Stadt Oldenburg (Oldb)
Baudezernat 26.04.2004

Entwicklung des Bereiches Schlossplatz/Berliner Platz

Rahmenbedingungen der Stadt Oldenburg (Oldb)

Veranlassung und allgemeine Zielvorstellungen

Die Universitatsstadt Oldenburg (Oldb) mit ihren rund 158.000 Einwohnern zeichnet sich
durch eine kontinuierliche Entwicklung als wirtschaftlicher, geistiger und kultureller Mittel-
punkt des nordwestlichen Niedersachsens aus. Die frihere Residenz- und Landeshaupt-
stadt ist heute Sitz der Bezirksregierung Weser-Ems, eines Bezirkes mit Uiber 2,2 Millionen
Einwohnern und erfillt in erster Linie die Funktion eines Verwaltungs- und Dienstleis-
tungszentrums fur den Bereich zwischen Weser und niederléndischer Grenze, zwischen
Kuste und etwa dem Gebiet Lohne/Dinklage. Oldenburg ist also Oberzentrum fir eine Re-
gion mit der Flachenausdehnung des Bundeslandes Schieswig-Holstein.

Herzstiick der Stadt ist die FuRgangerzone, die nahezu den gesamten historischen Stadt-
kern umfasst. Als erste Stadt Deutschlands wurde auf dem 400 x 700 Meter grofien Areal
der Innenstadt bereits 1967 ein flachendeckender Bereich zum ungestérten Flanieren ge-
schaffen. Inmitten der im Kriege unzerstért gebliebenen historischen Bebauung ist eine
sehr vielfaltige Mischung grofer und kleiner Geschafte zu finden, Dienstleister aller Art
sowie eine in den letzten Jahren stetig anwachsende Gastronomie- und Kneipenszene.
Der Einzugsbereich dieser attraktiven Innenstadt reicht von Groningen in den Niederlan-
den bis nach Bremen und von Osnabrick bis Wilhelmshaven.

Am unmittelbaren éstlichen Rand der Innenstadt, zwischen dem denkmalgeschitzten
Schlossbereich und der Haupteinkaufszone gelegen, befindet sich das Haupt-Hallenbad
der Stadt Oldenburg auf dem Berliner Platz. Da das 1960 eingeweihte Gebaude aufgrund
gravierender baulicher und technischer Mangel abgéngig und seit Anfang 2001 nicht mehr
benutzbar ist, gibt die Stadt diesen innerstadtischen Hallenbad-Standort auf und realisiert
derzeit auf dem Gelande des siidwestlich der Innenstadt gelegenen Freibades ein Kon-
zept fur ein neues Spori- und Freizeitbad. Auf dem frei werdenden Bereich des bisherigen
Bades am Berliner Platz soll dann eine zur weiteren Attraktivitatssteigerung der Innenstadt
beitragende bauliche Entwicklung stattfinden.

Es ist geplant, mit dem Bau eines innerstadtischen Einkaufszentrums (Shopping-Mall),
sowohl die Einkaufstopografie in Oldenburg um einen neuen integrierten Schwerpunkt im
Magnetsystem der Innenstadt/Fufligangerzone zu bereichern, als auch die stadtebauliche
und architektonische Situation am Schlossplatz entscheidend zu verbessern. Die Einzel-
handelsnutzung soll in den Obergeschossen weitgehend umbaut und ergénzt werden mit
kleinteiligen Biro-, Wohn- und Dienstleistungsnutzungen.

Im Anschlu an die alte Wache nach Norden und Osten angrenzend an das Ein-
kaufszentrum soll der Stammhaus-Neubau der Landessparkasse zu Oldenburg (LzO) ent-
stehen.
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Der Schiossplatz und der Berliner Platz gehéren zu den sowohl geschichtlich {Schloss-
freiheit) als auch stadtraumlich wichtigsten Bereichen der Stadt Oldenburg. Ubergeordne-
tes Ziel des Wettbewerbes soll es sein, hier wieder Orte mit hoher Urbanitat, gestalteri-
scher sowie funktionaler Attraktivitat und dadurch ausgepragter Identifikationsmoglichkeit
fur die Burger und Gaste der Stadt zu schaffen.

Die Neudefinition der Raumkanten um das Schloss und der daraus entstehenden Stadt-
raume fuhrt zwangstaufig zur Erfordernis einer Betrachtung der gesamten stidéstlichen
Innenstadt, die Losungen fiir die stadtebauliche Zukunft des wohl geschichtstrachtigsten
Bereiches von Oldenburg hervorbringen soli (weiteres WB-Gebiet - siehe Anlage 1).

Stammbhaus L.zO mit Filialdirektion
Grundlagen

Die Landessparkasse zu Oldenburg (LzO) wurde am 01.08.1786 als "Ersparungskasse fir
das Herzogtum Oldenburg” von Herzog Peter Friedrich Ludwig gegriindet und ist damit die
alteste noch bestehende Sparkasse der Welt.

Im Jahr 1913 erhielt die Ersparungskasse ihren heutigen Namen "Landessparkasse zu
Oldenburg”.

