
Nahmarktgebiet nur Uber ein verhaltnismaBig schwaches Angebot im Bereich
BekleidungMWasche. Die Verdringungsquote in Bad Zwischenahn ist nur vor dem
Hintergrund der ansonsten vertréaglichen Effekte des VVorhabens zu akzeptieren.

Als einziges Oberzentrum ist die Stadt Oldenburg wichtigstes Zentrum der Region. |hr kommt
damit eine wesentliche Versorgungsfunktion im aperiodischen Bedarf fir die Region zu.
Sowohl in Bezug auf die geplante Verkaufsfidche von 15.300 m? als auch bezuglich des
Warensortimentes wird sie dieser Funktion durch die Ansiedlung des Shopping-Centers
gerecht. Mit einer Abschépfungsquote von unter einem Prozent im Marktgebiet (ibernimmt das
Vorhaben zudem keine herausragende Stellung im Wettbewerb.

Shopping-Center sind mittlerweile fester Bestandteil der umfangreichen Einzel-
handelslandschaft unserer Stidte und als Betriebstyp ebenso etabliert wie Fachgeschéfte,
Kaufhduser oder Fachmérkte. Dieser Betriebstyp sollte auch im Oberzentrum Oldenburg
vorhanden sein, um fiir den Kunden ein attraktives Angebot vorzuhalten. Nur so kann die Stadt
Oldenburg ihre Position im Wettbewerb mit anderen Oberzentren behaupten bzw. ausbauen.

Der Standort des geplanten Shopping-Centers erfiillt zudem die Anforderung des NROG,
EinzelhandelsgroRprojekte mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten nur an stédtebaulich
integrierten Standorten zuzulassen.

Die Analyse der Auswirkungen auf die Innenstidte der Mittelzentren hat ergeben, dass das
Vorhaben insgesamt als vertraglich zu beurteilen ist. In einigen Zentren werden in
bestimmten Branchen abwagungsrelevante Quoten erreicht, die nur in einem Fall tiber 10
Prozent betragen. Der Gutachter geht davon aus, dass die Verdrangungswirkung in einer
einzelnen Branche nicht zu wesentlichen Beeintrachtigungen in den jeweiligen Innenstadten
fahrt, so dass die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und deren Versorgungsstrukturen in
den untersuchten Mittelzentren durch das Vorhaben nicht gefihrdet sind. Es besteht folglich
kein Anlass, die Entwicklung des Oberzentrums Oldenburg einzuschrinken oder zu behindem.

Altlastenuntersuchung

Durch das Biro Rubach & Partner? wurden historische Erkundungen, orientierende Boden-
und Grundwasseruntersuchungen fir den Bereich Hallenbad und Berliner Platz sowie
Erstbewertungen der Bausubstanz durchgefiihrt.

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

Die historische Erkundung des Untersuchungsbereiches durch die Auswertung von
historischen Karten und Luftbildern sowie Recherchen der Stadt Oldenburg ergab, dass die
Umgebung des Untersuchungsbereiches eine langjahrige kulturhistorische Vornutzung
zeigt. Auch an den Positionen des derzeitigen Hallenbades standen zuvor Geb&ude, die zu
den Anlagen des Schlosses gehorten. Spezifische nutzungsbedingte Kontaminationen
konnten weder aus der kulturhistorischen Geschichte noch aus der Nutzung des
Hallenbades ermittelt werden.

Ingenieur- und Sachversténdigenbliro Rubach und Partner, Carl-Zeis-Strae 1, 49661 Cloppenburg,
Stand 18.01.2005
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Es ist eine anthropogene Uberpragung des gesamten Areals durch die jahrhundertelange
Bautatigkeit vorhanden, in der die Umlagerung und Auffillung von Boden sowie die
Verlegung von Gewassern, Leitungen und Graben stattgefunden hat.

Dies zeigt sich auch an den Ergebnissen der orientierenden Boden- und
Grundwassererkundung, die im Untersuchungsbereich durchgefiihrt wurde. Signifikante
Boden- oder Grundwasserverunreinigungen im Sinne einer akuten und erheblichen
Beeintrachtigung der Schutzgiiter wurden nicht festgestelit. Jedoch sind die allgemeinen
Hintergrundwerte fiir bestimmte Schadstoffgruppen teilweise erhoéht und erfordern ggf. eine
Aufmerksamkeit hinsichtlich des Umgangs mit Auffilllungen mit mineralischen Reststoffen
im Rahmen der erdbaulichen Arbeiten. Geringfigige Schadstoffgehalte im
oberflichennahen Grundwasser bedirfen gegebenenfalls vor der Ausflihrung von
grundwasserhaltenden MaRBnahmen einer Erkundung des tieferen Grundwasserleiters.

Die orientierende Erstbewertung der Bausubstanz des ehemaligen Hallenbades ergab
Hinweise auf kontaminierte Baumaterialien, wie sie in einem Geb&ude aus den 60er Jahren
oftmals anzutreffen sind. Hinweise auf erhebliche Beeintrachtigungen der konstruktiven
Bauelemente oder der Rohbaukonstruktion sind aufgrund der Bauweise aus Beton und
Mauerwerk nicht vorhanden. Angetroffene asbesthaltige Bauteile sowie Isolierungen der
technischen Geb#udeausristungen mit kinstiichen Mineralfasern  machen eine
entsprechende Beriicksichtigung im Rahmen der Riickbauplanungen erforderlich.

Zur ndheren Untersuchung der Schadstoffe im Gebéude erfolgen Detailerkundungen durch
das Biiro Rubach und Partner.

Hydrogeologie Untersuchung

Die hydrogeologische Untersuchung erfolgte durch das Fachbiiro GEOlogik.3

Ziel des hydrogeologischen Gutachtens ist es, nach Feststellung der geologischen/hydro-
geologischen Verhéltnisse mit Hilfe eines Stromungsmodells die geeignete
BaugrubenumschlieBung zu ermitteln.

Durch Ermittlung der Absenkbereiche, GrundwasserflieRrichtungen,
Aufstauuntersuchungen usw. werden die Auswirkungen wahrend der BaumaRnahme und
nach Fertigstellung des Komplexes auf das Schutzgut Grundwasser untersucht und
bewertet. In diesem Zusammenhang spielt der Einfluss der sich ggf. &ndernden
Grundwasserverhiltnisse auf benachbarte Gebaude, insbesondere Baudenkmaler, eine
besondere Rolle und ist in der UVS unter dem Punkt ,Wechselwirkungen® entsprechend zu
beriicksichtigen.

Einzubeziehen in die Untersuchungen sind des weiteren auch mégliche Auswirkungen
einer Grundwasserabsenkung oder eines Aufstaus auf die im Einwirkungsbereich
vorhandene Vegetation, insbesondere den Baumbestand. Ggf. sind dartiber hinaus
mogliche  Schadstoffmobilisierungen  benachbarter Altlastenverdachtsflichen  im
Fachgutachten zum Schutzgut Grundwasser zu berticksichtigen.

Aus dieser Thematik resultiert insbesondere folgende Aufgabensteliung:

e Kisrung der Art der BaugrubenumschlieBung  mit Erarbeitung  eines
Grundwassermodells zur Darstellung der Auswirkungen im Bauzustand. Erklartes Ziel
ist die Minimierung der Veranderungen der Grundwasserstdande auBerhalb der
Baugrube. Hierfiur sind drei Varianten zu betrachten:

1. Baugrube ohne Dichtfunktion mit Grundwasserabsenkung,

3

GEOlogik Wilbers & Oeder GmbH, Nienkamp 80, 48147 Munster, Stand 08.12.2005
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2. Baugrube mit Teildichtfunktion nur mit Dichtwénden,
3. Baugrube mit Dichtfunktion als Trogbauwerk mit Dichtwanden und —sohle.

e Erarbeitung eines Grundwasserstrémungsmodelis mit Darstellung der Beeintrachtigung
im Endzustand.

In dem vorliegenden hydrogeologischen Gutachten wurden im Rahmen der
Grundwassermodellierung die vorgenannten Varianten und Auswirkungen betrachtet.

Zur Erkundung des Untergrundes wurden von der GEQlogik GmbH drei tiefe Bohrungen
abgeteuft und zu 4“-Grundwassermessstellen ausgebaut (B3/Grundwassermessstelle
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 Durchfiihrung 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 Durchiassigkeiten durchgefuhrt.
Des weiteren wurden Wasserproben aus den Grundwassermessstellen entnommen und
chemisch analysiert (u.a. auch Beton- u. Stahlaggressivitat). AbschlieBend wurde ein
Grundwasserstrémungsmodell (3-D Modell) zur Festlegung der erforderlichen Manahmen
fur die Wasserhaltung im Rahmen BaumaBnahme erstellt.

Generalisiert lasst sich der Schichtenaufbau des Untergrundes in eine ca. 2 — 3 m
méchtige Auffillungszone aus Sand, Schluff bereichsweise mit humosen Einlagerungen
sowie Bauschutt und Ziegelresten gliedern, die von Gberwiegend humosen Sanden mit
Torfeinlagerungen bis ca. 6 m unter GOK unterlagert wird. Darunter folgen bis in eine
Tiefenlage von 9 — 11 m unter GOK gut durchlassige, bereichsweise grobsandige und
feinkiesige Mittelsande. Bis zur Endteufe von 40 m unter GOK zeigten sich {iberwiegend
mittelsandige, schwach schluffige Feinsande, die nur eine geringe Durchlassigkeit
aufweisen. Eine durchgehende tonige Trennschicht als Einbindezone fur Dichtwande
wurde bis 40 m unter GOK nicht festgestellt.

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 FlieRrichtung aufweist. Im oberen Grundwasserleiter ist
die FlieRrichtung von Westen nach Osten in Richtung auf den Kustenkanal gerichtet. Im
Rahmen der Stichtagsmessung am 09.11.05 wurden Wassersténde zwischen 1,93 m bis
2,51 m unter Pegeloberkante POK, d.h. zwischen 1,75m G.NN und 1,40 m (.NN,
festgestellt.

Anhand der durchgefihrten Grundwassermodellierung zeigte sich, dass eine
Wasserhaltung ohne Dichtelemente massive Absenkungen im Umfeld der BaumaBnahme
von 3,5 — 4,5 m zur Folge hétte. Aufgrund der sensiblen Umfeldbebauung (Schloss und
Lambertikirche sind wahrscheinlich auf Eichenpfahlen gegriindet) ist aus gutachterlicher
Sicht eine Wasserhaltung ohne seitliche Baugrubenabdichtung (z.B. Dichtwand) nicht
durchfuhrbar. Unter Bertcksichtigung einer DichtwandumschlieBung bis -12 m G.NN bzw. -
21m 0.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 Setzungsschiden im Bereich des
Schlosses nicht ausgeschlossen werden, so dass die Variante DichtwandumschlieBung
ohne Basisabdichtung aus gutachterlicher Sicht ein deutliches Risiko birgt.
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Unter Beriicksichtigung des erklartes Zieles einer Minimierung der Veranderungen der
Grundwasserstande auRerhalb der Baugrube birgt die Variante der vollstandigen
wasserdichten BaugrubenumschlieRung mit Dichtwanden ringsum das geplante Bauwerk
und einer Injektionssohle als Basisabdichtung das geringste Risiko und wird
gutachterlicherseits favorisiert. Die Entwé&sserung 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 auRerhalb des Verbaus, deren Wassersténde taglich
zu dokumentieren sind, Uberprift. Beweissicherungsverfahren an den umliegenden
Gebauden sind zur Kontrolle durchzufuhren. Die Festlegung der Tiefenlage der
Injektionssohle und des Materials fur die Injektionssohle erfolgt im Rahmen der noch
durchzufuhrenden detaillierten Baugrunderkundung.

Eine Beeinflussung der Grundwasserstdnde durch die BaumaBnahme (tiefreichende
Dichtwande mit Injektionssohle 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 PoststralRe) 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 Baumafinahme nicht zu beflrchten.

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 gegenuber dem Wasser aus
den grobkdrnigen Mittelsanden deutlich ,salziger” (Chloridgehalt von 1020 mg/l gegenuber
63 mg/l) ist. Beide Wasser sind als nicht betonangreifend (DIN 4030) zu klassifizieren. Der
obere Stauwasserhorizont wird im Rahmen des Baugrundgutachtens dberpruft. Hier ist
aufgrund der humosen Bestandteile (humose Sande und Torfe) mit betonagressivem
Wasser zu rechnen.

Untersuchung der klimatisch-lufthygienischen Auswirkungen

Die Analyse der kiimatisch-lufthygienischen Auswirkungen durch das Vorhaben wurden
von der GEO-NET Umweltconsulting GmbH# durchgefuhrt.

Die zu klarenden Fragen lassen sich in einen klimatischen und einen lufthygienischen
Komplex gliedern und beziehen sich auf das nahere Umfeld des geplanten Bauvorhabens.

Untersucht wurde die klimadkologische Situation im Hinblick auf klimaokologische
Gegebenheiten in der Umgebung des Bebauungsvorhabens. Insbesondere waren hierbei
folgende Punkte zu kidren:

= Beluftungssituation in der Umgebung der Vorhabenflache,
- bioklimatische Situation in den angrenzenden Wohngebieten,

= Auswirkung des Bauvorhabens auf die klimatisch-6kologische Situation, besonders im
Hinblick auf die Luftaustauschprozesse.

Weiterhin wurde die lufthygienische Situation in folgenden Punkten gepruft:

— verkehrsbedingte lufthygienische Belastungssituation im Bestand (Ist-Zustand;
Bezugsjahr 2005),

— verkehrsbedingte lufthygienische Belastungssituation nach Umsetzung des Vorhabens
(Prognosefall; Bezugsjahr 2010).

4
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In diesem Rahmen wurden auch die verkehrstechnischen Anpassungen an das
StralBennetz berticksichtigt (vergl. Kapitel 2.4.6).

