Stadt Oldenburg (Oldb) Qldenhurg, den 16.12.2005
Der OberblUrgermeister

FD Stadtentwicklung und Bauleitplanung
Az. 612220 - 18

Bericht Gber die vom Fachdienst Stadtentwickiung und Bauleitplanung durchgefohrte
frihzeitige Beteiligung der Offentiichkeit geman § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) zu dem
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 18 durch einen Birgerversammlung am
13.12.2005 um 18.00 Uhr im Kulturzentrum PFL, Petersstrae, Oldenburg

Teilnehmer:

Ca. 150 Blrgerinnen und Birger

Stadtbaurat Dr. Pantel

mehrere Mitglieder des Rates der Stadt Oldenburg

3 Vertreter des Amtes fir Stadtplaung und Bauordnung

3 Vertreter/innen der NWP Planungsgesellschaft

3 Vertreter/innen des Vorhabentrdgers ECE Projektmanagement GmbH & Co. KG Hamburg
1 Vertreter der Architektengruppe KSP

3 Vertreter des Vorhabentrégers Landessparkasse zu QOldenburg LzO
1 Vertreter des Vorhabentragers BLB Immobilien

1 Vertreter der Gecnet Umweltconsulting GmbH

1 Vertreter der Ingenieurgruppe IVV GmbH & Co. KG

1. Einleitung/Verfahrensablauf

Die Versammbiung wird von Stadtbaurat Dr. Pantel geleitet. Nach der BegriiRung wird auf die
bereits durchgeflhrte Blirgerinformation am 07.12.2004 hingewiesen, wo bereits Aussagen
zur  Vertraglichkeit des Vorhabens gemacht wurden. Im Weiteren erfolgt eine
Zusammenfassung Ober die wirtschaftliche und stadtebauliche Qualitat des Vorhabens. Die
Stadt erhofft sich von dem Vorhaben Mobilisierungseffekte fir die Innenstadt und eine
ausgewogene Konkurrenz zu anderen Cberzentren. Herr Dr. Pantel verweist auf das
aufwandige  Wettbewerbsverfahren  mit  hochrangiger  Jury und auf das
Vertraglichkeitsgutachten der CIMA. Die CIMA wrd das anstehende Verfahren weiter fachlich
begleiten. AbschlieRend nimmt Herr Dr. Pantel Stellung zu der Birgerzeitung der
Burgerinitiative und stellt die Richtigkeit einiger Angaben in Frage.

Herr Schoch vom FD Stadtentwicklung und Bauleitplanung erljutert den Verfahrensablauf
der Bauleitplanung und weist auf die bereits durchgefihrte Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB hin. In erster Linie sind hier
Anregungen vom Staatlichen Baumanagement zum Schloss eingegangen. Weiterhin halt die
IHK die Vertraglichkeit des Vorhabens unter Beachtung der im Gutachten aufgefuhrten
Malnahmen fir gewdhrleistet. FOr die nachsten Verfahrensschritte wird der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan entsprechend der 3 Vorhaben aufgespalten, wobei die
Verfahren parallel durchgeflhrt werden. Der Auslegungsbeschluss soll im Frihjahr 2006
gefasst und der Entwurf anschlieRend offentlich ausgelegt werden. AnschlieRend nimmt Herr
Schoch ebenfalls Bezug auf die Birgerinformation am 07.12.2004. Die seinerzeit von der
CIMA empfohlene Begrenzung der Gesamtverkaufsflaiche auf ca. 15.000 m? und
Begrenzung des Sortiments Wasche/Textil auf 8.500 m? sowie die empfohlene Gestaltung
und Entwicklung der Hausing wurden in die Planung eingestellt. Des weiteren werden
Aussagen zur Vertraglichkeit des Vorhabens gemacht. Die Verdriangungsguote liegt deutlich
unter den kritischen Werten von 8-10%.