Zu dem Geschaftsgebiet der LzO gehéren die niederséchsischen Landkreise Ammerland,
Cloppenburg, Friesland, Oldenburg, Vechta und Wesermarsch sowie die kreisfreien
Stadte Delmenhorst und Oldenburg.

Philosophie

Mehr als 215 Jahre Landessparkasse zu Oldenburg stehen fur Tradition, Kompetenz und
Innovation. Sie sind zugleich Ausdruck von Verlasslichkeit, Treue und Verbundenheit.

Die LzO ist untrennbar mit der Region, dem Oldenburger Land, verbunden. In 123 Nie-
derlassungen bietet sie die Nahe zum Kunden.

Stammhaus

Bis zum Jahre 1856 wurden die Geschéafte in der Privatwohnung der Rezeptoren erledigt.
1856 erhielt die Ersparungskasse ihre ersten eigenen Geschaftsrdume im Gebaude der
Regierung am SchloRplatz in Oldenburg.

Im Jahre 1898 wurde das am Markt gelegene "Beekersche Grundstlick” (Markt 13) erwor-
ben und damit der Grundstein fiir die heutige Zentrale der LzO gelegt.

Fir das neue Stammhaus der LzO soll ein reprasentatives, eigenstandiges Gebaude mit
eigenem Charakter geplant werden, das in der Lage sein wird, die Vergangenheit und Zu-
kunft der LzO wiederzugeben.



Grundstiick

« Das zu entwickelnde Areal (engeres WB-Gebiet) besteht aus vier Bereichen (sie-
he Anlage 2):

e A: LzO-Grundstlck, (ca. 4000 m?)

e B: bebaubare stadtische Grundstiicke im Bereich des ehem. Hallenbades
(ca. 7.600 m?),

« C: stadtisches Grundstiick als Freiflache und Verkehrsflache Schlossplatz/Berliner
Platz inkl. Stralze Schiossplatz,

« D: sog. "Hausing" mit seitlich angrenzenden Nutzungen (Kaufhof und BLB). Die
"Hausing” ist Gegenstand des Wetthewerbs, wird jedoch von der ECE nicht er-
worben. :

Planungsrechtliche Voraussetzungen

» Das unter 1. beschriebene Grundsttick liegt nicht im Bereich eines rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes. Die planungsrechtliche Zulassigkeit soll mittels eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gem. § 12 BauGB durch die Bauherren

- (ECE/LzO) hergestellt werden.

» Als Art der baulichen Nutzung kann hier analog zur Darstellung des Flachennut-
zungsplanes ein Kerngebiet (MK) angenommen werden.

* Als MaR der baulichen Nutzung fir den Bereich A und B sind unter Zugrunde-
legung der in 1. angefithrten GrundstiicksgréRe und den stadtraumlichen Rah-
mensetzungen folgende Werte anzunehmen:

GRZ: bis 1,0
GFZ: bis 4,0 inkl. Anrechnung von drei bzw. vier Hochgaragenebenen. Das
entspricht 2,4 [noch genau zu berechnen] zzgl. der Hochgaragenebenen.

¢ Als Mal der baulichen Nutzung fur die Teilfiache des Bereichs A, die mit dem
Stammbhaus der LzO bebaut wird (siehe Punkt 10), sind folgende Werte mafige-

bend:

GRZ: bis 1,0
GFZ: bis 4,0



e Riumliche Situation - Denkmalpflege

Die einmalige stadtebauliche Situation um das Oldenburger Schloss mit Schloss-
platz/Schlossfreiheit und umgebender platzpragender Randbebauung ist zweifel-
los auch die denkmalpflegerisch und kulturhistorisch bedeutendste Gegebenheit

in der Stadt.

Es existieren nur wenige stadtebauliche Ensembles in Deutschland, bei denen
sich die ehemals feudale Herrschaft &hnlich idealtypisch auch stadtraumlich aus-
gedrickt hat, wie in Oldenburg, mit der hier vorhandenen, fast kreisférmig ausge-
richteten und in Abstand gehaltenen Platzrandbebauung und dem eindeutig do-
minanten Schloss in der Mitte.

Denkmalpflege und Stadtplanung sehen eine der wichtigsten Zielsetzungen und
méglichen groflen Gewinne der geplanten Neuentwicklung darin, nicht nur diese
Situation zu bewahren, sondern durch entsprechende Neubebauung auch die e-
hemalige Strenge und Gleichartigkeit der Raumfassung (wiederherzustellen
("Ruckbau von Bausinden").

Dabei soll nach Auffassung der Denkmalpflege die Orientierung méglichst exakt
an der Linie des historischen Platzrandes erfolgen Eine (grobe) Uberschreitung ist
aus den genannten Grinden nicht zu akzeptieren (vgl. Anlage 5, Stellungnahme

- Denkmalpflege). Der Abstand zur nérdlichen Seite des Schlosses darf 40 m nicht
unterschreiten (siehe Darstellung in Anlage 7)

Von besonderer Bedeutung ist zum einen die Umbauung der Alten Wache und
zum anderen ihre Stellung im Gesamtkomplex.

