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Beschlussvorschlag:

Für Flächen östlich des Alten Gymnasiums am westlichen Rand der Oldenburger Innen-
stadt und unmittelbar an den historischen Wallanlagen gelegen sollen südweslich der Stra-
ße Theateruall der Parkplatz sowie rückwärtige Gartenflachän überplant werden. Das Sat-
zungsverfahren für den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 21 sol l  eingeleitet werden.

Begründung:

lm Bereich zwischen dem Alten Gymnasium Oldenburg und den ös1ich liegenden rück-
wärtigen Grundstücksflächen der Bebauung an der Gartenstraße 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 förmlichen Satzungsverfahrens für einen Vorha-
ben- und Erschließungsplan (VEP) im Rahmen eines vorhabLnbezogenen Bebauungspla-
nes gem. $ 12 Baugesetzbuch (BauGB) gestellt worden. Die GemeinOe trat über den Antrag
nach pflichtgemäßem Ermessen gem. S 12 BauGB zu entscheiden. Mit dem Verfahren des
Vorhaben- und Erschl ießungsplanes sol l  der rechtsverbindl iche Bebauungsplan M-3g0 B,
der in diesem rückwärtigen Bereich zur Moltkestraße nicht überbaubare Flächen festsetzt,
für einen kleineren Teilbereich überplant werden, Auf der Plangebietsfläche ist künftig die
mischgebietstypische Nutzung als Hotelneubau und die Unterb-ringung einer parkgaäge als
unterirdisches Bauwerk vorgesehen. Die Erschließung dieser Flacle Lt nach wie vor über
die Straße Theaterwall und das vorhandene Brückenbauwerk über den Stadtgraben zum
derzeitigen Parkplatz vorgesehen. Zum Planvorhaben haben bereits Vorabstimmungen mit
der Stadtverurra ltu ng O ldenb u rg stattgefu nden.

ohne die Aufstel lung eines Bebauungsplanes oder einer anderen geeigneten planungs-
rechtlichen Grundlage kann das geplante Vorhaben nicht zugelassln r,ierden. Es wurde
deshalb vom Vorhabenträger ein Büro beauftragt, ein Nutzuigs- und Erschließungskonzept
zu erarbeiten, das Grundlage für einen Vorhaben- und Erschl i-eßungsplan gem. g1Z
Abs. 1 BauGB sein sol l .

Verfahren:

Nach $ 12 BauGB hat der lnvestor die Einleitung des Satzungsverfahrens bei der Ge-meinde zu beantragen. Die Gemeinde hat über äen Antrag näch pflichtgemäßem Ermessen
zu entscheiden. Ein Antrag des Investors auf Durchführung des Verfahäns schließt das
Gesetz al lerdings ausdrückl ich aus. Der Vorhaben- und EÄchl ießungsplan wird nach g 12
Abs' 3 BauGB Bestandteil der Satzung. Das Satzungsverfahren richlei sich nach S 12
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Abs. 1 BauGB im Übrigen nach dem Vorbi ld des Bebauungsplanes.

Das Nutzungs- und Erschl ießungskonzept sieht eine gewerbl iche Nutzung als Neubau ei-
nes Hotels mit öffentlich nutzbarer Tiefgarage vor. Das derzeit als öffentlicher Parkplatz ge-
nutzte Areal neben dem denkmalgeschützten Gebäude des Alten Gymnasiums liegt unmit-
telbar am westlichen Rand der Oldenburger Altstadt im Nahbereich der historischen Wallan-
lagen, die Bestandteil eines Landschaftsschutzgebietes sind, Aus städtebaulicher Sicht ist
der Bedarf für ein größeres Parkbauwerk im Innenstadtbereich seit längerem gegeben. Des
Weiteren ist die Versorgung im Bereich des gehobenen Beherbergungsgewerbes innerhalb
des I n nen stadtbereiches u nterrep räsentiert.

Die oben genannten geplanten Nutzungen können nicht aus dem Flächennutzungs-
plan 1996 (FNP '96) entwickelt werden. Der FNP '96 soll entsprechend im Parallelverfahren
geändert werden,

Finanzielle Auswirkunqen :

Finanzielle Auswirkungen aufgrund der Umsetzung der Planung werden nicht enrvartet, da
der lnvestor sich über einen städtebaulichen Vertrag verpflichtet, etwaige Kosten zu tragen.
Es besteht die Möglichkeit, Einnahmen über den Grundstücksverkauf städtischer Flächen-
anteile im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu erzielen.
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( o l d b ) 22.O2.2006

Bericht:

lm Bereich zwischel gem Alten Gymnasium Oldenburg und den ösilich liegenden rückwär-
tigen Grundstücksflächen der Bebauung an der Gartenstraße sowie den historisch bedeut-
samen Wallanlagen im Norden soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 21 eingelei-tet werden. Das Satzungsverfahren richtet sich nach dän Gesetzmaß'igkeiten des g tiBau-gesetzbuch (BauGB) zu Vorhaben- und Erschließungsplanungen. tn "in"m Teilbereich desrechtsverbindlichen Bebauungsplanes M-390 e werdlÄ ruckwärtige, nicht überbaubare Flä-chen der Moltkestraße bzw. der Gartenstraße mit der einzuleitenden planung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes überplant.

