STADT OLDENBURG (01db) 17.02.2006

Der Oberbiirgermeister

Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung Vorlagen-Nr:
06/0159 offentlich

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 21 (Theaterwall)
- Einleitung des Satzungsverfahrens

Beratungsfolge:

Ausschuss fiir Stadtplanung und Bauen am: 02.03.2006 Zu TOP: &- Z.
Verwaltungsausschuss am: 06.03.2006 Zu TOP:

Beschlussvorschlaqg:

Fur Flachen ostlich des Alten Gymnasiums am westlichen Rand der Oldenburger Innen-
stadt und unmittelbar an den historischen Wallanlagen gelegen sollen stidwestlich der Stra-
Be Theaterwall der Parkplatz sowie ruckwartige Gartenflachen Uberplant werden. Das Sat-
zungsverfahren flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 21 soll eingeleitet werden.

Begriindung:

Im Bereich zwischen dem Alten Gymnasium Oldenburg und den éstlich liegenden riick-
wartigen Grundstucksflachen der Bebauung an der Gartenstrake sowie den historisch be-
deutsamen Wallanlagen im Norden ist mit Schreiben vom 14.02.06 der Antrag der Firma
Freytag & v. d. Linde auf Einleitung eines férmlichen Satzungsverfahrens fiir einen Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan (VEP) im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes gem. § 12 Baugesetzbuch (BauGB) gestellt worden. Die Gemeinde hat tiber den Antrag
nach pflichtgem&Rem Ermessen gem. § 12 BauGB zu entscheiden. Mit dem Verfahren des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes soll der rechtsverbindliche Bebauungsplan M-390 B,
der in diesem riickwartigen Bereich zur MoltkestraRe nicht tiberbaubare Flachen festsetzt,
fur einen kieineren Teilbereich Uberplant werden. Auf der Plangebietsflache ist kinftig die
mischgebietstypische Nutzung als Hotelneubau und die Unterbringung einer Parkgarage als
unterirdisches Bauwerk vorgesehen. Die ErschlieBung dieser Flache ist nach wie vor Gber
die Strale Theaterwall und das vorhandene Briickenbauwerk iiber den Stadtgraben zum
derzeitigen Parkplatz vorgesehen. Zum Planvorhaben haben bereits Vorabstimmungen mit
der Stadtverwaltung Oldenburg stattgefunden.

Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes oder einer anderen geeigneten planungs-
rechtlichen Grundlage kann das geplante Vorhaben nicht zugelassen werden. Es wurde
deshalb vom Vorhabentrager ein Biiro beauftragt, ein Nutzungs- und ErschlieRungskonzept
zu erarbeiten, das Grundlage fir einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan gem. § 12

Abs. 1 BauGB sein soll.

Verfahren:

Nach § 12 BauGB hat der Investor die Einleitung des Satzungsverfahrens bei der Ge-
meinde zu beantragen. Die Gemeinde hat (iber den Antrag nach pflichtgemaRem Ermessen
zu entscheiden. Ein Antrag des Investors auf Durchflihrung des Verfahrens schliet das
Gesetz allerdings ausdriicklich aus. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird nach § 12
Abs. 3 BauGB Bestandteil der Satzung. Das Satzungsverfahren richtet sich nach § 12
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Abs. 1 BauGB im Ubrigen nach dem Vorbild des Bebauungspianes.

Das Nutzungs- und ErschlieRungskonzept sieht eine gewerbliche Nutzung als Neubau ei-
nes Hotels mit ¢ffentlich nutzbarer Tiefgarage vor. Das derzeit als éffentlicher Parkplatz ge-
nutzte Areal neben dem denkmalgeschiitzten Geb4ude des Alten Gymnasiums liegt unmit-
telbar am westlichen Rand der Oldenburger Altstadt im Nahbereich der historischen Wallan-
lagen, die Bestandteil eines Landschaftsschutzgebietes sind. Aus stadtebaulicher Sicht ist
der Bedarf fUr ein groReres Parkbauwerk im Innenstadtbereich seit langerem gegeben. Des
Weiteren ist die Versorgung im Bereich des gehobenen Beherbergungsgewerbes innerhalb
des Innenstadtbereiches unterreprasentiert.