Das Untersuchungsgebiet fir die klimadkologische Untersuchung hat eine Ausdehnung von
3,1 km x 3 km. Der Untersuchungsraum fir die Iufthygienische Untersuchung ist mit 500 m x
540 m kleiner gefasst und beinhaltet die relevanten Verkehrsknoten im Umfeld der geplanten
Schlossgalerie.

Das Temperaturniveau im [nnenstadtbereich wahrend austauscharmer, sommerlicher
Wetterlagen betrégt, abhdngig vom Bebauungstyp, zwischen 19°C und 21°C und geht uber
Freiflachen auf unter 16°C zuriick. Bei dem zur Bebauung vorgesehenem Areal handelt es
sich um eine bereits zum jetzigen Zeitpunkt bebaute Flache. Die Umsetzung des
Planvorhabens wird keine relevante Erhéhung der oberflachennahen Lufttemperatur zur Folge
haben.

Fur den Ist-Zustand konnte sidlich des Plangeldndes eine Kaltluftstromung modelliert
werden, die ihren Ursprung auf den unbebauten Freiflachen im Umfeld des Schlosses hat.
Dabei ist von einer nérdlich gerichteten Kaltluftbewegung auszugehen, die u.a. westlich des
Hallenbades verlauft. Sie kommt aber bereits auf Hohe des Parkplatzes zum Erliegen. Nach
Umsetzung des Bauvorhabens ist diese Strémung durch den Baukérper unterbunden. Da die
Kaltluftstrémung im Ist-Zustand nur kleinrdumig ausgeprdgt ist, kann nicht von
stadtklimatisch relevanten Effekten ausgegangen werden. Das Bauvorhaben wird daher
auch den Kaltlufthaushalt und damit die bioklimatische Belastung nicht negativ beeinflussen.

Hinsichtlich der lufthygienischen Belastung im Umfeld der geplanten Schlossgalerie ist im
Ausgangszustand (Diagnose 2005) mit Langzeitgrenzwertiiberschreitungen fur NO, und
Feinstaub PM10) nach TA Luft (2002) innerhalb des Fahrbahnbereiches auszugehen. Die
Gehwege sind hingegen deutlich geringer belastet. Hier verbleiben die Jahresmittelwerte
unterhalb des Grenzwertes von 40 ug/m® fiir beide Schadstoffkomponenten.

Die Immissionsbelastung im Plan-Zustand (Prognose 2010) ist durch lokale Zunahmen im
Zufahrtsbereich der geplanten Schiossgalerie gekennzeichnet. Dem stehen Abnahmen in
den Ubrigen Fahrbahnbereichen gegeniber, was auf die Fortschritte im Bereich des
technischen Umweltschutzes zuriickzufihren ist (UBA 2004). Uberschreitungen des
Jahresmittelwertes sind nach wie vor innerhalb des Fahrbahnbereiches anzutreffen. Die
Gehwege als eigentliche Aufenthaltsbereiche des Menschen verbleiben unterhalb der zum
Jahre 2010 geltenden Grenzwerte. Die Umsetzung des geplanten Einkaufszentrums hat
somit keine relevanten negativen Auswirkungen auf die Luftqualitdt in der Oldenburger
Innenstadt.

Untersuchung Flora und Fauna

Die faunistische Untersuchung und die Potenzialabschdtzung zum Vorkommen von
Fledermé&usen an oder in den Geb&uden erfolgte durch die NWP Planungsgesellschaft mbHS.

Stellvertretend fur die Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt im Bereich des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 a wurden die Lebensrdume &hnlicher
Artenzusammensetzung und struktureller Auspragung zu Biotoptypen erfasst. Im weiteren
wurde geprift, ob durch die BaumaRnahme ein Eingriff in Natur und Landschaft verursacht
wird (vergl. Kapitel 2.5 und 2.6).

5
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Da das Vorhaben den Abriss groBerer Gebaude beinhaltet und derartige Geb&aude héufig
wichtige Lebensraumfunktionen fiir geschitzte Fledermausarten aufweisen koénnen,
erfolgte eine Abschiatzung zum Habitatpotenzial fur Fledermause. Im Zuge einer
Ortsbegehung am 01.11.05 wurden die Fassaden der Gebdude im Geltungsbereich des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 auf ihre Eignung als Quartiermdéglichkeit fiir
Fledermduse beurteilt. Am Hallenbad ergeben sich auf Grund der vorwiegend glatten
Betonfassade, abgesehen von einzelnen Aufbriichen in der bereichsweise vorhandenen
Fassadenverkleidung, kaum Quartiersméglichkeiten. Nach dem  gegenwdrtigen
Kenntnisstand ist es eher unwahrscheinlich, dass durch den Abriss des Gebdudes
Fledermausquartiere und damit arten-schutzrechtliche Verbote betroffen sein kénnen. Zur
Absicherung dieser Aussage sollte mittels Ultraschall-Detektoren gepriift werden, ob sich
Flederm&use beim Ein- und Ausflug in die Gebdude feststellen lassen. Erst eine solche
Untersuchung bietet eine hinreichende fachliche wund rechtliche Sicherheit, um
Beeintrachtigungen von Fledermausquartieren eindeutig ausschlieBen zu kénnen. Soliten
Fledermausquartiere dennoch festgestellt werden, so wird davon ausgegangen, dass sich in
zumutbarer Entfemung in den Wallanlagen ein geeigneter Ersatzlebensraum ergibt. Dieser stellt
zudem das Vernetzungselement zum Schlossgarten dar, der umfangreichen Lebensraum
sichern kann.

Verkehrsuntersuchung

Da sich aufgrund der vorgesehenen Planungsmafnahmen - insbesondere des erhéhten
Stellplatzangebots - eine gegeniiber heute verénderte Belastungssituation einstellen wird,
wurde ein Konzept zur leistungsfahigen und méglichst stérungsarmen Verkehrsabwicklung
von der Ingenieurgesellschaft IVV® erarbeitet.

Grundlage fir die Untersuchung bildeten eigene Verkehrsbeobachtungen des IVV sowie
eine aktuelle Verkehrserhebung der Stadt Oldenburg (Knoten PoststraRe/ Mihlenstralle/
HuntestraBe/Amalienstrale) sowie erganzende fachtechnische Unterlagen der Stadt
Oldenburg (Aussagen zur gegenwdrtigen Verkehrsfiihrung, Knotenstrombelastungen far
die Knotenpunkte, Unterlagen zur Lichtsignairegelung).

In die Untersuchung wurden folgende Rahmenbedingungen eingestellt:

o Wegfall von ca. 50 ebenerdigen Pkw-Stellplatzen beim Hallenbad,

e Wegfall von ca. 35 Stellpidtzen der LzO,

e Erhaltung der vorhandenen Anlieferung von Galeria Kaufhof,

¢ Erhaltung der vorhandenen ca. 30 Stellplétze der BLB,

e Sicherstellung der Anbindung und Abfluss der Verkehrs aus dem Parkhaus Galeria
Kaufhof.

Zur Anleitung eines zweckmaBigen Lésungsansatzes zur verkehrlichen ErschlieBung der
Schlossgalerie Oldenburg wurden im Zusammenwirken mit der ECE unterschiedliche

Alternativen entwickelt und hinsichtlich ihrer Auswirkungen Uberprift. Hierbei wurde
deutlich, dass die Anbindung der in den Obergeschossen der Schiossgalerie Oldenburg
vorgesehenen ca. 480 Stellplatze zweckmaRigerweise Uber die Mihlenstralle
vorzunehmen ist.

Der entwickelte Losungsvorschlag zur ErschlieBung der Stellplatzanlagen der geplanten
Schlossgalerie geht davon aus, dass die Zufahrt zu und der Abfluss von den
Stellplatzanlagen tiber eine doppelgangige Wendelrampe (Spindel) erfoigt.

6
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Bei diesem L&sungsansatz werden die ein- und ausfahrenden Pkw getrennt gefiihrt, so
dass es keine Gegenverkehre innerhalb der Rampenfahrt und keine
Verkehrsiberschneidungen an den Ein- und Ausfahrten der Rampenanlage gibt. Hierdurch
wird ein sicherer, zigiger und leistungsfahiger Verkehrsablauf gewahrleistet.

Die Planungen gehen ferner davon aus, dass die Einfahrt zur Parkhausspindel etwa 60
bis 70 Meter westlich der PoststraBe angeordnet ist und somit ein ausreichend langer
Stauraum vor der Parkhausspindel existiert. Hierdurch und aufgrund der Anordnung der
Einfahrtsschranken der Stellplatzbereiche auf den (oben liegenden) Stellplatzebenen
werden Rickstauerscheinungen im Bereich PoststraBe/Muhlenstrale vermieden.

Da die Muhlenstrale jedoch auch dazu dient, die Stellpldtze des Parkhauses Galeria
Kaufhof sowie die an der Ritterstrafe und angrenzenden FuBlgéngerzone liegenden
Nutzungen zu erschlieRen, ist der Ausbau des an der Poststralle liegenden Abschnitts
Muhienstra3e mit einer Uiberbreiten Fahrspur von 5,00 m vorgesehen. Die Fortfilhrung des
Verkehrs in Richtung Parkhaus Galeria Kaufhof und Ritterstra3e erfoigt ab der Einfahrt zur
Schlossgalerie ebenfalls (iber eine tiberbreite Fahrspur von 5,00 m.

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 veranderter Lage parallel zur Muhlenstrale ersetzt. Uber diese neue
Zufahrtsrampe werden auch die verbleibenden ca. 30 Stellplatze der Bremer
Landesbank erschlossen. Die Stellplatze der Landeszentralbank Oldenburg werden
uberplant und im Bereich der neuen Parkdecks der Schlossgalerie ausgewiesen.

Aufgrund des Fldchenbedarfs fiir die verkehrliche ErschlieBung und auch im Hinblick auf
eine leistungsfahige und ziigige Verkehrsfihrung sollte die Mihlenstralle zwischen
Parkhausspindel und Ritterstrale als Einbahnstrale betrieben werden. Die heute
vorhandene Abflussméglichkeit vom Parkhaus Galeria Kaufhof Gber die Mihlenstraie zur
PoststraBe sollte aufgegeben und auf die Ritterstrale verlagert werden. Somit ergibt
sich eine weitgehend stérungsfreie Verkehrsfiuhrung, in der unerwiinschte
Uberschneidungen zwischen den Verkehren der einzelnen Stellplatzanlagen weitgehend
vermieden werden.

Das heif’t, der Zu- und Abfluss der Stellplatzanlagen und Anlieferung der Schlossgalerie
erfolgt ausschlieBlich ber den ostlichen, der PoststraBe zugewandten Abschnitt der
MuhlenstraRe, wahrend die Anbindung des Parkhauses Galeria Kaufhof hinsichtlich des
Zuflusses Uber die MuhlenstraBe und hinsichtlich des Abflusses Uber die Ritterstrale
erfolgt. Um Uberschneidungen im Einmiindungsbereich Mihlenstrale/Ritterstrale vor dem
Parkhaus Galeria Kaufhof durch zu- und abflieBenden Verkehre zu vermeiden, wird
empfohlen, die Betriebsrichtung innerhalb des Parkhauses umzudrehen.

Um den fur die Schlossgalerie entwickelten Losungsvorschlag zur verkehrlichen Anbindung
hinsichtlich seiner Umsetzbarkeit abzusichern, wurden Leistungsfahigkeitsbetrachtungen
nach HBS 2001/2005 durchgefihrt.

Fur die Untersuchung wurde vorausgesetzt, dass die geplanten Stellplatze etwa 4 mal pro
Tag umgeschlagen werden und in der mafRgeblichen Nachmittagsspitzenstunde, in der
auch der nicht projektbezogene Verkehr sein Maximum erreicht, ein spezifisches
Verkehrsaufkommen von jeweils 0,6 Pkw-Fahrten je Stellplatz im Ziel- und Quellverkehr
ausgeldst wird. Damit ergibt sich an einem starkem Einkaufstag ein Verkehrsaufkommen
von bis zu 340 Pkw-Fahrten/Stunde und Richtung.

Des weiteren wurde der Andienungsverkehr in die Untersuchung mit eingestelit.
Gemeinsam mit dem schon vorhandenen Andienungsverkehr von Galeria Kaufhof sind
insgesamt 62 - 84 Fahrten pro Tag und Richtung zu erwarten.
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Zur Ermittlung der Leistungsfahigkeit fur die Prognosebelastungssituation wurde das
durch das Einkaufszentrum ausgeléste Verkehrsaufkommen in Belastungsstrome
umgesetzt und der stadtischen Grundbelastung gegenibergestellt. Durch den Anstieg des
Verkehrs wird sich der Zufluss und der Abfluss von der Poststralle in die Milhlenstralle
erhdhen, der Verkehr in der MdihlenstraBe von der Ritterstrale wird abnehmen.
Zunahmen sind in der RitterstraBe zwischen Mihlenstralle und Poststrale zu
verzeichnen. Die Streckenleistungsfahigkeit von der MihlenstraRe und der Ritterstralle
sowie des angrenzenden Hauptverkehrsnetzes bleibt jedoch voll erhalten.