3. Hoéhenentwicklung
¢ Die Héhen der vorhandenen Umgebungsbebauung sind in Anlage 3 dargestellt.
« Als maximale Traufhéhen zum Schlossplatz werden folgende Werte festgelegt:

LzO-Stammbhaus:
Z max. 12,30 m (dominante

Traufe / Gesimslinie) + zu-
riickgesetztes Staffelgeschoss

ECE/PGS Berliner Platz:

Z 1l + 1 -2 zurickgesetzte Staffelgeschosse max. 14,00 m (dominante
(mindestens 1m} Trau-
fe/Gesimslinie)

« Im Ubrigen sollen sich die Gebaudehsdhen an der vorhandenen Nachbarschaft o-
rientieren; - jedoch nicht weniger als vier und nicht mehr als sechs Geschosse
(inkl. mit Hochgaragenebenen) aufweisen.
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¢ Die Umbauung der Alten Wache - Glasfuge - darf die Traufe der Alten Wache
nicht Ubersteigen.

ErschlieBungsstrukturen/Mall und LzO-Stammhaus

« Die von der ECE/PGS formulierten Anforderungen und Vorgaben, insbesondere
zur Lage und Auspragung der Mall, sind unbedingt im Wettbewerb zu berlcksich-
tigen, da die Funktionalitat des Einkaufszentrums zu gewahrleisten ist (vgl. Fla-
chenkonzept der ECE/PGS).

¢ Neben der Attraktivitat des "inneren Raumgefuges" von (Einkaufs-)Wegen und
Platzen ist die funktionale und stadtebauliche Integration in die umgebende Stadt-
struktur mit direktem und attraktivem Zugang veon allen Seiten von entscheidender
Bedeutung.

» In der Erdgeschosszone des Bereiches ist ein breites Achsenkreuz mit den We-
gebeziehungen Kaufhof - Poststrafie (liber Hausing), Lambertikirche/Behorden-
hauser - Poststralle und Schlossplatz - Mihlenstralle ausgebildet (Anlage 4)

« Dieses Doppelachsenkreuz soll als attraktives Passagensystem Gffentlichen Cha-
rakters mit einer moglichst natiirlichen Belichtung gestaltet werden. Die Nordsid-
achse dient auch als Sichtachse zwischen Schloss und Postturm und soll eine
Breite von mind. 7 - 8 m aufweisen und darf nur mit einem Glasdach tberbaut
werden.

« Die ErschlieRung der LzO ist sowohl von der Marktseite als auch vom Schlofiplatz
vorzusehen. Dariiber hinaus sind Anbindungen des LzO-Stammbhauses im Erd-
geschoB entwurfsabhéngig an die Mall nach Norden und nach Osten einzupla-
nen.

Verkaufsflachen

» Die Verkaufsflaiche wird von der ECE/PGS berechnet und betragt ca. 15.000 m?
(dies entspricht etwa einer BGF von 30.000 m?). Diese Flachenvorgaben sind bin-
dend einzuhalten.

+ Die Verkaufsflachen des Kaufhofs und neu gewonnene Ladenflachen an der
Hausing (BLB) sowie angrenzend an die Nordsudachse sind direkt und attraktiv in
das Mallsystem einzubeziehen.

s Zum Schlossplatz/Berliner Platz sind von dort aus direkt zugangliche Laden- und
Restaurantflichen vorgesehen, um den Platz selbst zu beleben.
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Parkplatze

Es sind ca. 570 offentlich zugéngliche Stellplatze in einer Hochgarage in Form ei-
ner offenen Garage zu schaffen. Hierin mussen die fur das LzO-Stammbhaus er-
forderlichen Parkplatze enthalten sein. (70 Einstellpl.) [Um dieses abschlieRend
akzeptieren zu kdnnen, bedarf es einer klaren Regelung mit der LzO]

Die verkehrliche Machbarkeit der ErschlieRung muss vor Durchfihrung des Wett-
bewerbes durch eine gutachterliche Stellungnahme ausreichend belegt und die
Folgerungen fiir das vorhandene Stral3ennetz dargelegt werden.. Eine Abwei-
chung von diesem ErschlieRBungskonzept ist nicht zulassig.

Eine Belastung des (ibergeordneten Verkehrsraums (Einstauung in den Wallring)
ist nicht moglich.

Ein- und Ausgénge zur Garage sind auch mallunabhangig vorzusehen, um die
Benutzung Uber den ganzen Tag sicherzustellen (inshesondere zum Schloss-
platz).

Im Zusammenhang mit der Fassadengestaltung gehort auch die Gestaltung der
Ansichtsflache des obersten Parkdecks (Dachaufsicht) zur Wettbewerbsaufgabe.

Nutzungen in den Obergeschossen

Da eine Hochgarage auf dem Grundstiick des ehemaligen Hallenbades geplant
ist, muss dieser Baukdrper stdlich zum Schloss sowie auf 1/3 der Lange zur Post-
stral3e eine Umbauung mit einer hochwertigen, platzbezogenen Nutzung in den
Obergeschossen aufweisen. Dafir kdAmen Wohnnutzung, hochwertige Dienstleis-
tungs- und Freizeitflachen in Frage.