Anschiielend stellen Herr Schoch und Herr Dr. Pantel das Zielkenzept 2008 fOr die
Entwicklung der Oldenburger Innenstadt vor, in das das Vorhaben funktional und
stadtrdumlich eingebunden wird.,

2. Grundziige der Planung

Herr Dr. Réttgers vom ECE Projektmanagement stellt die Eckdaten des Vorhabens
,Schlossgalerie” vor. Die bendtigte Grundflache erfasst ca. 10.000 m? Die Verkaufsflichen
far den Einzelhandel betragen ca. 15.000 m?, davon 8.500 fir das Sortiment Wasche/Textil.
Auf 700 m? sind Wohnungen vorgesehen. Auf den 4 oberen Ebenen sind ca. 500
Einstellpldtze geplant. Das Investitionsvolumen betragt ca. 85 Mio. Euro. Der Zeitplan sieht
den Satzungsbeschiuss und die Baugenehmigung im 3. Quartal 2006 vor. Im Frihjahr 2007
soll das Hallenbad abgerissen werden und bis Herbst 2008 die Fertigstellung des Vorhabens
erfolgen. Das Vorhaben erfasst einen Einzugsbereich von 700.000 Einwohnern, ggf. kann
der Bereich sich noch weiter ausdehnen. Im Hinblick auf die Kaufkraftbindung wird eine
Umverteilung innerhalb der Innenstadt und im Einzugsbereich erfolgen. Zielsetzung ist eine
Starkung und Erweiterung der Innenstadt, das Vorhaben soll daher mit der innenstadt
vernetzt werden. Dieses erfoigt durch die Einbindung von Galeria Kaufhof und der Hausing
sowie durch die Eingangsbereiche zur Mall.

Herr Friedemann von KSP steilt den aus den Wettbhewerbsergebnissen weiterentwickelten
Planungsstand der gesamten Vorhaben vor. FUr das Vorhaben ,Schlossgalerie” wurde das
Funktions- und ErschlieBungskonzept wie folgt weiterentwickelt: Im Untergeschoss,
Erdgeschoss sowie im 1. Obergeschoss ist ein Mix aus gréleren und kleineren
Einzelhandelseinheiten sowie Dienstleistungen vorgesehen, die durch eine Mall erschiossen
wird. im 2. Obergeschoss sind zu den Fachmarkten zusétzlich Boros und Nebenrdume
sowie ein Parkdeck angeordnet, Weitere Parkdecks befinden sich im 3. bis 6. Obergeschoss,
wobei die oberste Parkebene Uberdacht wird. Im 3. OG sind zusatzlich 7 Wohneinheiten mit
zweigeschossigen Maisonette-Wohnungen geplant. Die Zufahrt zu den Parkdecks (Spindel)
an der MuhlenstraRe wurde numehr im Geb&ude angeordnet. Die Fassade zum Schioss wird
starker gegliedert, statt 3 kleineren Treppenhdusern sind 2 gréftere geplant. Die dem
Schloss am néchsten gelegene Traufe liegt bei einer Mdhe von 13,50 m, nach einem Versatz
von 2,75 m betragt die Traufhdhe 18,80 m. Bis zu der Héhe von 13,50 m werden massive
Baumaterialien verwendet, oberhalb kommen Materialien mit héherer Transparenz zur
Anwendung. Die Fassade entlang der Poststrale wurde in Anlehnung an historische
Baufluchten zurlickgenommen. Die Einkaufsmall wird mit einer Mietfliche fir Galeria
Kaufhof und der Hausing verknlpft, die teilweise (berdacht wird und kleinere
Einzelhandelseinheiten im Erdgeschoss aufnimmt. Mit der BLB ist das Verfahren
abgestimmt. Fiir das Vorhaben BLB sowie das Vorhaben der LZO ist keine grundlegende
Veranderung zum Wettbewerbsergebnis erfolgt. Das Baudenkmal ,Schlosswache”™ wird
jedoch durch ein Glaselement vem Ubrigen Baukérper freigestetlit.

3. Verkehr

Herr Hergesell von der iVV erldutert die ersten Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung. In die
Untersuchung wurde das vorhandene Verkehrsaufkommen und das prognostizierte
Aufkommen durch das Vorhaben eingestellt. Es ergibt sich eine MIV-Belastung von 340 Kiz
in der Spitzenstunde, die das vorhandene Verkehrssystem aufnehmen kann. Zur Zeit besteht
eine unbefriedigende Situation durch Rickstau in der Muhlenstralle, die u.a. durch den
Parkplatz vor dem Hallenbad und die Busspuren verursacht wird.