Weiterhin wurden die Knotenpunkisleistungsfahigkeiten beim Stautorkreisel, beim
Knotenpunkt PoststraBe/MuhlenstralRe/HuntestralBe/AmalienstraBe und beim Knotenpunkt
RitterstraBe/Poststralle geprift. In Bezug auf den Knotenpunkt
Poststrale/MuhlenstraRe/Huntestrae/Amalienstrale ist far den kiinftigen
Einmindungsbereich ein angepasster Ausbau vorzunehmen. Dabei ist die
Rechtsabbiegespur von der Poststralle in die Mihlenstralie zu einer vollwertigen Fahrspur
umzugestalten. In der Poststralle ist eine Bushaltestellenlange von ca. 70 m auf einer
Bussonderspur sowie eine einspurige Verkehrsfihrung fiir den ubrigen Kfz-Verkehr
zwischen Amalienstralle und Wendespur zur Huntestrale zu berlicksichtigen. Im Ergebnis
der Leistungsféhigkeitsbetrachtungen ergeben sich fiir den Abfluss aus der Muihlenstralle
leichte Veranderungen. So werden die Verkehre vom Parkhaus Galeria Kaufhof kinftig nur
Uiber die Ritterstrale abgefiihrt. Die Ausfahrt von den Parkdecks der Schlossgalerie erfolgt
gemeinsam mit den Ausfahrten aus dem Andienungsbereich. Die Ausfahrisstréme sind
durch eine Lichtsignalanlage zu regeln. Weiterhin ist die neue Situation in die vorhandene
Signalanlage beim Knotenpunkt Poststrale /Huntestrale/Amalienstralle einzubinden. Die
im Rahmen der Verkehrsuntersuchung gewonnenen Erkenntnisse iber die Méglichkeiten
der verkehrlichen Anbindung der geplanten Schlossgalerie Oldenburg und deren
Auswirkungen auf das umgebende Verkehrssystem fuhrten insgesamt zu dem Ergebnis,
dass die Anbindung der Stellplatzanlagen und Anlieferungszone in leistungsfahiger und
weitgehend stérungsfreier Form sichergestellt werden kann. Wenngleich somit der Abfluss
vom Parkhaus Galeria Kaufhof gegeniiber heute verdndert wird und sich die Belastungen
im Zuge der RitterstraBe gegeniiber heute in maRigem Umfang erhéhen werden, so wird
die hiermit empfohiene Verkehrsfilhrung doch auch zu einer gewissen Beruhigung im
Verkniipfungsbereich MihlenstralRe/Ritterstrale fuhren.

Neben den o.g. verkehrliche Ausbau- und UmbaumaRnahmen sind eine Modifikation der
umliegenden Lichtsignalschaltungen und eine Integration der Stellplatzanlage in das
stadtische Parkleitsystem erforderlich.

Die heute vorhandenen Rad- und FuBwegachsen werden veréndert und missen teilweise
neu geschaffen bzw. an die veradnderte Situation angepasst werden. Im Bereich der
MihlenstraBe ist siidlich der Muhlenstral’e entgegen der kiinftig in Ost-West-Richtung
veriaufenden Einbahnstrae fiir den motorisierten Individualverkehr ein Ful3- und Radweg
entgegen der vorgesehenen Einbahnstraflenrichtung geplant. Somit wird dem in West-Ost-
Richtung verlaufenden Radverkehr nach Einrichtung des Einbahnverkehrs in der
Mihlenstrae in vollem Umfang entsprochen.

Mit der Planung der Schlossgalerie ergeben sich als Folge der neuen Ostfassade
Veranderungen fur den StraRenraum im Bereich der angrenzenden Poststralle und damit
auch fur die Abwicklung des Busverkehrs. Nebenflachen/Haltestellenbereiche sowie die
heute vorhandene, baulich abgesetzte Busspur in der Poststrale werden zum Teil
Uberbaut und missen im verbleibenden StraRenraum untergebracht werden. Hierzu sind
eine stralenbegleitende Busspur im Zuge der Poststrale sowie entsprechende
Verkehrsflachen fur den FuRgénger- und Radverkehr vorgesehen.

20




247

Larmuntersuchung

Die schalitechnische Untersuchung wurde durch das Biro Bonk-Maire-Hoppmann?’
durchgefihrt.

Aufgabenstellung:

Da durch das geplante Vorhaben anlagentypische Gerduschemissionen durch die Nutzung
von Besucherstellplatzen, Lieferverkehren und technischen Nebenanlagen erwartet werden
missen und zusétzlich nach der vorliegenden Verkehrsuntersuchung ein Einfluss der mit
dem Projekt verbundenen Ziel- und Quellverkehre auf die Verkehrsbelastung der
vorhanden innerstadtischen StraRen anzunehmen ist, werden im Rahmen der anstehenden
stadtebaulichen Planung Aussagen (ber die in der betroffenen Nachbarschaft zu
erwartenden Gerdusch- Immissionsbelastungen gemacht. Soweit erforderlich sind
Vorschlége fur mégliche Larmminderungsmafinahmen darzustellen.

Die Beurteilung der Immissionssituation erfolgt auf der Grundlage der fir das
Bauleitverfahren maRgeblichen VVBBauG in Verbindung mit Beiblatt 1 zur DIN 18005.

Im Hinblick auf die Einwirkung von Verkehrslarmimmissionen wurden dariiber hinaus die
Regelungen der 16. BImSchV diskutiert. Soweit die geplanten Nutzungen als ,Anlage" i.S.
des Anwendungsbereichs der TA Ladrm" zu sehen sind, wurden die fur das konkrete
Einzelbauvorhaben maRgeblichen Regelungen dieser Verwaltungsvorschrift berticksichtigt.

Grundlagen

Der Larmuntersuchung liegt die Verkehrsuntersuchung des Ingenieurbiiros IVV zugrunde.
In die Larmuntersuchung wurden entsprechend der Projektbeschreibung die verkehrliche
ErschlieBung der geplanten Pkw-Stellplatze und der Anlieferzone (Lkw-Zufahrt) eingestelit.

Im 2. bis 5. Obergeschoss des geplanten Objektes sollen rd. 480 Pkw-Stellplatze
realisiert werden. Diese Stellplatze sollen in Verbindung mit dem geplanten
Einkaufszentrum i.d.R. am Tage (6.00 Uhr bis 20.30 Uhr) genutzt werden. Eine
Nachtnutzung ist eingeschrankt vorgesehen. Nach Aussage des Verkehrsgutachters ist
das grofite Verkehrsaufkommen hierbei in der Zeit zwischen 22.00 und 23.00 Uhr
(.unglinstigste Nachtstunde") zu erwarten. Zu diesem Zeitpunkt ist das obere Parkdeck im
5. Obergeschoss bereits gesperrt. Zwischen 22.00 und 23.00 Uhr erfolgen maximal 20
PKW- Zufahrten, die sich gleichmaBig auf die Stellplatze im 2. und 3. Obergeschoss
verteilen. Parallel dazu ist die Abfahrt von bis zu 100 PKW zu berticksichtigen. Innerhalb
der einzelnen Parkdecks wird eine weitgehend gleichméaBige Verteilung der nach 22.00
genutzten Stellpldtze vorausgesetzt. Die Zu- und Abfahrten zu den Steliplatzen erfolgt Gber
eine doppeltgéngige ,Spindel”, die bis zum 3. OG gefiihrt wird. Von dort aus erfolgen die
Zu- und Abfahrten Uiber Zwischenrampen innerhalb der einzelnen Parkdecks.

Im Hinblick auf den Andienungsbereich sind in der Zeit zwischen 6.00 und 20.00 Uhr etwa
60 Anlieferungen mit Lkw zur beriicksichtigen.

Im Bereich der Siidfassade des Einkaufszentrums sollen im 3. und 4. Obergeschoss
Wohnungen realisiet werden. Dieses wurde bei der Beurteilung der
Verkehrslarmbelastung berlicksichtigt.

Bei den StraBen im Umfeld des geplanten Einkaufszentrums handelt es sich um
vorhandene innerstadtische Hauptverkehrswege, fur die nach der vorliegenden
Verkehrsuntersuchung bereits heute eine Belastung von rd. 9.000 bis 20.000 Kfz/24h
besteht.

7

Bonk-Maire-Hoppmann GbR, Beratende Ingenieure fiir Bauwesen,. Gerdusche-, Erschitterungen,
Luftreinhaltung, Rostocker Straflle 22, 30823 Garbsen, Stand 10.02.2006
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Als Immissionsorte wurden 2 Beurteilungspunkte an dem den Vorhaben
gegeniiberliegenden Gebaude an der Miihlenstrae, ein Punkt an dem Hochhaus der BLB
ein Punkt an dem Gebdaude der LzO, ein Punkt an dem Gebaude nérdlich Galeria Kaufhof,
zwei Punkte an der geplanten Wohnbebauung ,Schlossgalerie” und ein Punkt an der
Wohnbebauung siidlich der StraBe Schlossplatz gewahit.

In den von den Gerduschimmissionen des geplanten Einkaufszentrums betroffenen
Gebauden sind vorwiegend Bironutzungen vorhanden. Die Schutzanspriiche der
benachbarten Nutzungen wurden aus der Kerngebietsdarstellung des
Flachennutzungsplanes sowie aus rechtskréftigen Bebauungsplanen entsprechend als
Kerngebiet (MK) angenommen.

Ergebnis der Untersuchung

Die schalltechnische Untersuchung fuhrte zu folgendem Ergebnis:
o Lirmentwicklung durch das geplante Einkaufszentrum

Die zu erwartenden Immissionsbelastungen in der Beurteilungszeit tags unterschreiten
bereits ohne Larmminderungsmafnahmen in allen Bereichen der am stérksten betroffenen
unmittelbar angrenzenden Nachbarbebauung den Immissionsrichtwert fir Kerngebiete; der
um 5 dB(A) hsheren Orientierungswerte nach der DIN 18005 wird dem gemaR deutlich
unterschritten.

In der Beurteilungszeit nachts kénnte eine ,eingeschrankte" Nutzung des Parkhauses im
Bereich der Parkebenen im 2. bis 4. Obergeschoss zu einem Immissionskonflikt im Bereich
der noérdlich (Immissionsorte MuhlenstraRe) und westlich (Immissionsorte LzO, BLB)
angrenzenden Bebauung fiihren, wenn dort Wohnungen eingerichtet werden. Hierbei kann
der fur MK- Gebiete maBgebende Immissionsrichtwert nach der TA L&m um bis zu 3
dB(A) Uberschritten werden, der fur die Bauleitplanung zun&chst malgebende
Orientierungswert um 5 dB(A) niedrigere Orientierungswert nach der DIN 18005 fur MK-
Werte wird aber eingehalten. ’

Der Immissionsrichtwert kann im Bereich der Aufpunkte (1) und (2) nérdlich der Parkdecks
um ca. 1 bis 3 dB(A) tiberschritten werden. Im Bereich der Aufpunkte (3) und (4) kann der
Immissionsrichtwert um bis zu 4 dB(A) Uberschritten werden. Im Bereich der
nachstgelegenen Wohnbebauung siidlich des Schlossplatzes wird der Immissionsrichtwert
um 4 — 5 dB(A) unterschritten. Im Aufpunkt (7) wird der Immissionsrichtwert aufgrund der
Abschirmung durch vorgelagerte Gebaude (Kaufhof) sogar um rd. 8 dB(A) unterschritten.

Wenn im Bereich der nérdlichen schutzwiirdigen Bebauung an der MuhlenstraBe eine
schutzbedurftige Wohnnutzung nicht ausgeschlossen werden kann, besteht die Méglichkeit
durch bauliche SchallschutzmaBnahmen an der Schlossgalerie die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte nachts sicher zu stellen. Wenn die Parkdeckéffnungen an der
Nordfassade im 2. bis 4. Obergeschoss um ca. 70 % verkleinert werden kénnen, wird der
Immissionsrichtwert nachts auch einer ,eingeschrankten‘ Nachtnutzung des Parkhauses
eingehalten.

Vergleichbare MaRnahmen sind jedoch im Bereich des Westfassade bedingt durch den
erforderlichen Brandschutz nicht realisierbar. Wenn in den angrenzenden
Vorhabenbezogenen B-Planen 18 b und 18 ¢ Wohnungen eingerichtet werden sollten,
durfen an der larmzugewandten Seite (Ostfassade) keine schutzbedurftigen Raumen (z.B.
Schlafzimmer, Kinderzimmer) angeordnet werden. Auf der larmabgewandten
Gebaudeseite sind bezogen auf die Gerduschimmissionen der Schiossgalerie um 5 — 10
dB(A) geringere Beurteilungspegel mafRgebend, so dass hier ein Immissionskonflikt
ausgeschlossen werden kann.
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Gewerbliche Nutzungen (z.B. Biiros) sind von den néchtlichen Uberschreitungen i.d.R.
nicht betroffen, da keine nachtliche Nutzung stattfindet, die einen Schutzanspruch
hervorruft.

Eine unter schalltechnischen  Gesichtspunkten optimiete Bemessung  der
schallabstrahlenden Offnungen der Parkdecks und Zufahrten sowie der technischen
Nebenanlagen (s.u.) ist ggf. fur das Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen, wo die
Richtwerte der TA-Larm mafigeblich sind.

Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass durch die i.V. mit dem Projekt erforderlichen
technischen Nebenanlagen (Luftung/ Kihlung) entsprechend dem Stand der
Larmminderungstechnik ,beliebig" niedrige Immissionspegel eingehalten werden kénnen,
so dass diesbezlgliche Regelungen im Rahmen der stddtebaulichen Planung nicht zu
treffen sind.

¢ Larmentwicklung durch Veranstaltungen

Im Zusammenhang mit gerduschrelevanten Veranstaltungen (Konzertveranstaltung mit
elektroakustisch verstdrkten Musikeinspielungen) auf dem Schlossplatz ergibt sich eine
nicht unerhebliche Larmbelastung fur die im Bereich der Stidfassade der Schlossgalerie
geplanten Wohnnutzungen. Abhangig von der Art und Dauer der Veranstaltungen sind im
3. und 4. Obergeschoss Beurteilungspege! von ca. 63 bis 68 dB(A) zu erwarten.

Damit kann der nach Nr. 6.1 der TA Larm fur Kerngebiete maligebende
Immissionsrichtwert um 3 - 8 dB(A) Uberschritten werden. Wenn sich eine solche
Veranstaltung bis in die Nachtzeit erstreckt, entféllt eine Zeitkorrektur, so dass in der
Lunginstigsten Nachtstunde” Beurteilungspegel von 66 — 74 dB(A) malgebend sein
kénnten. Der Immissionsrichtwert nachts kann somit um 11 - 19 dB(A) uberschritten
werden.