Die oben genannten geplanten Nutzungen kénnen nicht aus dem Flachennutzungs-
plan 1996 (FNP '96) entwickelt werden. Der FNP '96 soll entsprechend im Parallelverfahren
geéandert werden.

Finanzielle Auswirkungen: .

Finanzielle Auswirkungen aufgrund der Umsetzung der Planung werden nicht erwartet, da
der Investor sich Uber einen stadtebaulichen Vertrag verpflichtet, etwaige Kosten zu tragen.
Es besteht die Mdglichkeit, Einnahmen Uber den Grundstiicksverkauf stadtischer Flachen-
anteile im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu erzielen.

In Vertretung

P

Anlagen:
Planzeichnung des Geltungsbereiches
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DT OLDENBURG (Oldb)
DER OBERBURGERMEISTER
Amt 40 — Fachdienst Stadtentwickluuund Bauleitplanun.g__

MaRstab: 15000 V orhabenbezogener Bebauungsplaﬂ Nf21

Bearbeitet: Pro.
( Theaterwall)

Gezeichnet: Liue. i )
patum: 16.02.06 | Anlage zum Einleitungsbeschluss
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STADT OLDENBURG (01db) 22.02.2008

Der Oberbiirgermeister

Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung Vorlagen-Nr:
06/0164 offentlich

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 21 (Theaterwall)
- Grundziige der Planung
- Information vor der Offentlichkeitsbeteiligung

Beratungsfolge:

Ausschuss fiir Stadtplanung und Bauen am: 02.03.2006 Zu TOP: 8- 3
Ausschuss fiir Stadtgriin und Umwelt am: 09.03.2006 Zu TOP:
Bericht:

Im Bereich zwischen dem Alten Gymnasium Oldenburg und den 6stlich liegenden riickwar-
tigen Grundstucksfléachen der Bebauung an der Gartenstrale sowie den historisch bedeut-
samen Wallanlagen im Norden soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 21 eingelei-
tet werden. Das Satzungsverfahren richtet sich nach den GesetzmaRigkeiten des § 12 Bau-
gesetzbuch (BauGB) zu Vorhaben- und ErschlieBungsplanungen. In einem Teilbereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes M-390 B werden ruckwértige, nicht Uberbaubare Fla-
chen der MoltkestraBe bzw. der Gartenstrale mit der einzuleitenden Planung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Uberplant.

Die im Flachennutzungsplan 1996 (FNP '96) dargestellte Fiache fur den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung Schule des derzeitigen ¢ffentlichen Parkplatzes sowie die oben ge-
nannten rackwartigen Grundsticksflachen der Moltkestrale und der Gartenstralle, die zur-
zeit als Wohnbauflachen dargestellt sind, werden im Rahmen einer im Parallelverfahren
durchgeflhrten Flachennutzungsplananderung als gemischte Bauflachen (M) dargestellt.

‘ Auf den Flachen des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 21
soll ein Hotelneubau und eine Parkgarage als unterirdisches Bauwerk planungsrechtlich
gesichert werden. Aufgrund der raumlichen Lage und Nahe zum Staatstheater, der Innen-
stadt Oldenburgs und dem Schlossgarten leitet sich der Planungsanlass, der hieraus resul-
tierenden langjahrigen Bedarfe fur eine weitergehende Parkraumbewirtschaftung in diesem
sudwestlichen Teilbereich der Innenstadt sowie der nicht ausreichenden Versorgung im
Segment des héherwertigen Beherbergungsgewerbes ab, sodass sich die Unterbringung
des oben genannten Vorhabens aus stadtebaulicher Sicht an diesem herausragenden
Standort anbietet. Die Grundziige der Planung wurden seitens des Buros flr Stadtplanung
Gieselmann und Muller GmbH auf der Grundlage der bereits 6ffentlich bekannten Objekt-
planung im Auftrage des Vorhabentragers erarbeitet und werden vorgestelit.