Diese Nutzfiachen solliten mind. gebaudetief sein und eine natiirliche Belichtung
und BellQftung zulassen. Die Zugénge, Treppenhé&user, Empfangsbereiche zu die-
sen Nutzflachen sind im Erdgeschoss entsprechend grofliziigig auszufithren. Eine
hochwertige Gestaltung der Fassaden ist vorzusehen.

Bereich Hiusing/August-Hinrichs-Hof

Bislang ist die Hausing eine schmucklose, eher abweisend wirkende Verbindung
zwischen Markt und Berliner Platz, die zum Abstellen von Fahrradern genutzt wird.

Fir die Anbindung neuer urbaner Nutzungen im Bereich des Berliner Platzes ist ein
attraktiver, anziehender Zugang dieser Flachen von der Fullgéngerzone aus durch
die Hausing von elementarer Bedeutung. Hierzu sollten die angrenzenden Flachen
des Kaufhofs und der Bremer Landesbank (siehe Anlage 6; denkmalpflegerische
Beurteilung der Stadt ) in Uberlegungen fiir Passagenlésungen unbedingt mit einbe-
zogen werden. Die Hausing ist iber dem 1. OG transparent zu tberdachen.
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Es muss gepriift werden, ob eine Passierbarkeit der H&using ganztags offen zu hal-
ten ist, u. a. um vorhandene Fluchtwege zu gewahrleisten.

Fur die vorhandenen Fahrradabstellanlagen in der Hausing sind neue Standorte zu
finden.

Nutzungsanforderungen der Bremer Landesbank (BLB)

Die BLB ist als regionale Geschaftbank mit Giberregionalem Spezialgeschaft in Ol-
denburg tatig.

Durch die beabsichtigten Manahmen werden die Geb&ude der BLB von der Seite
des Hallenbades und innerhalb der Hausing in die Gestaltung der Mall einbezogen.
Als Grundsatz gilt, dass die Geschaftstatigkeit der BLB durch die geplanten Mal3-
nahmen nicht beeintrachtigt werden darf. Als Kriterien gelten hierfiir u.a.

die Wahrung eine klaren Identifizierbarkeit der Geschaéftsflachen der Bank innerhalb

der Mall;

bei einer Betrachtung von aullen die eindeutige Wahrnehmbarkeit der BLB trotz der
Integration von Gebiudeteilen in die Mall;

die uneingeschrankte Zufahrtsméglichkeit zur Kundengarage.

Im Einzelnen sind im Rahmen des Wettbewerbes aus Sicht der BLB folgende Punkte
zu beachten:

7.1.1. AuBenflachen

Der August-Hinrichs-Hof befindet sich im Eigentum der BLB; er ist mit einer Kunden-
garage unterbaut. Ein Teil dieser Kundengarage befindet sich aufgrund eines Unter-
bauungsrechtes auf einem stadtischen Grundstiick (Flurstiick 5967/862), das dem
Gebaude Berliner Platz in Richtung Hallenbad vorgelagert ist. Oberirdisch stellt die
BLB diese Aufenbereiche im Rahmen der baurechtlichen Maglichkeiten zu einer
Umnutzung fur die geplante Mall zur Verfigung.

7.1.2. innenflachen

Die an die Hausing angrenzenden Flachen der BLB im Souterrain/Erdgeschoss der
Gebaude Markt 12/Zwischenbau/Berliner Platz kénnen im Sinne einer Umnutzung in
den Architektenwettbewerb fir die Mall einbezogen werden. Das gilt gleichfalls fur
das EG und 1. OG des Zwischenbaus und des Gebaudes Berliner Platz. Der Ein-
gangsbereich Markt 12 ist davon ausgenommen; eine hochwertige Zugangsmdglich-
keit in die BLB vom Berliner Platz aus muss auch bei baulichen Veranderungen des
Umfeldes sichergestelit bleiben.



7.1.3. Uberdachung

Bei einer Uberdachung der Verkehrsflachen ist darauf zu achten, dass

. der Anschluss an die Geb&ude in einer architektonisch ansprechenden Form ge-
schieht;

. fur die unter dem Dach befindlichen Fensterbereiche eine ausreichende Versorgung
mit Frischluft gewahrleistet bleibt;

. keine wesentlich Einschrankung in der Belichtung der Rdume gegeben sein darf;

. eine Annoncierung der Passage zum Marktpiatz hin erméglicht wird, ohne jedoch
den denkmalgeschitzten Eingangsbereich/Seitengiebel der BLB zu dominieren.

7.1.4. Kundenparkplatze

Die Erreichbarkeit der Kundenparkpladtze muss weiterhin gewahrleistet bleiben. Auf-
grund des absehbaren erhohten Lieferverkehrs ist ergénzend bei der Nutzung der
Parkflachen im Parkhaus der Mall ein separater Zugang oberhalb des Glasdaches
vom Parkhaus zum Gebé&ude Berliner Platz anzustreben. Sollten die Kundenpark-
platze wahrend der Bauarbeiten voriibergehend nicht erreichbar sein, sind ersatz-
weise Ausgleichflachen zu schaffen.