In diesem Zusammenhang ist zu klaren, wie haufig derartige Sonderveranstaltungen
stattfinden kénnen. Wenn diese Ereignisse nur ,gelegentlich stattfinden sind sie ggf. als
,Seltenes Ereignis” i.S. der Nr. 7.2 der TA Larm zu beurteilen. Nach Nr. 7.2 der TA L&rm
gelten Ereignisse als ,selten*, wenn sie an nicht mehr als 10 Tagen oder N&chten eines
Kalenderjahres und an nicht mehr als jeweils zwei aneinanderfolgenden Wochenenden
auftreten. Wendet man fir die hier untersuchten Sonderveranstaltungen die
Freizeitlarmrichtlinie an, so kann die Anzahl fur ,seltene Ereignisse” auf bis zu 18
Veranstaltungen jahrlich erh6ht werden. Die fur derartige Ereignisse getroffenen
Ausnahmeregelungen unterliegen in jedem Fall einer Einzelfallprafung.

Der fur ,seltene Ereignisse” im Bereich von MK-Gebieten ma3gebende Immissionsrichtwert
tags von 70 dB(A) wirde eingehalten, wahrend bei einer Sonderveranstaltung, die sich bis
in die Nachtzeit (nach 22.00 Uhr) erstreckt, der fiir ,seltene Ereignisse” mallgebende
Immissionsrichtwert nachts von 55 dB(A) aufgrund der geringen Absténde zwischen
Wohnbebauung und Veranstaltungsort deutlich tiberschritten wiirde.

e Larmentwicklung durch den Verkehr

An den innerstadtischen HauptverkehrstraBen im Untersuchungsbereich ist bereits im
Analysefall durchgéngig von einer mehr oder weniger deutlichen Uberschreitung der
Orientierungswerte nach DIN 18005 fur MK-Gebiete auszugehen. Auch die deutlich
héheren Sanierungsgrenzwerte werden im Analysefall im Bereich der straRenbegleitenden
Bebauung der Poststralle erreicht bzw. geringfiigig Uberschritten.

Im Hinblick auf die durch das Vorhaben zu erwartende Mehrbelastung der vorhandenen
6ffentlichen Strallen sind folgende Situationen zu unterscheiden:
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1. Mehrbelastung von StralRen und/ oder Knotenpunkten in Verbindung mit baulichen
MaBnahmen im StraRenraum (oder als deren Folge).

2. Mehrbelastung von StraBen und Knotenpunkten ohne bauliche MaBnahmen.

Ob die Umgestaltung der Poststrale in Hohe des geplanten Vorhabens als ,erheblicher
baulicher Eingriff' im Sinne der VLA&rmSchR 97 zu werten ist, lasst sich im Rahmen des
schalltechnischen Gutachtens nicht beantworten. In einem solchen Fall wére weiter zu
prifen, inwieweit durch die UmbaumaBnahmen an der angrenzenden Bebauung ,dem
Grunde nach" ein Anspruch auf LarmschutzmaBnahmen ausgeldst wird (wenn die jeweils
maBgebenden Immissionsgrenzwerte Uberschritten werden). Da wegen der ortlichen
Gegebenheiten keine aktiven Larmschutzanlagen in Form von Lérmschutzwénden oder -
Willen realisiert werden kénnen, wére - soweit erforderlich - auf passive (bauliche)
SchallschutzmaRBnahmen abzustellen. Dabei kann auf die diesbezuglichen gesetzlichen
Bestimmungen der 24. BimSchV Bezug genommen werden, so dass weitergehende
Regelungen im Rahmen des anstehenden Bauleitverfahrens nicht zwingend erforderlich
werden. Die Berechnungen zeigen, dass hiervon ausschlieBlich schutzbediirftige
Nutzungen (Wohnungen) innerhalb der Schlossgalerie selbst betroffen waren.

Die weiteren Abschnitte der Poststrale sollen nicht verdndert werden, so dass diese
Bereiche -wie auch das Ubrige Netz der innerstadtischen StraRen - als ,bestehende"
(6ffentliche) Verkehrswege anzusehen sind.

Ohne einen baulichen Eingriff kommt die Anwendung der 16. BImSchV nicht in Frage,
obwohl nach den vorliegenden Rechenergebnissen zum Teil von einer Erh6éhung der
Immissionsbelastung gegeniiber dem Analysefall von bis zu 2 dB (A) auszugehen ist und
der Immissionsgrenzwert fiir gemischte Bauflachen z.T. deutlich Gberschritten wird.

Fir den gréRten Teil der innerstadtischen Verkehrswege im Umfeld des Vorhabens wird im
Verkehrsgutachten eine Zunahme der Verkehrsbelastung prognostiziert, ohne dass
bauliche Eingriffe in die vorhandenen StraBen erfolgen. Die Verkehrsmengensteigerung
fuhrt dabei im Prognosefall zu Pegelerhthungen von ca. 1 - 2 dB(A). Im weiterfihrenden
StraRennetz sind Pegelerhéhungen von deutlich weniger als 1 dB(A) maftgebend. Soweit
diese Pegelerhohungen nicht zu einer erstmaligen oder weitergehenden Uberschreitung
der sogenannten Sanierungsgrenzwerte fuhren, die Pegelerh6hungen weniger als 3 dB(A)
betragen oder eine Vermischung mit dem ibrigen Verkehr erfolgt, sind hieraus - wie im
vorliegenden Fall - keine MaRnahmen zur Verkehrsverminderung abzuleiten.

o Passiver Schallschutz

Fur die schutzbedirftigen Nutzungen (Wohnen) innerhalb der Schlossgalerie wurde im
Hinblick auf zukinftige Verkehrslarmeinwirkungen der Umfang von passiven
Schallschutzmalnahmen ermittelt. Hiernach ergeben sich im wesentlichen die
Larmpegelbereiche Il und IV nach der DIN 4109, wonach sich folgende passive
Larmschutzmalnahmen ableiten:

Bei Geb&uden, die sich ganz bzw. mit einer oder mehreren Gebé&udeseiten im
Larmpegelbereich IV befinden, missen die AuRenbauteile ein resultierendes Schalldamm-
Maf von mindestens 40 dB aufweisen. Bei einem angenommenen Fensterflachenanteil der
jeweils betroffenen Hausseite bis zu 30 % sind bei Hausern in Massivbauweise Fenster der
Schallschutzklasse 3 erforderlich. Im Larmpegelbereich IV missen die Aulenbauteile ein
resultierendes Schalldamm-MaR von mindestens 35 dB aufweisen. Fur die Fenster ergibt
sich bei Massivhdusern mit einem Fensterflichenanteil von bis zu 50 % die erforderiiche
Schallschutzklasse 2.
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2.5

2.6

Durch den ,Anlagenldrm*“ der Schiossgalerie in der Nachtzeit werden an der Nordfassade
der Wohnungen im 3. und 4. Obergeschoss Beurteilungspegel von 40 bis 45 dB(A)
verursacht. Damit ist fur die Bemessung des passiven Schallschutzes der
Immissionsrichtwert tags von 60 dB(A) maRgebend. Die AuRenbauteile miissen dem
gemaR ein resultierendes Schallddamm-MaR von mindestens 30 dB aufweisen.

Fur die Sudfassade solite bei der Bemessung des passiven Schallschutzes auch die
Gerauschbelastung durch Sonderveranstaltung auf dem Schlossplatz beriicksichtigt
werden. Im Zusammenhang mit Sonderveranstaltungen kénnen hier Beurteilungspegel bis
zu 70 dB(A) auftreten.

Unter der Voraussetzung, dass die Sonderveranstaltungen um 22.00 Uhr beendet sind, ist
fur die AuBenbauteile ein Schallddmm-MaR von 40 dB ausreichend. Soliten sich
Sonderveranstaltung bis in die Nachtzeit erstrecken, so ist ein Schallddmm-MaR von 45 dB
erforderlich.

Zustand von Natur und Landschaft/Naturschutzfachliche Bedeutung

Die gebdudefreien Bereiche des Plangebietes weisen vorwiegend befestigte Oberflachen
auf. Die Freiflachen nérdlich des Schlosses sowie am westlichen Rand des Schlossplatzes
werden als Scherasen gepflegt. Nordlich und stdlich des Hallenbades befinden sich
Platanen. Am Schlossplatz/Berliner Platz stehen einige Ortsbild pragende Eichen,
Hainbuchen und Eiben.

Die Baume und Strducher an der sidlichen Fassade des Hallenbades und in einem
Pflanzbeet zwischen Hallenbad und LzO sind als Ziergebiisch erfasst.

Von der Gesamtflache des ca. 1,7 ha groBen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen
B-Planes sind etwa 1,4 ha den Biotoptypen der Geb&ude und Verkehrsflachen (versiegelte
Flache) und ca. 0,3 ha als Scheerrasen und Beet/Rabatte ausgepragt oder mit
Ziergebuschen und Einzelbdumen bestanden. Wertgebende ortsbildpragende Einzelbdume
sind beim Parkplatz nérdlich des Hallenbades und zwischen Hallenbad und Schloss
vorhanden.

Der derzeitige Zustand der Bebauung des Plangebietes l4sst allenfalls eine geringe
tierokologische Bedeutung zu. Die Fassaden der Gebdude im Planbereich wurden auf
Quartiersmdglichleiten fur allgemein im innerstadtischen Bereich zu erwartende
Fledermausarten, in erster Linie Zwerg- und Breitflugelfledermaus, beurteilt. Demnach
bieten die Geb&ude offensichtlich nur ein stark eingeschrénktes Quartiersangebot fiir
Flederméuse.

Eingriff in Natur und Landschaft

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

Zur jetzt angestrebten Verwirklichung des konkreten Vorhabens im Bereich des
Hallenbades wird der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 18 a erstelit, der konkret die
Beseitigung des GroBteils der hier vorhandenen Baume und einzelner Pflanzbeete
vorsieht. Aus platzgestalterischen Griinden wird die Rasenfliche zwischen Hallenbad und
Schloss reduziert. Bei den Baumen handelt es sich z.T. um ortsbildpragende
raumgreifende Laubbdume mit entsprechend ausgepriagtem Griinvolumen, deren
Beseitigung eine erhebliche Beeintréchtigungen fiir Natur und Landschaft darstelit.

25



2.7

Gleichfalls ist durch die zwischen Hallenbad und Schloss fiir die Platzgestaltung zu
erwartende zuséatzliche Versiegelung mit erheblichen Beeintrachtigungen far Natur und
Landschaft zu rechnen, da unter den versiegelten Flachen sdmtliche Bodenfunktionen, u.a.
fir den Bodenwasserhaushalt und als Standort fir Tiere und Pflanzen, unterbunden
werden.

Gemdl § 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
zuldssig war.

Im bisherigen Innenbereich waren bisher schon bauliche Manahmen zul&ssig, die sich in
die stadtebauliche Situation einfigen. So ware z.B. durch eine Erweiterung oder einen
Neubau des bestehenden Hallenbades, auch ohne Aufstellung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes, bereits eine Beseitigung der vorhandenen Baume zuléssig. Auch wiirde
sich eine Platzgestaltung des Bereiches zwischen Hallenbad und Schloss mit zusatzlich
befestigten Flachen in den Innenbereich einfiigen und wére bereits vor der Erstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes zuldssig. Die Uberbauung des Parkplatzes mit einem
Hochbau ware ebenfalls =zuldssig, da in den angrenzenden Bereichen einen
StralBenrandbebauung vorherrscht. Zudem bewegt sich das geplante Vorhaben in der
ortstiblichen Héhenentwicklung, so dass auch diesbeziiglich ein Einfligen gesichert ist.

Damit begriindet der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 18 a keinen zuséatzlichen
Eingriff, der Uber das derzeitige MaR méglicher Beeintrachtigungen hinausgeht. Somit ist
kein Ausgleich des Eingriffs erforderlich.

Beeintrachtigungen von Geholzen sollen jedoch nach den jeweiligen Anforderungen und
Méoglichkeiten vermieden und minimiert sowie beseitigte Gehdlze durch geeignete
MaBnahmen/Gehélzpflanzungen ausgeglichen werden. Das Vorhaben der Schlossgalerie
begriindet die Beseitigung von 14 B&umen, die durch Neupflanzungen ersetzt werden
sollen. Der Ausgleich bemisst sich nach dem Griinvolumen der zu beseitigenden Baume.
Das Grinvolumen der Baume wurde im Rahmen der Biotoptypenerfassung ermittelt. Bei
der Verwendung von Pflanzqualitaten ab einem Stammumfang 16 — 18 cm und unter
Berticksichtigung eines ca. 10-jdhrigen Entwicklungszeitraumes ergibt sich ein
Griinvolumen von ca. 33 m*. Bei Verwendung von Baumen mit gréBerem Stammumfang
erhéht sich das zu erzielende Griinvolumen. Die Anzahl der neuzupflanzenden Baume
ergibt sich somit aus den Pflanzqualitdten, die im Rahmen der Freiflachengestaltung
festgelegt werden.

Umweltbericht (Zusammenfassung)

Im Rahmen des anliegenden Umweltberichts nach § 2 BauGB wurden die in § 1 BauGB
Abs.6, Nr. 7 genannten Schutzgiter hinsichtlich ihrer aktuellen Ausprégung erfasst und
bewertet sowie eine Einschatzung der zu erwartenden Auswirkungen durch das
Planvorhaben durchgefiihrt.