Die Planungen gehen davon aus, dass die Einfahrt zur Parkhausspindel etwa 60 bis 70 Meter
westlich der Poststrale angeordnet ist und somit ein ausreichend langer Stauraum vor der
Parkhausspinde!l existiert. Hierdurch und aufgrund der Anordnung der Einfahrtsschranken der
Steliplatzbereiche auf den {oben liegenden) Steliplatzebenen, werden
Rickstauerscheinungen im Bereich Poststrake/Mihlenstralie vermieden,



Da die Muhlenstrafte jedoch auch dazu dient, die Stellplatze des Parkhauses Galeria Kauthof
sowie die an der Ritterstrale und angrenzenden Fuflgéngerzone liegenden Nutzungen zu
erschlieRen, ist der Ausbau des an der Poststral3e liegenden Abschnitts Muhlenstralle mit einer
iiberbreiten Fahrspur von 5,00 m vorgesehen. Die Fortfuhrung des Verkehrs in Richtung
Parkhaus Galeria Kaufhof und Ritterstrale erfoigt ab der Einfahrt zur Schlossgalerie ebenfalls
liber eine Gberbreite Fahrspur von 5,00 m.

Aufgrund des Flachenbedarfs fur die verkehrliche ErschlieBung und auch im Hinblick auf
eine leistungsfahige und zlgige Verkehrsfilhrung soll die Mahlenstrale zwischen
Parkhausspinde! und Ritterstrate als Einbahnstrale betrieben werden. Die heute
vorhandene Abflussmoglichkeit vom Parkhaus Galeria Kaufhof Uber die Muhlenstralle zur
Poststrale sollte aufgegeben und auf die Ritterstrale verlagert werden. Somit ergibt sich
eine weitgehend stérungsfreie Verkehrsfithrung, in der unerwlnschte Uberschneidungen
swischen den Verkehren der einzelnen Stellplatzanlagen weitgehend vermieden werden.
Das heiftt, der Zu- und Abfluss der Stellplatzanlagen und Anlieferung der Schlossgalerie
erfolgt ausschiieBlich Gber den Ostlichen, der Poststrale zugewandten Abschnitt der
Muhlenstrale, wahrend die Anbindung des Parkhauses Galeria Kaufhof hinsichtiich des
Zuflusses iber die Muhlenstraie und hinsichtlich des Abflusses Gber die Ritterstralle erfolgt.

Die Zufahrten zu den Parkdecks erfolgen Uber die Spindel, der Andienungsverkehr wird tber
gine Rampe angewickelt. Der Verkehr wird uber die Poststralie in die Muhlenstrate mit
Einrichtungsverkehr zu dem Center geleitet. Der Abfluss erfolgt fir das ECE-Vorhaben direkt
iiber die PoststraRe, fur die Verkehre aus dem Parkhaus Galeria Kaufhof (ber die
Ritterstrale. Die Mihlenstrate soll far den Radverkehr im Zweirichtungsverkehr befahrbar
bleiben und einen gesonderten Radweg erhaiten.

In der Mihlenstrae und der Poststrale werden Radabstellanlagen eingerichtet. Hierzu wird
ein Konzept zu erstetlen sein.

Die Durchwegungen werden wahrend der Offnungszeiten des Centers erhalten,

Das Vorhaben ist in das Parkieitsystem zu integrieren.

4. Umweltbericht

Herr Edler-Krupp vom Buro Geonet erldutert die ersten Ergebnisse des Umweltberichtes.

For den Umweltbericht werden einzelne Fachgutachten erstelit, deren Ergebnisse zur
Prafung der Auswirkungen in den Umweltbericht eingearbeitet wurden. Alle darin
aufgefuhrten Schutzguter sind zu Uberprifen.

Schutzgut Mensch: Hierbei ist insbesondere die Lé&rmsituation Gegenstand der
Untersuchungen, wobei zwischen Verkehrslarm und gewerblichem Larm zu
unterscheiden ist. Ersten Erkenntnissen des Bires Bonk-Maire-Hoppmann zufolge ist
die Vertragiichkeit gegeben.