7.1.5. Héhe

Es wird vorausgesetzt, dass die maximal Hohe, die der Komplex erreicht, das 6. OG
des Gebaudes Berliner Platz nicht Ubersteigt.

7.1.6. Instandsetzungsarbeiten

Die Fassaden der Gebdaudeteile, die oberhalb des Mall-Bereiches liegen, missen fiir
kiinftige Instandsetzungsarbeiten eingeriistet werden kénnen; auRerdem sind not-
wendige Flachen fur die logistische Versorgung solcher Baustellen vorzusehen.

7.1.7. Sicherheit

Die Geschaftsflachen der Bank missen in den zur Mall angrenzenden Bereichen
unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Offnungs- und Funktionszeiten eindeu-
tig abzusichern sein.

7.2. Nutzungsanforderungen Galeria Kaufhof

Zur Aufwertung und weiteren Belebung der Stralde ,Hausing® ist vorstellbar, dass im
Erdgeschossbereich der jetzigen ,Galeria Kaufhof' Ladeneinheiten angegliedert wer-
den, die als Teil der Erdgeschossverkaufsfliche auch eine Orientierung Richtung
Strallenraum besitzen. Voraussetzung fur die wirtschaftliche Tragfahigkeit einer sol-
chen L&sung ist ein funktionsfahiges, einzelhandelstechnisches Gesamtkonzept zur
Umgestaltung der Stralle.
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. Dazu wird die Kaufhof Warenhaus AG eine Prifung zulassen, in wie weit eine Glas-

iiberdachung der ,Hausing® mdglich ist. Hier ist zu gewahrieisten, dass die unter-
schiedlichen Traufhohen aller anliegenden Gebaude und deren differenzierter Grund-
rissverlauf eine konstruktiv und gestalterisch berzeugende Uberdachung ermdagli-

chen.

Es ist nicht vorgesehen, den rlckwirtigen Warenhauszugang zum ,Berliner Platz”
durch eine bauliche Erweiterung zu verandern. Hier ist vorzusehen, die Verlangerung
der seitlichen Malluberdachung direkt an das Gebaude der ,Galeria Kaufhof* heran-
zufitlhren. Gestalterisch wichtig ist hierbel, die neuen und alten Einzelhandelsarchi-
tekturen geschickt miteinander zu verbinden, um eine gestalterische Einheit zu errei-
chen.

Zu beachten sind die Anforderungen zur Anlieferungssituation der ,Galeria Kaufhof",
die in ihrem jetzigen logistischen Zusammenhang zu erhalten ist. Zurzeit wird Gber ei-
ne Rampenzufahrt von der Mihlenstrafie aus in einem unterirdischen Ladehof die ge-
samte Warenanlieferung des Warenhauses vorgenommen.

Neugestaltung Freifldichen Schlossplatz/Berliner Platz

Die Neugestaltung der Freiflachen des Schlossplatzes/Stralke Schlossplatz ist Teil
der Gesamtmafinahme Die Neuplanung der Platzflache (ca. 8.000 m?) ist Teil der
Wettbewerbsaufgabe.

Zum Bereich Schlossplatz z&hlt neben der eigentlichen Platzflache, die nahtlos in
den Berliner Platz (ibergeht, auch die den Platz begrenzende Stralle Schlossplatz,
mit ihrer historischen Hauserzeile. Die Platzfliche des Schlossplatzes erstreckt sich
nach allgemeiner Sichtweise bis etwa zu einer gedachten Verbindung der stlichen
Grenze des bestehenden LzO-Gebaudes und der westlichen Schlossfassade.

Auch die Freiflache zwischen jetzigem Hallenbad und Schloss soll zusammen mit
dem Schlossplatz attraktiv und einladend umgestaltet werden. Hier soll sich eine an-
sprechende Spannung zwischen Alt und Neu, Bebauung und Freiraum entwickeln..
Vorhandene Baume sollen erhalten werden, sofern sie nicht die Umsetzung beson-
derer entwurflicher und gestalterischer Ansatze verhindern.

Zur Zeit wird die Strale Schlossplatz durch ihre Funktion als ErschlieBungsstrasse
fur die beidseitig angeordneten Stellpldtze aus dem stadtraumlichen Gesamtzusam-
menhang Berliner Platz/Schlossplatz ausgegrenzt, zusatzlich unterstitzt durch die
Randbepflanzung. Die Platzflache selbst nimmt in ihrer Gestaltung keinen Bezug auf
die bedeutenden Bauten Schloss und Alte Wache. Sie besitzt keine Eigenattraktivitat
und lasst sich schwer mit interessanten Nutzungen belegen. So wirkt der Schloss-
platz derzeit wie ein zugiger, weiter Durchgangsraum. Diese Weitlaufigkeit der Frei-
flachen soll zugunsten einer attraktiveren, aber weiterhin gro3ziigigen Gestaltung
geandert werden, so dass die Aufenthaltsqualitaten gestérkt werden und die Platzfla-
chen wieder zum Verweilen einladen. Hierbei kann auch beriicksichtigt werden, dass
das Angebot an Spielméglichkeiten fur Kinder in der Innenstadt bislang sehr gering
ist. Es ist weiterhin die kulturelle Nutzung der Platzflache fir den Weihnachts- und
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Ostermarkt, Floh- und Topfermarkte, Konzerte, Zirkusauffuhrungen, den Kultursom-
mer u.v.m. zu berlicksichtigen. Diese Nutzungen werden hier auch in Zukunft Be-
stand haben und sollen sowohl funktional als auch raumlich in die Entwurfsiiberle-
gungen mit einbezogen werden.