Die Kommanditgesellschaft PANTA Neunundzwanzigste Grundsticksgesellschaft mbH &
Co., Hamburg, plant in zentraler Lage der Innenstadt von Oldenburg den Bau eines
Dienstleistungs- und Geschéaftszentrums. Der genaue Standort ist nérdlich des
denkmalgeschiitzten Schlossbereichs vorgesehen, unter Inanspruchnahme des Areals des
alten Hallenbads mit Ausdehnung bis zum Marktplatz und der Achternstralle im Westen.
Verteilt Uber 6 Geschosse entsteht ein Einkaufszentrum mit einer Verkaufsfliche von
maximal 15.300 m? und einem Stellplatzangebot fur ca. 480 PKW. Durch das geplante
Vorhaben werden zum groRten Teil Uberbaute, versiegelte Fldchen in Anspruch
genommen.
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Im Rahmen des vorliegenden Umweltberichts nach § 2 BauGB wurden die in § 1 BauGB
Abs.6, Nr. 7 genannten Schutzguter hinsichtlich ihrer aktuellen Auspragung erfasst und
bewertet sowie eine Einschatzung der zu erwartenden Auswirkungen durch das
Planvorhaben durchgefithrt. 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
Uber die Zuléssigkeit des Planvorhabens sehr wohl abwégungsrelevant sein.

Fur das Schutzgut Boden wurden im Bereich des Hallenbadgeldndes keine signifikanten
Schadstoffbelastungen ermittelt. Keiner der gemessenen Werte erreicht im Vergleich mit
den herangezogenen Beurteilungskriterien eine beurteilungsrelevante GréRenordnung. In
den flachenhaft im Untersuchungsbereich vorhandenen Auffiillungen finden sich in den
untersuchten Bodenmischproben zum Teil erhéhte Gehalte an PAK.

Die Hohe der Werte erreicht keine der gefahrenorientierten BeurteilungsgréRen. Es ist
davon auszugehen, dass die Erhdhungen von einzelnen Parametern in der Auffillung auf
die anthropogene Beeinflussung zuriickzufiihren ist.

Beim Schutzgut Wasser beschrankt sich die Betrachtung auf das Grundwasser, da im
Geltungsbereich des Planvorhabens keine Oberflachengewasser vorhanden sind.

Das Grundwasser ist unter humosen Sanden bzw. bereichsweise auch Torfen teilgespannt
bis gespannt. Uber den humosen Sanden hat sich ein Stauwasserhorizont ausgebildet, der
keine einheitliche FlieRrichtung aufweist. Im oberen Grundwasserleiter ist die FlieRrichtung
von Westen nach Osten in Richtung auf den Kistenkanal gerichtet. Im Rahmen der
Stichtagsmessung am 09.11.05 wurden Wasserstande zwischen 1,75m 0.NN und
1,40 m U.NN, festgestellt. Anhand der durchgefihrten Grundwassermodellierung zeigte
sich, dass eine Wasserhaltung in der anzulegenden Baugrube ohne Dichtelemente
massive Absenkungen im Umfeld der Baumafnahme von 3 — 4 m zur Folge hitte.
Aufgrund der sensiblen Umfeldbebauung (Schloss und Lambertikirche sind wahrscheinlich
auf Eichenpfahlen gegriindet) ist aus gutachterlicher Sicht eine Wasserhaltung ohne
seitliche = Baugrubenabdichtung (z.B. Dichtwand) nicht durchfihrbar.  Unter
Berlicksichtigung einer DichtwandumschlieBung bis -12 m (.NN bzw. -21 m .NN (Bau
einer Dichtwand ohne Basisabdichtung) wiirde 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 Setzungsschiden im Bereich des Schliosses
nicht ausgeschlossen werden, so dass die Variante DichtwandumschlieBung ohne
Basisabdichtung aus gutachterlicher Sicht ein deutliches Risiko birgt. Eine Minimierung der
Verédnderungen der Grundwasserstiande auBerhalb der Baugrube ist nur durch eine
volistandig wasserdichte BaugrubenumschlieBung mit Dichtwanden ringsum das geplante
Bauwerk und einer Injektionssohle als Basisabdichtung realisierbar. Das Gutachten des
Bliros GEOlogik hat unter Férderbedingungen im 1. und 2. Bauabschnitt und einer
Einbindetiefe der Dichtwand von -12 m NN und der Erstellung einer Injektionssohle von -11
m NN bis -12m NN eine geringe Absenkung von ca. 5 cm an der Lambertikirche, von ca.
15 cm im Bereich des Schlosses, von ca.19 cm im Bereich Mihlenstrae und von ca.
15 cm im Bereich der PoststraBe ergeben. Aufgrund der festgesteliten jahreszeitlichen
Grundwasserstandsschwankungen zwischen 0,80 und 1,21 m im Innenstadtbereich von
Oldenburg sind die ermittelten Absenkungen insgesamt als gering und tolerierbar
einzustufen. Diese Form der Baugrubeneinrichtung wird deshalb vom Gutachter
empfohlen. Die Entwasserung erfolgt dann innerhalb des wasserdichten Verbaus, so dass
eine Beeintrdchtigung der umliegenden Bebauung als auch des umgebenden
Baumbestandes ausgeschlossen werden kann.
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Die Dichtigkeit des Verbaus wird durch Grundwassermessstellen au3erhalb des Verbaus,
deren Wasserstédnde tdglich zu dokumentieren sind, Gberpriift. Beweissicherungsverfahren
an den umliegenden Gebauden sind zur Kontrolle durchzufhren. Die Festlegung der
Tiefenlage und des Materials fir die Injektionssohle erfolgt im Rahmen der noch
durchzufiihrenden detaillierten Baugrunderkundung.

Eine Beeinflussung der Grundwasserstidnde durch das Bauwerk mit tiefreichenden
Dichtwdnde und Injektionssohle im Endzustand ist im Rahmen der
Grundwassermodellierung nur in sehr geringem Umfang feststelibar. Im Westen (Bereich
Markt) zeigte sich ein Aufstau von ca. 6-8 cm und im Abstrom (Bereich Poststrale) eine
Absenkung von ca. 8 cm. Relevante Auswirkungen auf die Bebauung und den
Baumbestand im Umfeld sind aufgrund der sehr geringen Wasserstandsénderungen durch
die geplante Baumafinahme nicht zu beflrchten.

Die chemische Untersuchung der Wasserproben aus dem oberen Grundwasserleiter
erbrachte keine relevanten Belastungen.

Im Hinblick auf die klimatische Situation wurde durch Modelluntersuchungen eine
nachteilige Beeinflussung durch das geplante Vorhaben ausgeschlossen. Wesentlicher
Grund dafir ist die bereits aktuell vorhandene dichte Bebauung des Gebietes, die sich in
Umfang und Volumen nicht grundsétzlich verdndern wird.

Es sind weiterhin keine erheblichen Auswirkungen auf die lufthygienische Situation fur
das Jahr 2010 zu erwarten. Auch unter Berlicksichtigung der zuséatzlichen
Verkehrsbelastungen durch den kinftigen Zielverkehr Parkhaus Schlossgalerie werden
keine Grenzwertiberschreitungen auf Basis der derzeit geltenden Werte ausgelgst.

Vegetation und Fauna sind nur durch den Verlust der Baumsubstanz auf dem Parkplatz
nordlich des Hallenbads und Striuchern im bzw. am Hallenbadkomplex selbst betroffen.
Mdégliche Vorkommen schitzenswerter Fledermausarten werden vor Baubeginn geprift
und ggf. MaBnahmen abgeleitet. Das Vorhaben beeintrachtigt nicht das bekannte
Turmfalkenvorkommens auBBerhalb des Geltungsbereichs.

Hinsichtlich des Schutzgutes Kultur- und Sachgiiter sind vor allem die Baudenkmale
gemaB § 3 [2] NDSchG ,Schlosswache* und ,Schloss” sowie die Lambertikirche, das
ehemalige Verwaltungsgericht und das BLB-Geb&dude zu beachten. Schilitzens- und
erhaltenswert sind auch die Barenplastik (Berliner Denkmal) nérdlich des Schlosses und
das Peter-Friedrich-Ludwig-Denkmal vor der stdlichen Fassade des Verwaltungsgerichts.
Im Baugrund werden an dem historischen Standort bedeutende arché&ologischen
Zeugnisse vermutet. Durch eine baubegleitende Dokumentation und Suchschachtungen im
Bereich des Parkplatzes am Hallenbad durch einen Archaologen soll die friihzeitige
Feststellung ggf. fachgerechte Sicherung gewahrieistet werden. Weiterhin soil das
Vorhaben unter Wahrung historischer Beziige und MaRstablichkeiten gestalterisch in die
Umgebung des Oldenburger Schlosses eingebunden werden.

Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Stadtbild sind baubedingt durch die
umfangreichen AbrissmaRnahmen und anschlieBenden BaumafRnahmen gegeben. Neben
den visuellen Veranderungen wahrend der Bauphase sind auch die akustischen
Beeintrachtigungen durch Bauldrm zu beachten. Die genannten Beeintrdchtigungen sind
aber nur temporar (fur ca. 1-2 Jahre) gegeben. Anlagebedingt wird gegenlber dem
aktuellen Zustand nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung des Stadtbildes
ausgegangen. Die geplante Schlossgalerie wird unter Wahrung der historischen Beziige
architektonisch in das Stadtbild integriert. Eine besondere Bedeutung besitzt dabei die
Ausbildung der Fluchtlinien der Baukérper und die Fassadengestaltung.
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Der Projektfront gegeniiber der Schlossfassade kommt hierbei als Haupteingang
besondere Bedeutung zu. Schiossplatz und Berliner Platz werden raumlich neu gefasst,
stellen aber durch das differenzierte architektonische Konzept keine bauliche Konkurrenz
zum Schloss dar.

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch ist von Bedeutung, dass durch den Ziel- und
Quellverkehr der geplanten Schlossgalerie eine Zunahme der Verkehrsbelastung
verursacht wird, was zu erhohten Schallemissionen filhrt. Die Analyse der aktuellen
Situation hat ergeben, dass auf den innerstadtischen Hauptverkehrsstralen im Umfeld des
Plangebiets von einer mehr oder weniger deutlichen Uberschreitung der
Orientierungswerte (Anhaltswerte fur die stiadtebauliche Planung nach Beiblatt 1 zur DIN
18005) fur MK-Gebiete auszugehen ist. Auch die deutlich héheren Sanierungsgrenzwerte
werden bereits im Analysefall im Bereich der stralenbegleitenden Bebauung der
Poststrale erreicht bzw. geringfiigig Uberschritten.

Bei Umsetzung des Planvorhabens wird eine Zunahme der Verkehrsbelastung
prognostiziert, ohne dass bauliche Eingriffe in die vorhandenen Stralen erfolgen.
Ausnahme hiervon kann ein Teilbereich der Poststrale sein (s.u). Die
Verkehrsmengensteigerung fuhrt dabei zu Pegelerhéhungen von ca. 0,4 — 1 dB(A), in der
Ritterstrale von ca. 2,4 dB(A). Im weiterfihrenden StraBennetz sind Pegelerhéhungen von
weniger als 0,4 dB(A) zu erwarten. Soweit diese Pegelerhéhungen nicht zu einer
erstmaligen oder weitergehenden Uberschreitung der sogenannten Sanierungsgrenzwerte
fuhren, die Pegelerhbhungen weniger als 3 dB(A) betragen oder eine Vermischung mit
dem Ubrigen Verkehr erfolgt, sind hieraus — wie im vorliegenden Fall — keine MaRnahmen
zur Verkehrsverminderung abzuleiten.

Entsprechend dem Vorentwurf des Verkehrsgutachters soll ein Teilstreckenabschnitt der
Poststrale in Hohe der geplanten Schlossgalerie umgestaltet werden. Es ist eine
Rechtsfrage, ob und inwieweit diese MaRnahmen als ,erheblicher baulicher Eingriff im
Sinne der VLA&rmSchR 97 zu werten sind. In einem solchen Fall wére weiter zu priifen,
inwieweit durch die UmbaumaBnahmen an der angrenzenden Bebauung ,dem Grunde
nach® ein Anspruch auf Larmschutzmafnahmen ausgelost wird, wenn die jeweils
maflgebenden Immissionsgrenzwerte  Uberschritten werden. Entsprechend der
Rechenergebnisse des Fachgutachters wiare dies nur fur die Ostfassade der
Schiossgalerie Uber alle Geschossebenen selbst der Fall. Die 6rtlichen Gegebenheiten
lassen nur einen passiven Larmschutz zu. Es kann dabei auf die Bestimmungen der 24.
BiImSchV Bezug genommen werden. Eine weitergehende Regelung im Bauleitverfahren ist
nicht zwingend erforderlich.

Die im Zusammenhang mit dem Betrieb der geplanten Schlossgalerie zu erwartenden
Immissionsbelastungen in der Beurteilungszeit tags unterschreiten bereits ohne
Larmminderungsmafnahmen in allen Bereichen der am stérksten betroffenen unmittelbar
angrenzenden Nachbarbebauung den Immissionsrichtwert nach Nr. 6.1 der TA Larm fur
Kerngebiete; der um 5 dB(A) héheren Orientierungswert nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 wird
dem gemaR deutlich unterschritten. In der Beurteilungszeit nachts kénnte eine
»eingeschrénkte* Nutzung des Parkhauses bis 24.00 Uhr zu einem Immissionskonflikt im
Bereich der nérdlich und westlich angrenzenden Bebauung fithren — der fiir MK- Gebiete
malgebende Immissionsrichtwert kann um bis zu 3 bis 4 dB(A) Uberschritten werden. Der
Immissionskonflikt tritt jedoch erst dann ein, wenn in diesen Bereichen tatséchlich
schutzbedirftige Nutzungen (Wohnungen) i.S. des um 15 dB(A) niedrigeren
Immissionsrichiwerts betroffen sind. Der Im Rahmen der Bauleitplanung zunéchst
maflgebende Orientierungswert nachts fir MK- Gebiete hingegen wird in allen
Beurteilungspunkten eingehalten bzw. unterschritten.
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2.8

Fuar die schutzbedirftigen Nutzungen innerhalb der Schlossgalerie wird im
schalltechnischen = Gutachten die = Notwendigkeit von passiven, baulichen
SchallschutzmaRnahmen im Sinne vorsorglicher Festsetzungen dargestellt. Hierfur wurden
die malgeblichen AuBenldrmpegels gemiR DIN 4109 ermittelt. Die betroffenen
Wohnnutzungen sind demnach den Larmpegelbereichen Il und IV zuzuordnen. An der
Nordfassade der Wohnungen (Aufpunkte 9 und 10) wird ein Schallddmm-MaR von mind.
30 dB empfohlen, fur die Sudfassade erhéht sich dieser Wert auf 40 dB, da hier auch die
Gerauschbelastungen durch Sonderveranstaltungen auf dem Schiossplatz einzubeziehen
sind.