Das Nutzungs- und ErschlieRungskonzept der Vorhabentrager sieht den Neubau eines Ho-
telkomplexes mit éffentlich nutzbarer Tiefgarage vor. Die ErschlieRung des Vorhabens soll
vorwiegend von der StraRe Theaterwall und das Briickenbauwerk Gber den Stadtgraben auf
die derzeit als Parkplatz genutzte Flache erfolgen. Das Hotelkonzept sieht neben

ca. 85 Zimmern, einem Restaurant auch Tagungsbereiche und alle notwendigen Nebenan-
lagen hierfur vor. Die geplante Tiefgarage ist zweigeschossig fur ca. 300 Pkw-Einstellplatze
mit einer Ein- und Ausfahrtsrampe zum Theaterwall hin ausgerichtet. Die Planung sieht
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auch eine untergeordnete Anbindung von Teilflachen der Tiefgarage von der Gartenstralle
aus vor. DarlUber hinaus ist eine fuRlaufige ErschlieBung der Tiefgarage von der Moltke-
stral3e und damit die Anbindung des unter hohem Parkdruck stehenden Dobbenviertels
vorgesehen. Mit den Betreibern wurde zwischenzeitlich eine Einigung Uber das geplante
Raumprogramm fur das gesamte Vorhaben erzielt.

Die Gestaltung der Hochbauten ist noch nicht endguiltig, da vorgesehen ist, die Planung der
Architekten Knetemann + Partner mit Durchfiihrung eines Gutachterverfahrens zu tberpru-
fen und ggf. zu optimieren.

Mit Schreiben vom 15.02.2006 hat sich der Vorstand des Schulelternrates am Alten Gym-
nasium Oldenburg an die Vorsitzende des Ausschusses fur Stadtplanung und Bauen ge-
wandt. Von diesem Schreiben hat die Verwaltung Kenntnis erhalten. Die Elternvertreter
formulieren darin ihre Sorge, dass der Schulbetrieb durch die BaumaRnahmen beeintrach-
tigt wirde, dass durch die Verkleinerung des Schulgelandes die Bewegungsmaéglichkeiten
der Schulerinnen und Schiler eingeschrankt wirden und dass durch die Veranderung der
verkehrlichen Situation die Schulwegsicherheit beeintrachtigt wirde. Die Verwaltung wird
diese Stellungnahme im weiteren Planverfahren bertcksichtigen. Hierzu wurden bereits
erste Gesprache mit der Schulleitung geftihrt. Es konnte aufgrund der vorgegebenen Rah-
menbedingungen fur den Hotelbau sowie der stadteigenen Planung einvernehmlich festge-
stellt werden, dass die Aussicht auf deutlich verbesserte Verhaltnisse in den genannten
Punkten im Vergleich zu heute besteht.

Es ist beabsichtigt, die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB nach dem
durchgefuhrten Gutachterverfahren der ausgewahiten Architekten mit den hieraus resultie-
renden Ergebnissen im April 2006 durch eine éffentliche Versammlung durchzufihren. Der
Termin wird den politischen Gremien rechtzeitig vorher bekannt gegeben.

Finanzielle Auswirkungen:

Finanzielle Auswirkungen aufgrund der Umsetzung der Planung werden nicht erwartet, da
der Investor sich Uber einen stadtebaulichen Vertrag/DurchfUhrungsvertrag verpflichtet, et-
waige Kosten zu tragen. Es besteht die Méglichkeit, Einnahmen Gber den Grundstlicksver-
kauf stadt. Flachenanteile im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 21 zu erzielen.

In Vertpgtung

lagen:
Planzeichnung des Geltungsbereiches
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