Schutzgut Tiere und Pflanzen: Faunistische Untersuchungen werden von der NWP
Planungsgesellschaft bzgl. Fledermausvorkommen vorgenommen, die Biotoptypen sind
bereits erfasst. Die Plantanen sudlich des geplanten Vorhabens solien erhalten bleiben.

Schutzgut Klima/Luft: Es ist ein groRer Raum hierfur zu untersuchen, fur die Lufthygiene ein
Bereich von 500 m um das Plangebiet herum.

Schutzgut Wasser: Die Grundwasserschwankungen sollen gering gehalten werden. Es
wurden Tiefenbohrungen und Sondierungen sowie chemische Analysen von
Wasserproben und bodenmechanische  Untersuchungen  zur Durchlassigkeit
durchgefiihnt.



Schutzgut Boden: Im Januar 2006 werden Erkundungsbohrungen auf dem Parkplatz beim
Hallenbad und auf dem Berliner Platz durchgefuhrt. Relevante Schadensfélle sind
derzeit nicht bekannt.

Schutzgter Stadtbild und Landschaftsbild: hier sind Gber den erfolgten Wettbewerb bereits
umfangreiche Prifungen  erfolgt. Es liegt eine  Stellungnahme  der
Landesdenkmaibehdrde vor, die die Vertraglichkeit nachweist.

Schutzgut Kuiltur- und sonstige Sachgiter: Hier erfolgt eine enge Abstimmung mit der
Archdologischen Denkmaipflege

Beziiglich der Wechselwirkungen wurden bei Lufthygiene und Mensch festgestellt, dass
diese sowohl im Istzustand als auch im Planzustand unkritisch sind.

5. Anhérung
Zu folgenden Themenbereichen wurden Anregungen und Fragen vorgetragen:

a) Vertriglichkeit/Auswirkungen auf den Einzelhandel

e Es wird nach den Eingangsdaten zum Gutachten gefragt, insbesondere wer die
Informationen geliefert hat.
Stellungnahme der Verwaltung

Die Eingangsdaten wurden nicht durch Umfragen ermittelt, sondern durch
Erfahrungswerte.

Unterschiedliche Auffassungen lagen zwischen einer Biirgerin und der Stadtverwaltung
dariiber vor, ob die geplante Ansiedlung von IKEA seitens CIMA unkritisch oder kritisch
beurteilt wurde

« Es wird in Frage gestellt, ob eine fachliche Begleitung durch die CIMA erfolgt und
nachgefragt, ob tatsachlich neue Ergebnisse vorliegen. Seinerzeit hatte die CIMA vor zu
viele Einzelhandelsansiedlungen gewarnt.

Stellungnahme der Verwaltung

Die CIMA wird das Vorhaben im Hinblick auf die Gesamtsituation des Einzelhandels
begutachten. Es muss unterschieden werden zwischen zentrenstadtrelevantem und nicht
zentrenrelevantem Einzethandel. Die Einzelhandelsentwicklung wird diesbeziglich durch
Festsetzungen und vertragliche Regelungen gesteuert. Die zentrenrelevanten Sortimente
werden eingeschrankt.

» Die Summe der aller Verkaufsflaichen in der Oldenburger Innenstadt wiirde gemal
urspriinglichen CIMA-Gutachten bei 100.000 m? liegen und entspricht nicht mehr den
aktuellen Rahmenhedingungen

Stellungnahme ECE

Das Gutachten wurde mit Eingangsdaten eines bestimmten Stichtags erstellt, Zu dem
Zeitpunki konnten weitere Entwickiungen in der Innenstadt mit
Verkaufsflachenerweiterung ncch nicht berlicksichtigt werden.