Zu Uberdenken ist auch der als stadtebaulich stérend fur die Entwicklung des Berei-
ches empfundene ruhende Verkehr an der Stralle Schlossplatz, der eine deutliche
Zasur zwischen Stralenzeile und Platzflache darstelit.

Auf dem Schiossplatz vorhandene Baume sollten ebenfalls erhalten werden, sofern
sie nicht die Umsetzung besonderer entwurflicher und gestalterischer Ansatze ver-
hindern. Dabei ist es inshesondere erforderlich, sich mit den aus der Sicht der unte-
ren Naturschutzbehérde und unteren Denkmalschutzbehérde besondern Schutz ge-
nieRenden Eiben auseinander zu setzen.

Weitere stiddtebauliche und verkehrliche Beziige

Mit dem Bau eines neuen Parkhauses auf dem zukinftigen ECE-Komplex missen
verkehrstechnische und bauliche Anpassungsmafinahmen an das vorhandene Stra-
Rennetz des dstlichen Wallringes einher gehen. So ist u.a. gegebenenfalls die Licht-
signalsteuerung des Stautorkreisels anzupassen, die Rechtsabbiegerspur aus der
Poststralie in die Milhlenstrafie ist umzubauen, wie auch der Einmindungsbereich
der Muhlenstrafle. Auch die Einbeziehung des neuen Parkhauses in das vorhandene
Parkleitsystem und die Verlegung der bisherigen Bushaltestelle vor dem Hallenbad
gehoren hierzu.

Die Planung fur die Freiflachen des Schlossplatzes/Berliner Platzes soll eine Vernet-
zung mit dem weiteren stadtebaulichen Umfeld berlicksichtigen. So solite zwischen
der StralRe Schlossplatz und dem Schlosswall die Maglichkeit der Einrichtung full&u-
figer Passagen offengehalten werden.

Die in der Relation Damm-Schiossplatz-Kasionoplatz sehr bedeutsame Radver-
kehrsbeziehung ist zu starken. Auch eine ost-westliche Beziehung flr Fahrrader von
der Poststralie Uber den Schlossplatz zum Kasinoplatz ist zu beriicksichtigen.



10.

11 -

Verfiigbares Grundstiick fiir das Stammhaus der LzO

Die LLandessparkasse zu Oldenburg méchte am Schiossplatz ihr neues Stammbhaus
mit Filialdirektion bauen. Zur Verfugung steht dafir dort ein Teil ihres derzeitigen
Grundsticks, und zwar die Flache zwischen ", Alter Wache® und einer Blockzasur im
Osten, die gleichzeitig einen weiteren Eingang vom Schlossplatz in das dahinter lie-
gende Passagensystem vorsieht (siehe Anlage 4).

Die sidliche Baugrenze ist mit der stidlichen Grundstlicksgrenze (etwa 1 m sudlich
des vorhandenen 6-geschossigen Gebaudeflligels) festgelegt (s. Anlage 4). Eine U-
berschreitung ist aus denkmalpflegerischer und stadtebaulicher Sicht nicht vorstell-
bar.

Die Abgrenzung des LzO-Grundstlicks nach Norden ergibt sich aus den Nutzungs-
anforderungen der LzO (Raumprogramm und Funktionsbeschreibung) und der
ECE/PGS als Entwicklerin der im Blockinnenbereich gefuhrten Einkaufsmall.

Die Grundstiickstiefe zwischen der westlichen Rotunde und der kreuzenden Nord-
Stid-Mall Iasst die erforderlichen Nutzungstiefen sowoh! der Shopfldchen als auch
der LzO-Fldchen nicht in dem von beiden Nutzergruppen jeweils gewiinschten Mal3
auf ganzer Lénge zu. Daher muss die Abgrenzung zwischen den Fldchen in einer
Weise erfolgen, die partiell der einen und partiell der anderen Nutzungserfordemis
entspricht. Dabei soll die nérdliche Grenze trotzdem klare Baukérperkonfigurationen
ergeben und es muss sichergestelit sein, dass die Grundstiicksgrenze auch die Ge-
biudegrenze (iber alle Geschosse bildet. (iber die Zustimmung zu dem kursiven
Textteil gibt es noch keine endglitige Aussage der Lz0)

Die Ausiober (LzO, ECE/PGS und Stadt Oldenburg) sind sich bewusst, dass hier ein
Konflikt vorliegt, zu dem intelligente und unkonventionelle Lésungen erwartet wer-
den.