Geeignete anderweitige Planungsméglichkeiten fiir das Planvorhaben stellen sich nicht
dar. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der fir die Bearbeitung relevanten
Unterlagen sind nicht aufgetreten.

Geeignete MaBRnahmen zum Monitoring soliten im Hinblick auf die Verifizierung der
Verkehrsprognosen durchgefiihrt werden. Die Aussagen zu den Anderungen modellierten
Grundwasserstandsbeeinflussungen soliten durch entsprechende Grundwassermess-
stellen belegt werden. Darliber hinaus sollten UberwachungsmaRnahmen zur Umsetzung
von MinimierungsmaRnahmen wahrend der Bauphase durchgefilhrt werden.

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 beseitigenden Badume werden im Rahmen der
Freiflachengestaltung Ausgleichspflanzungen festgelegt, die sich an dem Griinvolumen der
zu beseitigenden Baume orientieren.

Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung

MaBstab fiir die Beurteilung der Vertraglichkeit des Vorhabens ist das Niederséchsische
Gesetz iiber Raumordnung und Landesplanung (NROG), Ziffer 03, Satz 2, 6 und 7:

Gemdal dem Niedersdchsischen Gesetz iber Raumordnung und Landesplanung (NROG)
muss die Ausweisung neuer Flichen fiir den groB3fichigen Einzelhandel interkommunal
untersucht und abgestimmt werden (Ziffer 03, Satz 3). Die Errichtung und Erweiterung von
Vorhaben mit innenstadtrelevanten Kemsortimenten sind grundsétzlich nur an stédtebaulich
integrierten Standorten zuldssig, die zudem in das OPNV-Netz einzubinden sind (Ziffer 03,
Satz 4 und 5). Dabei diirfen ,ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung,
die Funktionsféhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchemahe Versorgung der Bevélkerung nicht wesentlich beeintréchtigt werden" (Satz
7). Die Vorgaben der BauNVO und des NROG dienen als Mal3stab fiir die Beurteilung der
Vertréglichkeit des Vorhabens.

~Neue Flédchen sind den jeweiligen zentralen Orten zuzurechnen. Der Umfang neuer
Fldchen bestimmt sich aus dem zentralértlichen Versorgungspotenzial, den vorhandenen
Versorgungseinrichtungen und der innergemeindlichen Zentrenstruktur.

Verkaufsfldche und  Warensortiment von  EinzelhandelsgroBprojekten miissen der
zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen
Ortes entsprechen. Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die
Funktionsféhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchemahe Versorgung der Bevidlkerung dirfen nicht wesentlich beeintréchtigt
werden."

30



Die Errichtung des geplanten Vorhabens erfolgt an einem integrieten Standort in der
Oldenburg Innenstadt. Eine OPNV-Anbindung erfolgt in unmittelbarer Néhe des Centers an
der Poststrale.

Zur Priufung der innerstadtischnen und der regionalen Vertraglichkeit wurden
Untersuchungen von der CIMA (vergl. Kapitel 2.4.1) durchgefihrt, die zu folgendem
Ergebnis fithrten:

Die Stadt Oldenburg ubernimmt als Oberzentrum Versorgungsfunktionen fur einen weit
reichenden Einzugsbereich. Neben der Deckung des Grundbedarfes fur seine Bewohner
ist das Oberzentrum Oldenburg auch fiir die Deckung des gehobenen Bedarfes fur seine
Bewohner und die Bewohner des oberzentralen Verflechtungsbereiches zustandig.

Als Universitatsstadt ist sie das wirtschaftliche, administrative und kulturelle Zentrum einer
Uiberwiegend landlich strukturierten Region.

Im Hinblick auf die zentral6rtlichen Versorgungsfunktionen der Stadt Oldenburg ordnet sich
das geplante Einkaufszentrum in puncto ProjektgroBe und Umsatzvolumen in die
Versorgungsfunktionen des Oberzentrums ein. Das Planobjekt wirde das
Einzelhandelsangebot festigen und eine héhere Kaufkraftanbindung initiieren.

In der Vertraglichkeitsuntersuchung der CIMA wurde nachgewiesen, dass das Vorhaben
hinsichtlich seiner Verdrangungswirkung auf den Oldenburger Einzelhandel vertréaglich ist.
Die Verdrangungsquote liegt unter den kritschen Werten von 10 %. Auch die
stadtebaulichen Auswirkungen sind als vertraglich anzusehen. Das Vorhaben wird in das
Zielkonzept 2008 fur die Einzelhandelsentwicklung in Oldenburg funktional und
stadtraumlich eingebunden.

Der Gutachter hat im Hinblick auf die Uber das Stadt hinausgehenden Auswirkungen
festgestelit, dass das geplante Einkaufszentrum vertraglich ist.

Im Nahmarktgebiet (Landkreis Wesermarsch, Oldenburg, Ammerland, Teile des
Landkreises Cloppenburg) ergibt sich eine Verdrangungswirkung von insgesamt 4,3
Prozent. Fur die Innenstadte wurden dabei Verdrangungsquoten zwischen 3,1 und 6,3
Prozent ermittelt. Im Fernmarktgebiet (Teile des Landkreises Vechta, Cloppenburg,
Emsland, Friesland und Wittmund) ergibt sich eine Verdrangungswirkung in Héhe von 1,5
Prozent erreicht; wobei sich die Verdrangungsquote der innenstidte zwischen 0,8 und 2,3
Prozent bewegt. Somit wird in den angrenzenden Marktgebieten die kritische
Verdrangungsquote von 10 % deutlich unterschritten.

Erst bei der Betrachtung der einzelnen Warengruppen werden Umverteilungsquoten
sichtbar, die als abw&gungsrelevant anzusehen sind, insbesondere in der Branche
Bekleidung und Wasche. In nahezu allen Innenstddten der Zone 2 betrdgt die
Verdrdngungsquote dabei Giber 7 Prozent, in der Gemeinde Bad Zwischenahn sogar 10,1
Prozent. Die Verdrangungsquote in Bad Zwischenahn fir dieses Sortiment liegt somit Gber
der kritischen Grenze von 10 %. Die Verdrangungsquote in Bad Zwischenahn ist aus Sicht
des Gutachters vor dem Hintergrund der ansonsten vertraglichen Effekte des Vorhabens zu
akzeptieren.

Der Gutachter geht davon aus, dass die Verdrangungswirkung in einer einzelnen Branche nicht
zu wesentlichen Beeintréchtigungen in den jeweiligen Innenstadten fuhrt, so dass die
Funktionsféhigkeit der Zentralen Orte und deren Versorgungsstrukturen in den untersuchten
Mitteizentren durch das Vorhaben nicht geféhrdet sind.

Darliber hinaus ist anzumerken, dass der Stadt Oldenburg als einziges Oberzentrum in der
Region eine wesentliche Versorgungsfunktion im aperiodischen Bedarf zukommt. Fur die
Sicherung des Oberzentrums ist es wichtig, alle Betriebstypen vorzuhalten.
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Ein Einkaufszentrum ist bisher in Oldenburg noch nicht vorhanden. Damit die Stadt Oldenburg
ihre Position im Wettbewerb mit anderen Oberzentren sichern kann, sollte dieser Betriebstyp in
Oldenburg angesiedelt werden. Sowohl in Bezug auf die geplante Verkaufsflache von 15.300
m2 als auch beziglich des Warensortimentes wird die Stadt Oldenburg ihrer
raumordnerischen Funktion durch die Ansiedlung des Shopping-Centers gerecht. Der
Standort des geplanten Shopping-Centers erfillt zudem die Anforderung des NROG,
Einzelhandelsgroprojekte mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten nur an stadtebaulich
integrierten Standorten zuzulassen.

Die Stadt kommt im Rahmen ihrer Abwagung — und unter Berlicksichtigung der Ergebnisse
der Vertraglichkeitsgutachtens, zu der Auffassung, dass das geplante Vorhaben eines
Einkaufszentrums mit den Belangen der Raumordnung vereinbar ist.

Die Stadt geht davon aus, dass das Vorhaben die oberzentrale Funktion der Stadt
Oldenburg starkt und Entwicklungsperspektiven fur die gesamtstadtische Wirtschaft gibt.
Neben den positiven versorgungsstrukturellen Auswirkungen rdumt die Stadt auch den
positiven stadtebaulichen Auswirkungen ein hohes Gewicht ein. Aus stéadtebaulicher Sicht
ist das Vorhaben aufgrund der Innenstadtlage und der integrierten Lage sowie der
verkehrlichen Erreichbarkeit hinsichtlich des Angebots und der Grofe als positiv zu
bewerten. Durch die Umsetzung der Planung wird das Schlossumfeld in Anlehnung an
historische Beziige neu geordnet und aufgewertet. Die Stadt erwartet hierdurch eine
hohere Frequentierung und Belebung dieses stadtebaulich bedeutsamen Bereichs.
Insgesamt erwartet sich die Stadt eine Entwicklung, die mehr Zentralitat und Urbanitét
sichert. Die geplante Ansiedlung des Einkaufszentrums steht in engem Zusammenhang mit
den ibrigen MaBnahmen der Stadt wie die Modernisierung der FuBgangerzone, die
Sanierung des BurgstraRenviertels, die Neugestaltung des Waffenplatzes und die
Férderung von Wohnen, Arbeiten und Kultur in der City. Durch das Vorhaben wird eine
Steigerung der Zentralitdt und der Erhéhung der Attraktivitat fur Géaste aus der Region
erwartet. Zudem wird erwartet, dass das Center der bisherigen Entwicklung in Ubrige
Innenstadt mit Investitionsriickstanden entgegenwirkt.

Inhalt des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Grundsitzliche Festsetzungen

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan dient zum Zwecke der Errichtung eines
Einkaufszentrums mit Wohnungen, Buroflachen, Gastronomie und integriertem Parkhaus,
welches aus der Kerngebietsdarstellung des Flachennutzungsplanes entwickelt wird.

Zulassig sind entsprechend ein Einkaufszentrum, Wohnungen sowie Stellplatze und
Garagen.

o Die Festsetzung des Einkaufszentrums sichert die in der Projektbeschreibung
aufgefuhrten Nutzungen des Einzelhandels mit LadenstraRe sowie die zusétzlich
geplanten Dienstleistungen und gastronomischen Einrichtungen. Die Flachen fur die
innere ErschlieBung und Technik sowie Biro- und Nebenraume kénnen sich aus dieser
Festsetzung entwickeln.

e Die Festsetzung der Wohnungen sichert die geplanten Maisonettewohnungen auf der
Schlossseite sowie weitere sonstige Wohnungen und betriebsbezogene
Wohneinheiten.

« Die Festsetzung von Stellplatzen und Garagen sichert die Umsetzung des Parkdecks.
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3.2

3.2.1

Die Festsetzungen zu den Verkaufsflachen fiur das Einkaufszentrum ,Schlossgalerie®
orientieren sich an der Objektplanung und an den in das CIMA8 Gutachten eingestellten
Werten und Empfehlungen. Die von der CIMA empfohlene Begrenzung der
Gesamtverkaufsfliche auf ca. 15.300 m? und Begrenzung des Sortiments Wéasche/Textil
auf 8.500 m? werden entsprechend in die textlichen Festsetzungen aufgenommen (vergl.
Kapitel 2.4.1).

Weitergehende Einschréankungen zur Sortimentsbegrenzung wurden gutachterlicherseits
nicht empfohlen, so dass die Stadt diesbeziiglich auf Festsetzungen im
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan verzichtet.

Um eine Belebung des Schlossplatzes/Berliner Platzes zu sichern, muss der hinter der
Sudfassade gelegene Teil des Einkaufszentrums anteilig gastronomische Nutzungen
enthalten.

Die weiteren Festsetzungen

Maf 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 Wettbewerbsvorgaben auf 4,0 begrenzt.

Es wird festgesetzt, dass Flachen fur Garagen und Stellplatze in Vollgeschossen gemaB
§21 a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO bei der Ermittlung der Geschossflachen nicht zu
beriicksichtigen sind. Die Festsetzung ist aus stadtebaulichen Grinden erforderlich. Bereits
jetzt besteht in der Oldenburger Innenstadt eine beengte Parkraumsituation, daher miissen
sich die Stellplatze unbedingt auf dem Grundstiick des Vorhabentrégers befinden. Hinzu
kommt, dass die Stellplatze offentlich zuganglich sind und damit nicht nur den
Centerbesuchern zur Verfugung stehen. Zwar kann die Anwendung des § 21 a BauNVO zu
einer hohen Verdichtung der Bebauung fithren, jedoch sind vorliegend umfangreiche
Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung erfolgt.

Die Festsetzung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse sowie die Festsetzung der
maximalen bzw. zwingenden Geb&udehdhen begrenzen hier durchgehend das Maf} der
baulichen Nutzung.

Die Anzahl der Voligeschosse und die Héhen werden differenziert nach den Vorgaben der
Objektplanung festgesetzt und in der Planzeichnung dargestellt. Insbesondere werden
genaue Hohenfestsetzungen fir die maRgeblichen auf die Umgebung wirkenden Bauteile
getroffen. Dieses sind im Ostfliigel die zur Schiossseite ausgerichteten Balkonkanten und
Dachkanten der Maisonettewohnungen sowie die Bristungskante des Parkdecks. Diese
Hohen werden als Maximalhshen fiir die jeweiligen Geb&udekanten festgesetzt, um die in
Kapitel 1.2 beschriebene Raumwirksamkeit des Schlosses mit Umgebung zu sichern.