+ Es sind zu viele Ansiedlungen und Erweiterung von Verkaufsflichen aullerhalb der
Innenstadt geplant. Die Summenwirkung stellt die Vertréglichkeit des Vorhabens in
Frage. Es wird von einem ,Hochristen" der Innenstadt gegen die Standorte in den
Stadtteilen bzw. Randlagen der Stadt gesprochen. Dieses wlrde aber keine Stdrkung,
sondern eine Schwachung der Kaufkraft bedeuten.



b)

Stellungnahme ECE/Nerwaltung

Es ist ein Gleichgewicht zwischen der Innenstadt und den Einzelhandelstandorten am
Rande der Stadt herzustellen. Die Standorte in einem Oberzentrum mussen sich
entwickeln. Dieses betrifft u.a. auch den Standort Wechloy, der sich modernisieren muss.
Die Erweiterungen in den Standorten in der Randlage bedeuten, dass aber auch die
Innenstadt ihre Magnetwirkung stdrken muss.

Der in das Gutachten eingestellte Einzugsbereich von 700.000 Einwohnern und mehr
(bis Bremen) fihrt zu folgenden Annahmen: Zum einen werden Kaufkraftabflisse fir die
Innenstadt und die Umgebung befurchtet, zum andern wird beflirchtet, dass die Kaufkraft
fur das Center nicht ausreichend ist und Leerstdnde auftreten.

Stellungnahme Verwaltung/ ECE

Der Einzugsbereich wurde nach konservativen Ansatzen ermittelt. Bremen wurde nicht in
den Einzugsbereich mit einbezogen. Das Oberzentrum Oldenburg steht im Wettbewerb
zu Bremen. Durch das geplante Vorhaben soll das Oberzentrum und die Attraktivitat als
Einkaufsstadt gestdrkt werden. Der Vorhabentrager verpflichtet sich, das Vorhaben
langfristig zu betreiben.

Es wird auf den Zugang zu Galeria Kaufhof hingewiesen. Bei einer Integration von
Galeria Kaufhof wirde die Verkaufsflaiche insgesamt 25.000 m? betragen. Die
Vertraglichkeit kénne nicht mehr garantiert werden.

Stellungnahme ECE

Die Einbeziehung von Kaufhof mit dem Eingangsbereich Héusing entspricht dem Ziel der
Vernetzung des Vorhabens mit der Innenstadt, da die Eingangsbereiche des Centers
keine optimale Lage haben. Das Center verfiigt nur ber eine Grolte von ca. nur 15.000
m? Verkaufsflache, Die Verkaufsflachen der Galeria Kaufhof vergréRern sich nur wenig.

Es wird nach der GroRe der Verkaufsflachen in der Hausing gefragt.
Stellungnahme KSP

Es sind 500 m? Verkaufsflache vorgesehen.

Mit Verweis auf Beispiele in anderen Stadten werden negative Auswirkungen auf eine

lebendige Innenstadt beflrchtet.
Stellungnahme ECE

Das Einzelhandelsvorhaben stirkt das Cberzentrum und die Attraktivitdt der Stadt und
gibt impulse fur den Einzelhandel. Es wird auf die Méglichkeit verwiesen ,dass sich die
Einzelhéndler zusammenschlieBen und z.B. fur einheitliche Offnungszeiten sorgen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Blrger von aulerhalb wegen der Kleinteiligkeit
nach Oldenburg kemmen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Eigenart der Innenstadt von Oldenburg soll gewahrt bleiben, das vorhandene
Angebot soll durch das Center ergénzt werden.

Stidtebauliche Vertraglichkeit

Es wird darauf hingewiesen, dass beim Rat der Stadt ein Schreiben von einem
ehemaligen Baudezernenten der Bezirksregierung Weser-Ems eingegangen ist, der das
Vorhaben fur stadiebaulich unvertraglich halt. Es wird gefragt, warum kein
stadtebauliches Gutachten eingeholt wurde.

L



c)

Stellungnahme der Verwaltung

Es wird ein Gespréch mit dem ehemaligen Baudezernenten angestrebt. Im Ubrigen steht
es jedem frei, andere Ansichten zu haben, Die Stadt verweist auf den stadtebaulichen
Wettbewerb, der von einer hochrangig besetzten Jury entschieden wurde.

Auswirkungen auf das Stadthild

Es wird in Bezug auf das Halienbad auf die ,Bausiinden” der Vergangenheit hingewiesen
und dass durch den Abriss eine Chance fir eine positive Entwicklung besteht. Durch das
Center wirde aber das Gegenteil erzielt. Zum einen wirde durch die enge Bebauung
eine Schlucht entstehen, zum anderen wlrden die austauschbaren Fassaden gegen die
Wirde des Schlosses verstoflen. Weiterhin wird die Gréfie des Vorhabens kritisiert.