Fir die bankspezifischen Arbeitsablaufe und wegen der dreiseitigen Umbauung des
LzO-Stammbhauses benétigt die LzO eine angemessene Gebaudetiefe, um z.B. Gber
eine Glashalle die notwendige Belichtung der Arbeitsraume zu gewéhrleisten.

Der LzO wird das Recht eingerdaumt, keine der pramierten Arbeiten auszufihren,
wenn die bankspezifischen Arbeitsablaufe gem. beiliegender Aufgabenstellung nicht
im Sinne der LzO umgesetzt und/oder das Raumprogramm und die detaillierten An-
forderungen nicht erfallt sind. In diesem Fall wird die LzO eine Grundstiickstiefe pa-
rallel zur siidlichen Baugrenze von 21,60 m fur die Umsetzung ihres Stammhauses
beanspruchen.

Die LzO wiinscht Anbindungen an die Mall. Diese sind im Endgeschof3 entwurfsab-
hangig nach Norden und Osten einzuplanen.
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Nutzungsanforderungen der LzO und des Stammhauses
Stammhaus

Die LzO beabsichtigt, den eigenstandigen und identitatstiftenden Sparkassenneubau
auf eigenem Grundstlck zu erstellen. Es ist ein reprasentatives Gebaude (alteste
Sparkasse der Welt!} gewlinscht, das sich auch nutzungsméafig dadurch ausdriickt,
dass nicht nur eine Kundenhalle im Erdgeschoss organisiert werden soll, sondern
grofRziigige Raumlichkeiten fur Foyer, Empfang, Ausstellungen, Beratung und Be-
gegnungen vorgesehen werden. Ebenso sind in dem Gebaude komfortable, kunden-
orientierte Biiro- und Beratungsraume in den Obergeschossen zu planen (s. detail-
liertes Raum- und Funktionsprogrammj.

fnsgesamt soll somit ein Sparkassengebaude entstehen, welches durch Nutzungs-
offenheit und besonders hochwertige Innen- und Aulengestaltung den Nordteil des
Platzraumes pragt.

Die Gebaudehohe der LzO darf drei Geschosse (Traufe/Gesimshdhe max. 12,30 m)
plus schloBRplatzseitig ein eingezogenes Staffelgeschoss nicht Gberschreiten.
Aufgrund der dreiseitigen Umbauung des Stammhauses ist eine Gebéudeform zu
entwickeln, die, z. B. um eine Lufthalle, auch im Innern eine moglichst geschlossene
und attraktive Nutzungs- und ErschlieBungssituation und eine einwandfreie Belich-
tung und BelUftung der Arbeitsrdume gewahrleistet.

Alte Wache

Es ist die Absicht der LzO, das Gebiude der Aiten Wache in diesem Zuge nicht fur
sparkasseninterne Nutzungen (weiter) zu verwenden, sondern dort eine publikums-
intensive Nutzung, z.B. Café mit Zugang zum Platz einzurichten.

Neben der neu geplanten Architektur, die im Sinne des Punktes Denkmalpflege ei-
nen moglichst offenen und hervorgehobenen Charakter einnehmen sollte, wird der
geforderten Freistellung der Alten Wache ein besonderes Gewicht gegeben. Denkbar
ist hier auch ein nord- und ostseitiger, Anbau aus Glas bzw. Ausbildung einer breiten
.Glasfuge” zu den anschliefenden massiven Gebduden. Innerhalb dieser Gberglas-
ten Flachen kénnen Teile der vorgenannten Nutzungen, z. B. Kundenhalle, organi-
siert werden. Es soll ein attraktiver, groRziigiger Ubergang von den westlichen zu
den ostlichen Erdgeschossflachen gewahrieistet werden. Dabei soll der Neubau der
ECE/PGS bzw. die nérdliche Grenze der Glasfuge zur Alten Wache einen Abstand
von im Mittel ca. 10 m einhalten. (gewiinschte Formulierung der LzO: ,es ist ein Min-
destabstand von 10 m zur Alten Wache einzuhalten und eine trichterfdrmige Aus-
weitung nach Westen®)

Die Héhe des Zwischenbaus darf die Traufe der "Alten Wache" nicht berragen.
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Wettbewerb

Auf der Grundlage der vorgenannten Rahmenbedingungen wird auf Kosten und in
Regie der ECE/PGS und LzO, in gemeinsamer Auslobung von Stadt, ECE/PGS und
LzO, ein kombinierter 1-stufiger anonymer Architektur-/Stadtebauwettbewerb unter Ein-
beziehung der Gestaltung der Freiflachen des Schlo®- und Berliner Platzes (nach RAW
2001) durchgefthrt.