Des weiteren werden die Oberkanten der Parkdeckiiberdachung in drei Punkten entlang
der Baulinie fixiert, um die Hohenentwicklung in der Muhlenstrae und in der Poststrale zu
regeln. Diese Festsetzungen sind zwingend einzuhalten, da in der Muhlenstrale der
gemaR NBauO erforderliche Grenzabstand unterschritten wird (vergl. Kapitel 3.2.2).

Fur die tbrigen Uberdachungen werden maximale Hohen festgesetzt.

8

Vertraglichkeitsgutachten fiir die Ansiediung eines Shopping-Centers in Oldenburg, CIMA Stadtmarketing —
Gesellschaft fur gewerbliches und Kommunales Marketing, Glashiittenweg 34, 23568 Lubeck, Stand
03.12.2004
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3.2.2

Zusammengefasst stellt sich die H6henfestsetzung wie folgt dar:

Anzahl der Bezugshohe
Voll- 4,00 m Uber NN
geschosse
Ostfliigel
Schlossseite Oberkante ] 13,60 m
Balkonbriistung (maximale Hohe Gebaudekante)
Schlossseite Oberkante Dach \/ 18, 80 m
Maisonettwohnung {maximale Héhe Gebaudekante)
Schlossseite Oberkante \") 20,60 m
Parkdeckbrustung (maximale Héhe Gebaudekante)
Muhlenstralle Oberkante \Y 23,00 m
Parkdeckbristung (zwingende Hbhe Gebaudekante)
Ecke Oberkante A2 22,45 m
Muhlenstralle/ Parkdeckbrustung (zwingende Hdéhe Gebaudekante)
Poststralle
Technikzentrale Oberkante Dach \% 2560 m
(maximale Héhe Dach)
Westfliigel
Anschluss an Oberkante Dach I 5,00 m
Vorhaben C (maximale Héhe Dach)
Schlossseite/Markt- Oberkante Dach ] 10,30 m
seite/Anschluss an {(maximale Héhe Dach)
Vorhaben B und
Mall
Mallseite Oberkante Dach HI 13,40 m
(maximale Héhe Dach)
Marktseite Oberkante Dach m 22,00"m
(max. Héhe Dach)
Marktseite Oberkante Attika i 14,00 m
(zwingende Hohe Gebaudekante)
Technikbereich Oberkante Dach \Y 20,00 m

(maximale Héhe Dach)

* Die Hohe richtet sich nach der Oberkante des denkmalgeschiitzten BLB-Altbaus, welche noch in der
Ortlichkeit Gberprift wird. Daher kann sich die Festsetzung noch geringfilgig verandern.

Die Gebdudehdhen bzw. sich auf die Oberkante des ErdgeschossfulRbodens. Diese wird
auf eine Héhe von 4,00 m Gber NN festgesetzt.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Das geplante Vorhaben wird umfassend durch Baulinien gesichert. Durch die Baulinien
sollen die raumwirksamen Geb&udekanten zur PoststraBe und zum Berliner Platz, die
historisch bedingt sind, gesichert werden. Zur MihlenstraBe wird in Anlehnung an die
historische Bebauung durch die Baulinie eine neue Raumkante fixiert. Die Baulinie zur
Marktseite sichert die vorhandene Raumkante. Des weiteren sichern geschossweise
geltende Baulinien den Anbau an die Vorhaben 18 b und 18 c.
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3.2.3

3.24

Far die Baulinien gelten folgende Ausnahmen:

e Von der sudlichen Baulinie zum Berliner Platz sind fur Treppenhduser zwei
Rickspriinge von 2,50 bis 4,00 m Tiefe und 5,00 bis 8,00 m Breite vorzunehmen.

o Eingangsbereiche kénnen von der Baulinie mit einer Tiefe von 2,00 bis 5,00 m, einer
Breite von 6,50 bis 7,00 m und einer H6he von 8,50 m bis 12,50 m zuriicktreten.

Das OffnungsmaR des Eingangsbereiches zum Markt ist durch Gliederungselemente zu
strukturieren.

Die nach § 7 NBauO erforderlichen Grenzabstiande kénnen auf der Nordseite
(MuhlenstraRe) und teilweise auf der Westseite (Markt, Lambertikirche) nicht eingehalten
werden. Die Unterschreitung der Grenzabsténde auf der Marktseite begriindet sich in der
besonderen stidtebaulichen Situation, die durch die historischen Raumkanten und den
vorhandenen Gebdudebestand vorgegeben ist. Zur Mihlenstrale konnen die
Grenzabstédnde ebenfalls nicht eingehalten werden. Die geplante Bebauung lasst sich unter
Beachtung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Grenzabstande nicht umsetzen, da die
verbleibende Abstandsflache zu gering ist. Daher sind auch in diesem Bereich Baulinien
festgesetzt. Die Baulinienfestsetzung erfolgt aus besonderen stédtebaulichen Grinden.
Ziel ist die Wiederherstellung eines erlebbaren StraRenraums in Anlehnung an die
historische Bebauungsstruktur. (vergleiche hierzu Kapitel 1.2).

Im weiteren wird hier das Prinzip der Gleichbehandlung eingestellt, da auch die
Nachbarnutzungen in der MiuihlenstraBe die Abstdnde nicht einhalten. Eine
nachbarrechtliche Abstimmung erfolgt.

Eingangsbereiche

Zur Belebung des Berliner Platzes und des Schlossplatzes miissen Betriebe, die an den
Berliner Platz angrenzen, Uber mindestens einen Eingang direkt von der Platzseite
erschlossen werden.

Regelungen flir die Stadterhaltung und den Denkmalschutz

Aufgrund ihrer historischen und stidtebaulichen Bedeutung wird die Gesamtflache der
innenstadt innerhalb der ehemaligen Befestigungslinien als ein Bereich denkmalpflegerischen
Interesses betrachtet. Den Schwerpunkt der Denkmalverteilung bildet der Schlossbereich, der
den gréten zusammenhdngenden denkmalgeschitzten Bereich, bestehend aus den
baulichen Anlagen des Schlosses, der Schlosswache, der Schlossfreiheit und des
Verwaltungsgerichtes sowie der Hauserzeile an der StraBe Schlossplatz. Das Schioss und
die Umgebung sowie der Schiossplatz (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 bernommen. Die nachrichtliche Ubernahme ist fur die stidtebauliche
Beurteilung von Baugesuchen notwendig. Zur Zeit wird die gegenwartige Gestaltung der
Freiflachen der historischen und stadtebaulichen Bedeutung nicht gerecht. Daher wird ein
Freiflachenkonzept durch das Planungsbiro WES & Partner aus Hamburg erarbeitet. Der
Denkmalschutz wird dabei beachtet. Der Schlossplatz soll neu gestaltet und vor allem
belebt werden. Hier bietet sich kiinftig eine gastronomische Nutzung an, die zusétzlich
Menschen auf den Schlossplatz bringt. Die kiinftige Bebauung akzeptiert die Schlossfreiheit
und Iasst Raum fir eine attraktive Platzgestaltung.
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3.3

3.4

3.4.1

Bei dem gesamten Plangebiet handelt es sich um einen fur die dlteste Stadtgeschichte
dulerst sensiblen Bereich, tber den bislang nur wenig archéologische Informationen
vorliegen. Hier ist mit frihzeitlichen Siedlungsspuren zu rechnen. Daher werden bei
Baumalinahmen umfassende archaologische Untersuchungen notwendig, die bei Abriss
der bestehenden Gebé&ude teilweise auch baubegleitend erfolgen kénnen, Uberwiegend
aber im Vorfeld durchgefiihrt werden mussen. Im Januar 2006 werden die ersten
Bohrungen auf dem Parkplatz vor dem ehemaligen Hallenbad durchgefuhrt. Der Bereich
des ehemaligen Schlossgrabens ist von hoher archdologischer Bedeutung und wird von
jeglicher Bebauung freigehalten. In Hinblick auf mégliche Bauschaden wird ein
Beweissicherungsverfahren fir die umliegenden Gebaude und das Schloss durchgefiihrt.

Beriicksichtigung von Natur und Landschaft

Nach den Zielen der Stadt werden stidlich des Hallenbades 4 ortsbildpragende Altbdume
(3 Plantanen und eine Flugelnuss) erhalten. Diese werden gemaR § 9 (1) Nr. 25 b BauGB
als zu erhaltende Einzelbdume festgesetzt.

Bemessen nach dem Grinvolumen der zu beseitigenden Einzelbdume sollen insgesamt
ca. 97 Bdume geeigneter Art und Qualitat neu gepflanzt werden. Soweit Baumstandorte im
Bereich des Schlossplatzes vorgesehen werden, sollen heimische LaubbZume hoherer
Qualitat, z.B. Stammumfang 30-35 cm gepflanzt werden. Die Anzahl der zu pflanzenden
Baume reduziert sich dann entsprechend. Einzelheiten werden im Durchfuhrungsvertrag
geregelt.

ErschlieBung

Der Teilbereich der in das Plangebiet integrierten MihlenstraRe und der Poststrale werden
als offentliche Verkehrsflaiche gemaR § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die
stralRenrechtlichen Widmungen werden entsprechend angepasst.

Anbindung an die 6rtliche ErschlieRung

Entsprechend den Ergebnissen des Verkehrsgutachtens (vergl. Kapitel 2.4.6) erfolgt die
verkehrliche Anbindung des Vorhabens Uber die MihlenstraBe. Die Verkehre werden Uber
die PoststraBe zugeleitet und ber die Muhlenstrale im Einrichtungsverkehr an die
Nordseite des Vorhabens mit einer Parkhauszufahrt (Spindel) fur den Besucherverkehr und
einer Rampe fir den Ver- und Entsorgungsverkehr herangefiihrt. Der abfahrende
Besucherverkehr wird Gber eine Ausfahrt von der Spindel auf kurzem Wege auf die
Poststrale geleitet. Dieses gilt auch fur den Ver- und Entsorgungsverkehr.

Die nordéstliche Lage der Parkspindel und die Einfahrtsrampe flr Parkhaus und Tiefgarage
im nordlichen Teil der Schlossgalerie wird mehreren Anforderungen gerecht. Sie integriert
die schon vorhandene Einfahrt mit Anlieferung fur Galeria Kaufhof und die BLB (Bremer
Landesbank). Ferner wird sie den geforderten Stauldngen gerecht und ermdglich
storungsfreie Ein- und Ausfahrten der Fahrzeuge in die Mihlenstrale, die ein geringes
Verkehrsaufkommen vorweist. Da vor der Spindel keine Schranken angebracht werden,
wird ein Rickstau durch Zufahrtsverkehr vermieden. Bei einer direkten Anbindung an die
viel befahrende PoststraRe ware mit Komplikationen beziiglich der Ein- und Ausfadelung
zu rechnen.
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3.4.2

Die abflielenden Verkehre aus den Parkhidusern werden sich verteilen, die vorhandenen
Knotenpunkte k&nnen die zuséatzlichen Verkehre aufnehmen. Dabei ist die
Rechtsabbiegespur von der Poststralle in die Miuhlenstrale zu einer vollwertigen Fahrspur
umzugestalten.

Die Zugéanglichkeit fur Rettungsfahrzeuge im Havariefall ist durch Gberbreite Spuren in der
Spindel und in den Zubringerstraen gewahrleistet.

PKW- Einstellpldtze

GemalR § 47 NBauO sind fur Bauvorhaben Stellplatze nachzuweisen. Es werden ca. 480
Einstellplatze auf den Parkdecks nachgewiesen, wovon 70 Einstellpldtze dem
benachbarten Vorhaben der LzO zuzuordnen sind. Im Baugenehmigungsverfahren ist der
Stellplatznachweis abschlieRend zu erbringen. Ein mdgliches Stellplatzdefizit ist
entsprechend der Ablosesatzung der Stadt Oldenburg auszugleichen.

Es wird festgesetzt, dass die innenliegenden Stellpldtze im obersten Parkdeck anteilig
durch  Pergolen oder eine leichte Uberdachung zu Uberdecken sind, um den
Umgebungsschutz der Baudenkmale auch in der Draufsicht zu wahren. Aus diesem
Grunde ist die Uberdeckung auch auf die inneren Stellplatze beschrénkt. Eine
Uberdeckung der duReren Einstellplatze wiirde -nicht mit den Belangen der aus dem
Denkmalschutz resultierenden Héhenbeschrénkung in Einklang stehen.

Die Einstellplatze auf den Parkdecks des Centers stehen den Besuchern wahrend der
Offnungszeiten zur Verfugung. Zusétzlich wird die Zugéanglichkeit einer Parkebene bis
Mitternacht vertraglich gesichert. Fiir die Bewohner der Maisonettwohnungen stehen die
Stellplatze rund um die Uhr zur Verfiigung.

Im Hinblick auf den Verzicht der bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze macht die
Stadt geltend, das es sich bei dem betreffenden Standort um einen Bereich in der
Innenstadt handelt, in dem Mafstdbe anzusetzen sind als bei Einzelstandorten. Im
Innenstadtbereich wird i.d.R. nicht ein Einstellplatz besetzt, um eine einzelne
Verkaufsstitte aufzusuchen, sondern um mehrere Einkdufe in unterschiedlichen
Verkaufsstatten zu titigen. Dieses bedeutet, dass zum einen Besucher des
Einkaufszentrums auch andere Verkaufsstatten aufsuchen, ohne die bauordnungsrechtlich
erforderliche Stellplatze fir diese Verkaufsstatte in Anspruch zu nehmen. Im umgekehrten
Fall gilt das auch fir die Stellplatze im Center, so dass sich letztendlich der tats&chliche
Bedarf moéglicherweise geringer als bauordnungsrechtlich erforderlich darstelit.