Stellungnahme KSP / Verwaltung

Es handelt sich bei der Fassadengestaltung um eine ruhige Rahmung, die im Detail noch
weiter entwickelt wird. Durch die GréRe des Vorhabens soll ein Gleichgewicht zu den
Einzelhandelsentwicklungen am Stadirand geschaffen werden. Hier muss ein
Gleichgewicht hergestelit werden,

Es wird nach dem Umgang mit Werbeantagen und entsprechenden Festsetzungen im
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gefragt.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Stadt strebt eine vertrdgliche Lésung an und verweist auf die Gestaltungssatzung der
Stadt.

Beziiglich der Hohenentwicklung wird auf die Vorgaben des Wettbewerbs verwiesen und
das diese nicht eingehalten wiirden. Es wird zudem nach entsprechenden Festsetzungen
im Bebauungsplan gefragt.

Stellungnahme der Verwaltung

Ziel der Hohenvorgaben ist, dass die sichtbare Gesimskante des Vorhabens niedriger als
die des Schlosses ist. Die Héhen des Vorhabens sind deutlich niedriger afs die
Wettbewerbsvorgaben. Zudem erfolgt eine Staffelung der Héhenentwicklung, Far den
hinteren Teil gab es keine Vorgaben, die Hohe des Vorhabens unterschreitet jedoch die

.Héhe des Gebdudes Ecke Poststralle / Mihlenstralle.

Im Hinblick auf die dem Markt zugewandte Fassade wird nach der Einhaltung von
Grenzabstanden zur Lambertikirche gefragt.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Abstande werden im Vergleich zu jetzigen Situation eher unterschritten. Baurechtlich
gesehen ist eine Unterschreitung von Grenzabsténden aus bescnderen stadtebaulichen
Gritnden erforderlich und in der Innenstadt auch gewolit.

Im Hinblick auf die Vermeidung einer Bauruine wird nach einer Rickbauverpflichtung
gefragt, falls das Vorhaben nicht funktioniert.

Stellungnahme der Verwaltung

Eine Rickbauverpfiichtung seitens der Investorten wird von der Stadt nicht fur
erforderlich gehaiten. Es wird ein Gebdude mit hochwertiger Bausubstanz und
Architektur erstellt, dass langfristig tragbar ist und Potentiale bietet,



d)

Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass ein Schreiben an den Bundesprasidenten im Hinblick
auf den Denkmalschutz des Schlosses erfolgt ist. Durch die groRe Baumasse des
Schlosses wird eine Beeintrachtigung des Schlosses befiirchtet. Es wird auf Schaden am
Schloss nach dem Hallenbadbau hingewiesen. Diese wurden von den Einwendern
dokumentiert. Es wird auf die ,Insellage’ des Schlosses und die schwierige
Baugrundsituation hingewiesen. Es werden weitere Schaden, auch durch eine
Grundwasserabsenkung beflrchtet.

Stellungnahme der Verwahung

Die Stadt rdumt der Sicherung des Schlosses ein hohes Gewicht ein. In diesem
Zusammenhang wird auf den Umweltbericht, der die Auswirkungen auf dieses Schutzgut
zu prifen hat, hingewiesen.

Es wird gefragt, ob es vertragliche Regelungen Uber den Umgang mit Schiden am
Schloss gibt.

Stellungnahme der ECE

Es wird ein Beweissicherungsverfahren fur die umliegenden Gebaude und das Schloss
durchgefihrt. Zudem hat die ECE einen Rahmenvertrag mit einer Versicherung fur die
Abdeckung moglicher Schaden.

Schiossplatz

Es wird gefragt, ob fur die angrenzenden Platze Schiossplatz, Berliner Platz und
Marktplatz Sondernutzungsrechte mit einem vertraglichen Mitsprachrecht der
Vorhabentrager eingerdumt werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Eine solche Vereinbarung gibt es nicht und wird auch nicht angestrebt.

Es wird angeregt, den Schlossplatz in Graf-Anton-Ginther-Platz umzubenennen.