Die im Flächennutzungsplan 1996 (FNP '96) dargestellte Fläche für den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung Schule des derzeitigen öffentlichen Parkplatzes sowie die oben ge-
nannten rückwärtigen Grundstücksflächen der Moltkestraße und der Gartenstraße, die zur-
zeit als Wohnbauflächen dargestellt sind, werden im Rahmen einer im Parallelverfahren
durchgeführten Flächennutzungsplanänderung als gemischte Bauflächen (M) dargestellt.

Auf den Flächen des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 21
soll ein Hotelneubau und eine Parkgarage als unterirdischeJ Bauwerk planu-ngsrechlich
gesichert werden. Aufgrund der räumlichen Lage und Nähe zum Staatitheatei, der Innen-
stadt Oldenburgs und dem Schlossgarten leite[sich der Planungsanlass, der hieraus resul-
tierenden langjährigen Bedarfe für eine weitergehende Parkrauäbewirtschaftung in diesem
südwestlichen Teilbereich der lnnenstadt sowie der nicht ausreichenden Versorlung im
Segment des hÖhenrrrertigen Beherbergungsgewerbes ab, sodass sich die UnteiOrin-gung
des oben genannten Vorhabens aus städtebaulicher Sicht an diesem herausragenden
Standort anbietet. _Die Grundzüge der Planung wurden seitens des Büros fur Siädtplanung
Gieselmann und Müller GmbH auf der Grundläge der bereits öffenflich bekannten öOlet t-planung im Auftrage des Vorhabenträgers erarbeitet und werden vorgestellt.

Das Nutzungs- und Erschließungskonzept der Vorhabenträger sieht den Neubau eines Ho-
telkomplexes mit öffentlich nutzbarer Tiefgarage vor. Die Erlchließung des Vorhabens soll
vonviegend von der Straße Theaterwall und das Brückenbauwerk üb; den Stadtgraben auf
die derzeit als Parkplatz genutzte Fläche erfolgen. Das Hotelkonzept sieht neben
ca. 85 Zimmern, einem Restaurant auch Tagungsbereiche und alle notwendigen Nebenan-
lagen hierfür vor. D-ie g_eplante Tiefgarage isi zwäigeschossig für ca. 300 pkw:Einstellplätze
mit einer Ein- und Ausfahrtsrampe zum Theatenvall hin ausgerichtet. Die planung sieirt
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auch eine untergeordnete Anbindung von Teilflächen der Tiefgarage von der Gartenstraße
aus vor. Darüber hinaus ist eine fußläufige Erschließung der Tiefgarage von der Moltke-
straße und damit die Anbindung des unter hohem Parkdruck stehenden Dobbenviertels
vorgesehen. Mit den Betreibern wurde zwischenzeitlich eine Einigung über das geplante
Raumprogramm für das gesamte Vorhaben ezielt.

Die Gestaltung der Hochbauten ist noch nicht endgültig, da vorgesehen ist, die Planung der
Architekten Knetemann + Partner mit Durchführung eines Gutachterverfahrens zu überprü-
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 für Stadtplanung und Bauen ge-
wandt. Von diesem Schreiben hat die Venvaltung Kenntnis erhalten. Die Elternvertreter
formulieren darin ihre Sorge, dass der Schulbetrieb durch die Baumaßnahmen beeinträch-
tigt würde, dass durch die Verkleinerung des Schulgeländes die Bewegungsmöglichkeiten
der Schülerinnen und Schüler eingeschränkt würden und dass durch die Veränderung der
verkehrlichen Situation die Schulwegsicherheit beeinträchtigt würde. Die Verwaltung wird
diese Stellungnahme im weiteren Planverfahren berücksichtigen. Hierzu wurden bereits
erste Gespräche mit der Schulleitung geführt. Es konnte aufgrund der vorgegebenen Rah-
menbedingungen für den Hotelbau sowie der stadteigenen Planung einvernehmlich festge-
stellt werden, dass die Aussicht auf deutlich verbesserte Verhältnisse in den genannten
Punkten im Vergleichzu heute besteht.

Es ist beabsichtigt, die Beteiligung der Offentlichkeit nach $ 3 Abs. 1 BauGB nach dem
durchgeführten Gutachterverfahren der ausgewählten Architekten mit den hieraus resultie-
renden Ergebnissen im April 2006 durch eine öffentliche Versammlung durchzuführen. Der
Termin wird den politischen Gremien rechtzeitig vorher bekannt gegeben.

Finanzielle Auswirkunoen :

Finanzielle Auswirkungen aufgrund der Umsetzung der Planung werden nicht enrrartet, da
der lnvestor sich über einen städtebaulichen Vertrag/Durchführungsvertrag verpflichtet, et-
waige Kosten zu tragen. Es besteht die Möglichkeit, Einnahmen über den Grundstücksver-
kauf städt. Flächenanteile im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 21 zu erzielen.
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