Darliber hinaus ist hier als regionale Besonderheit festzustellen, dass in Oldenburg
Uberdurchschnittlich viele Innenstadtbesucher mit dem Fahrrad anfahren. Ca. die Halfte der
Besucher aus Oldenburg nutzt das Fahrrad, der Pkw wird nur zu ca. einem Drittel genutzt.
Im Vergleich zur Gesamtstadt mit einem Pkw-Anteil von 60 % ist die Pkw-Frequenz in der
Innenstadt deutlich geringer. Der Fahrradanteil ist in der Innenstadt hoher als in der
Gesamtstadt mit 20 %. Der OPNV wird in der Innenstadt mit 10 bis 20 % von Besuchern
aus Oldenburg haufiger als in der Gesamtstadt (5%) in Anspruch genommen. Bei den
auswartigen Besuchern der Innenstadt dominiert der Pkw, 20 % nutzten jedoch auch
offentliche Verkehrsmittel. Zudem wird die Innenstadt auch full&ufig erschlossen.
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344

3.4.5

3.5

Fahrradverkehr/Fahrradeinstellplatze

In der MihlenstraBe wird auf der Sudseite ein Full- und Radweg entgegen der
vorgesehenen Einbahnstralenrichtung hergestellt. Somit wird dem in West-Ost-Richtung
vertaufenden Radverkehr nach Einrichtung des Einbahnverkehrs in der Mihlenstrale in
vollem Umfang entsprochen.

Als Ersatz fur die uberplanten Fahrradstellpldtze in der H&using werden in den
Randbereichen des Einkaufszentrums und am Schlossplatz genigend
Fahrradeinstellpldtze vorgesehen.

FuBlaufige Durchldssigkeit

Die Shopping-Mall sichert wahrend der Offnungszeiten des Centers die vorhandene
Durchlassigkeit zwischen Marktplatz, MiihlenstraBe, Poststrae und Schlossplatz/Berliner
Platz.

Der Berliner Platz und der Schlossplatz werden als ¢ffentliche Verkehrsfldche besonderer
Zweckbestimmung ,Platz‘ festgesetzt und sichern somit weiterhin die offentliche
Nutzbarkeit.

Der Zugangsbereich von der MihlenstraBe zum Nordeingang der Mall wird als nicht
Uberbaubare Flache ausgewiesen und durch ein Gehrecht fiir die 6ffentliche Zugénglichkeit
gesichert.

OPNV

Auf der Ostseite des Einkaufszentrums, parallel zur Poststrae, wird eine Busspur sowie
eine Haltestelle hergestellit.

Abfallentsorgung/Ver- und Entsorgung

Die Telekom AG, Kabel Deutschland und EWE haben Leitungen und Schéchte auf der
Ostseite des Hallenbades im kiinftigen Bauteppich liegen. Fur das Vorhaben mussen die
vorhandenen Versorgungsleitungen verlegt werden. Hierzu ist ein Versorgungsschacht
dstlich der PoststraRe einzurichten. Die Kabel Deutschland muss einen Schrank im Bereich
des o. g. Schachtes aufstellen. Die betreffende Flache zwischen Huntestrae und Postralle
(auRerhalb des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes) ist als Landschaftsschutzgebiet
LSG ausgewiesen. Aus der Milhlenstralie heraus fuhrt ein geplanter RW-Kanal quer durch
die Poststrae und durch das LSG bis zum Anschluss an eine vorhandene Haltung im
LSG.

GeméaR LSG-Verordnung § 2 Abs. 2 Ziffer b ist die Anlage von Bauwerken aller Art, auch
von solchen, die keiner Baugenehmigung bedurfen, verboten. Wenn keine alternativen
Standorte fur die Versorgungseinrichtungen moglich sind, stellt die Stadt eine Befreiung
von den Vorschriften des LSG in Aussicht. Hierzu wird ein eigenes Verfahren — unabhéngig
vom B-Plan-Verfahren - durchgefiihrt

Der OOWV hat im Bereich Schlossplatz/Berliner Platz im kunftigen Baufeld Misch- und
Regenwasserkanale. Die Kanile mussen weiter sudlich neu hergestellt werden.

Im Bereich Berliner Platz (Grinfliche zwischen Schloss und Hallenbad) ist eine
Leitungstrasse von 5 m erforderlich, die nicht mit Baumen tiberpflanzt werden soll.
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Die neue Trasse wird im Durchfuhrungsvertrag festgeschrieben, auf bauleitplanerische
Festsetzungen wird verzichtet. Die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes im
offentlichen Bereich ist nicht notwendig. Die Héhe des Lichtraumprofils von 4,50 m ist im
Bereich der Leitungen gesichert, da sich diese in der Verkehrsflache oder am Berliner Platz
abseits des Gebdudes befinden. Die Verkehrsflache Idsst eine Nutzung mit
Reinigungsfahrzeugen zu.

Die Miillentsorgung erfolgt durch eine Sammelstelle im Basement, die Abfuhr erfolgt uber
die Rampe mit Anbindung MuhlenstraBe. Fur die Wohnungen werden eigene Milirdume im
EG vorgesehen.

Larm

Manahmen zum Schutz der Larmentwicklung durch das Einkaufszentrum

Das Larmgutachten (vergl. Kapitel 2.4.7) filhrte zu dem Ergebnis, dass durch die Nutzung
des Parkhauses tagsuber die Richtwerte nach der TA-L4rm und die Orientierungswerte
nach der DIN 18005 fiir die umliegende Bebauung eingehalten bzw. unterschritten werden.
Diesbezuglich sind keine LarmschutzmaRnahmen erforderlich.

Die vorgesehene eingeschrankte Nutzung des Parkhauses in der Nachtzeit fihrt zu
Uberschreitungen der Richtwerte fur die nérdliche angrenzende Bebauung an der
Muhlenstrale, sofern dort Wohnnutzungen eingerichtet wiirden. Zur Zeit sind keine
Wohnnutzungen vorhanden. Wohnnutzungen sind aber nach geltender Rechtslage (§ 34
BauGB) in den Gebduden an der Muhlenstrae allgemein nicht zuldssig. Isofern sind die
moglichen  Uberschreitungen der Richtwerte nicht relevant. Dem zuldssigen
betriebsbezogenen Wohnen kann ein niedrigerer Schutzanspruch zugeordnet werden, so
dass auch hier die Uberschreitungen nicht relevant sind.

Durch die Nutzung des Parkhauses wéren des weiteren Uberschreitungen im westlichen
Bereich moglich, wenn bei den Vorhaben der BLB und der LzO die Wohnnutzung
aligemein zul&ssig wére. Die Wohnnutzung bei diesen Vorhaben soll hier jedoch nur
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die im Larmschutzgutachten getroffenen
Vorkehrungen zum Larmschutz eingehalten werden. Die Wohnnutzung ist demzufolge nur
zulassig, wenn an der larmzugewandten Seite (Ostfassade) keine schutzbedurftigen
R&umen (z.B. Schiafzimmer, Kinderzimmer) angeordnet werden. Insofern ist die geplante
nachtliche Nutzung des Parkdecks realisierbar.

Durch den ,Anlagenlarm” der Schlossgalerie in der Nachtzeit werden an der Nordfassade
der Wohnungen im 4. und 5. Obergeschoss Uberschreitungen verursacht. Die
AuBenbauteile missen dem gemaR ein resultierendes Schallddmm-MaR von mindestens
30 dB aufweisen.

Die technischen Anlagen des Einkaufszentrums wie Luftungs- und Kiihlanlagen werden
nach dem neuesten Stand der Technik hergestellt, so dass die Richtwerte eingehalten
werden.

MaRnahmen zum Schutz gegen Verkehrsldrm

Fur die Wohnungen im Einkaufszentrum sind im Hinblick auf zukinftige
Verkehrsldrmeinwirkungen vorsorglich passiven SchallschutzmaBBnahmen entsprechend
der Larmpegelbereiche Il und IV nach der DIN 4109 erforderlich. Bei Geb&duden, die sich
ganz bzw. mit einer oder mehreren Geb&udeseiten im Larmpegelbereich IV befinden,
missen die Aulenbauteile ein resultierendes Schallddmm-Mafl von mindestens 40 dB
aufweisen.
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Bei einem angenommenen Fensterflichenanteil der jeweils betroffenen Hausseite bis zu 30 %
sind bei Hausern in Massivbauweise Fenster der Schallschutzklasse 3 erforderlich. Im
Lampegelbereich IV missen die AuRenbauteile ein resultierendes Schallddmm-Mall von
mindestens 35 dB aufweisen. Fir die Fenster ergibt sich bei Massivhdusern mit einem
Fensterflachenanteil von bis zu 50 % die erforderliche Schallschutzklasse 2.

Die MaRRnahmen werden im Durchfiihrungsvertrag festgeschrieben.

Beziiglich der Umgestaltung der PoststraRe widren auch bei einem sog. ,erheblichen
baulicher Eingriff* im Sinne der 16. BImSchV im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens
keine LarmschutzmaBnahmen festzusetzen, dieses ware Sache des
StraRenbaulasttragers. Daher wird diesbeziglich auf die Festsetzung von MaRnahmen fur
die Wohnbebauung im Center verzichtet, zumal aufgrund des Verkehrsldrms ohnehin
MaRnahmen entsprechend den Larmpegelbereichen 1l und IV erforderlich sind (siehe
oben).

MaRnahmen zum Schutz der Larmentwicklung von Veranstaltungen auf dem Schlossplatz

Am Anschluss an den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 18 a,
befindet sich der Schlossplatz, der zeitweise fur Veranstaltungen genutzt wird. Im Hinblick
auf die geplante Wohnnutzung sind die Schutzanspriiche, die durch die Richtwerte der
Freizeitlarmrichtlinie in Verbindung mit der TA-Larm gesichert werden, zu priifen.

Hier ist in die Beurteilung einzustellen, ob bezuglich der Schutzanspriiche die Anwendung
der sog. ,seltenen Ereignisse” zum Tragen kommt. Immissionsschutzrechtlich gilt fir diese
Konfliktbeurteilung die Freizeit-Larmrichtlinie. |hre Beurteilung und Messung erfolgt nach
den entsprechenden Vorgaben der TA-La&rm, wobei abweichend zu Nr. 7.2 TA-Larm die
Anzahl der Tage und Nichte, an denen die Richtwerte fiir seltene Ereignisse
herangezogen werden kénnen, auf maximal 18 erhoht ist. Bei seltenen Ereignissen kénnen
die Richtwerte der TA-Larm mit 60/45 dB(A) tags/nachts fur ein Kerngebiet auf 70/55 dB(A)
tags/nachts erhdht werden.

Nach den grundsatzliche Aussagen des Larmschutzgutachters erfolgt bei [drmintensiven
Veranstaltungen — wenn die Veranstaltungen nicht unter die seltenen Ereignisse fallen -
eine Uberschreitung der Richtwerte sowohl in der Tageszeit (6.00-22.00 Uhr) als auch in
-der Nachtzeit (22.00-6.00 Uhr). Sollten die Veranstaltungen unter die seltenen Ereignisse
fallen, werden die Richtwerte tagsiiber eingehalten und nur noch nachts {iberschritten.

Auf dem Schlossplatz finden max. 18 larmintensive Veranstaltungen statt, die die
zulassigen Richtwerte gemaR der TA-Larm Uberschreiten. Insofern kommen hier die
sogenannten ,seltenen Ereignisse® zum Tragen. Dartber hinaus gibt es weitere
Veranstaltungen, die die Grenzwerte einhalten und die von der Anzahl nicht beschrankt
sind. AuBerdem hat die Stadt fir die Betreiber Auflagen erlassen, die bei der Stadt
einsehbar sind.

Der Stadt ist bewusst, dass hier méglicherweise ein Konflikt zwischen den vorhandenen
Veranstaltungen auf dem Schiossplatz und durch das Heranriicken der geplanten
Wohnbebauung im Einkaufszentrum nicht immer auszuschlieRen ist. Die Stadt legt aber
einerseits einen hohen Wert auf die Beibehaltung der kulturellen Veranstaltungen, die zu
einer Belebung des Schlosspiatzes beitragen, andererseits rdumt die Stadt auch dem
innerstadtischem Wohnen ein hohes Gewicht ein. In diesem Zusammenhang wird deutlich
gemacht, dass in diesem innerstadtischen Blockbereich zur Zeit kein Wohnanteil
vorhanden ist, durch die Einrichtungen der Wohnungen in der Schlossgalerie soll die
Durchmischung von Einzelhandel und Dienstleistungen mit Wohnen geférdert werden.
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Zudem stellt die Stadt in die Abw&gung ein, dass es sich hier um eine hochwertige Lage
handelt, die aufgrund der stadtebaulichen Besonderheiten (Blickbeziehung zum Schloss,
Innenstadt) geeignet ist, einen Standort fir hochwertiges Wohnen aufzunehmen.

Aus Vorsorgegrinden wird die Stadt fur die Wohnungen die Empfehlungen des Gutachters
aufnehmen und eine Regelung zum passiven Schallschutz aufnehmen. Entsprechend sind
die AuRenbauteile der die dem Schlossplatz zugewandten Fassade der Wohnungen mit
einem Schallddmm-Mall von 40 dB bis 45 dB auszustatten, je nach Dauer der
Veranstaltung.

Stadtebauliche Daten

18 a gesamt ca. 17.270 m*
Vorhaben Schlossgalerie ca. 10.450 m?
Offentliche Verkehrsflache , ca.3.310 m?
Offentliche Verkehrsflache Platz ca. 3.510 m?

MaBnahmen und Kosten der Planverwirkiichung

Die finanziellen Auswirkungen der Bauleitplanung werden im Durchfihrungsvertrag zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt. Durch die Umsetzung des Vorhabens der
ECE entstehen der Stadt keine Kosten. Dariiber hinaus gehende Kosten wie die
Umgestaltung des Schlossplatzes/Berliner Platzes werden im Durchfihrungsvertrag
geregelt, in dem auch der Anteil der Kosten fiir die Stadt festgelegt wird.

Umweltbericht

Der Umweltbericht als Bestandteil dieser Begriindung liegt als gesonderter Textteil an.
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