Wetthewerbsaufgabe ist die Planung und Gestaltung der Baukérper unter Berlicksichti-
gung der stiadtebaulichen Einbindung an die bestehende Bausubstanz im Bereich des
Marktplatzes, des Berliner Platzes und der funktionalen innenraumlichen Entwurfsvor-
gaben der ECE/PGS und der LzO. Insbesondere wird eine Ldsung zu dem unter Punkt
10 beschriebenen Konflikt im siidlichen Bereich der Ost-West-Mall nérdlich des LzO-
Stammhauses erwartet. Zur Wettbewerbsaufgabe gehort auch die Gestaltung der An-
sichtsflache des obersten Parkdecks der Hochgarage (Parkdachaufsicht).

Wettbewerbsaufgabe ist auch die Gestaltung der Freifldchen des Berliner Platzes
/Schlofplatzes.

Fur den Neubau des Stammhauses der LzO wird eine realisierbare Gesamtplanung
(Grundrisse, Ansichten, Schnitte) erwartet gem. Raum- und Funktionsprogramm.
Folgende Vorgaben sind beim Einkaufszentrum bindend zu berlicksichtigen:

Lage und Ausbildung der Ladenstralle
Lage und Ancrdnung der Haupteingénge,
ErschlieRung der Parkdecks aus der PoststraBe/Mahlenstralie,
Anlieferung tber die Mihlenstrae mit Anbindung der Anlieferung von Kaufhof
und der TG der BLB,
o Konstruktionsraster von 8,25 x 10,00 m in der Verkaufsebene bzw.
16,50 x 10,00 m in den Dachparkgeschossen,
e Anbindung an die Hausing (siehe Punkt 7)
« ca. 570 Stellplatze auf mehreren Ebenen der Hochgarage,
« groRzigig ansprechende, herauskragende Annoncierung am Markt, gegentiber
der Lambertikirche.

Fir das Stammhaus der LzO sind die nachfolgenden Kriterien zu beachten.

¢ Errichtung eines reprasentativen Gebaudes

hohe Erkennbarkeit am Schlof3platz

hohe Flexibilitat auch fir zukiinftige Konzepte

hohe Funktionalitat insbesondere im EG und 1. OG

Erfullung des Raum- und Funktionsprogramm fur:
FD City, Filiale Markt, VAZ, Immobilien-Center,
Private Banking, reprasentative Raume,
Ausstellung

bauliche Integration der ,Alten Wache”

Lichtes Raummaf: 4,00x5,00m
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Trennwande innen: 0,175 m
Flurwénde: 0,15 m geschlossen oder durchsichtig
Geschollhdhe: Normalgeschold im Li. 2,75 + Konsfruktion und Technik

Die Teilnehmerzahl ist auf 15 festgelegt. Davon sind 8 gesetzte und namentlich be-
kannte Teilnehmer und 7 weitere, die durch ein Bewerbungs- und Losverfahren er-
mittelt werden. Hiervon sind zwei Platze fUr junge Biros vorgesehen.

Flr das Bewerbungsverfahren gelten folgende Kriterien:

1. Nachweis der Kammerzugehérigkeit und der Befahigung den Titel Architekt zu
fithren.

2. Burogréfie von mindestens 20 Mitarbeitern

3 .Planung und Durchfiihrung von vergleichbaren innerstadtischen gewerblichen
Groliprojekten mit einer Bausumme von mind. 30 Mio. €
Die Referenzbauten sollen nicht alter als 5 Jahre sein.

4. Beijungen Buros: Alter der Biroinhaber < 35 Jahre und 3 Jahre Sefbstandigkeit.

Wettbewerbsieistungen:

Ansichten, Grundrisse, Schnitte, M.: 1 : 200,

Detailschnitt und Ansicht von Regelfassaden im M.: 1 : 50,

Skizzen und textliche Beschreibungen,

Detailausschnitte im freien Mafistab

Flr das LzO-Stammbhaus wird der Grundrild des EG und ein Regelgescho{?s

im M 1:100 erwartet.

Erlauterungsbericht max. 2 DIN A4-Seiten

Berechnung der HNF, BGF, NF und BRI, getrennt nach Flachen der ECE und der
LzO

Einsatzmodell M: 1.500

Modell des LzO-Stammbauses M: 1:200

Fassadenmodell des ECE/PGS-Komplexes M: 1:200

Visualisierung der Ansichtsperspektive von beiden Schlossseiten und vom Markt-
platz aus

Eine unabhéngige Jury aus Sach- und Fachpreisrichtern wird die Auswahl und Preis-
verteilung vornehmen. Die Ergebnisse dieses Wettbewerbsverfahrens soll die
Grundlage fur die Ausfuhrungsplanungen bilden.

Die Ausloberin LzO verpflichtet sich — sofern die Vorgaben zu Punkt 10 erfullt sind-
.einen der Preistrager mit der weiteren Bearbeitung der Leistungsphasen 2-5 zu be-
auftragen.

Die Ausloberin ECE/PGS verpflichtet sich, - sofern die Vorgaben zu Punkt 10 erfiillt
sind- einen Preistrager mit Teilleistungen der Leistungsphasen 2-4, insbesondere der
aulieren Gestaltung inklusive der Dachflachen, zu beauftragen.

Es ist auch denkbar, verschiedene, pramierte Architekten mit den einzelnen Bauauf-
gaben (ECE/PGS / LzO) zu befassen.