Stellungnahme der Verwaltung

'Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Verkehrliche Auswirkungen

Es wird nach Rickstau in der Staulinie und beim Stautorkreisel gefragt.
Steliungnahme der Verwaltung/iVV

Die Situation wird beobachtet und geprift. Durch eine Veranderung der Busspuren kann
sich der Verkehr leichter einfadeln. Der Zielverkehr wird leichter zu bewaltigen sein, Die
abflieRenden Verkehre aus den Parkhdusern werden sich im Ubrigen verteilen.

Es wird angeregt, die ein- und abfahrenden Verkehrsstrome im Galeria-Parkhaus in die
Spinde! umzudrehen, um einen Rilckstau durch kreuzende Fahrzeuge zu vermeiden

Stellungnahme VV

Eine Umdrehung der Verkehrsstrome wlrde zu |inksverkehr fuhren und sei nicht
uniblich. Die Umdrehung hitte jedoch den Vorteil, dass der Verkehr dber die
Ritterstrale abflieRen kénnte, ohne den aus der MuhlenstraRe einflieBenden Verkehr zu
kreuzen.



a)

h)

Es wird nach der Zuganglichkeit fur Rettungsfahrzeuge in der Spindel gefragt,
Stellungnahme [VV

Die Zuganglichkeit fir Rettungsfahrzeuge im Havariefall ist durch eine ausreichende
Breite der Spuren in der Spindel und in den Zubringerstralen gewahrieistet.

PKW-Einstellplitze

Es wird nachgefragt, wo die im Verkehrsentwicklungsplan festgelegten 500 Parkplitze
geblieben sind. Im Wettbewerb wurden 570 Stellplatze vorgegeben, jetzt sind nur noch
520 geplant. Es wird darauf hingewiesen, dass fur Einzelhandelsprojekie 1 EST/20 m?
Verkaufsflache gefordent wird. Demnach misste das Vorhaben inklusive BLB und LZO
820 Stellplatze nachweisen. Daher besteht ein Defizit von 300 Parkplatzen. Es wird auch
nach dem Nachweis der Stellpldtze fur die Wohnungen gefragt. Hier sind 1 bis 2
Stellpldtze pro Wohnung nachzuweisen. In  dem Zusammenbang mit dem
Stellplatznachweis werden Abldsebeitrdge angesprochen. AuBerdem wiirden die auch
nachts zuganglichen Stellplatze vor dem Hallenbad entfallen.

Stellungnahme der Verwaltung

Das ECE-Vorhaben wird im Hinblick auf den Stellplatznachweis genauso behandelt wie
alle anderen Vorhaben der Stadt. Im Baugenehmigungsverfahren ist der
Stellplatznachweis entsprechend dem Innenstadtfakior zu erbringen. Wenn nicht genug
Stellplatze nachgewiesen werden, ist ein Ablésebetrag zu entrichten. Das Parkhaus der
Schiossgalerie ist nicht nur fur die Kunden des Centers vorgesehen, sondern steht fir
alie Innenstadtbesucher zur Verfiigung. Im Cbrigen sind weitere Parkhauser geplant.

Stellungnahme ECE

Die Anzahl der Steilpldtze werden im weiteren Verfahren optimiert, aufgrund des
begrenztien Raumes werden aber nicht viel mehr zu erwaren sein. Es wird darauf
hingewiesen, dass das Vorhaben nicht die grundséatzlichen Parkplatzprobleme in der
Innenstadt l6sen kann. Die Offnungszeiten des Parkhauses werden an die
Ladendffnungszeiten angepasst, es wird eine Offnung bis ca. 21 Uhr erwartet. Ein
Parkdeck wird versuchsweise fiir ein Jahr bis Mitternacht gedffnet. Wenn die langeren
Offnungszeiten angenommen werden, kann die Offnungszeit auch verldngert werden.

Aulerdem ist das Parkhaus fir die Nutzer der Wohnungen immer zugénglich.

Fahrradeinstellplatze

Es wird nachgefragt, wo ein Ersatz fur die Oberplanten Fahrradsteliplatze in der Hausing
geschaffen werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Es werden in den Randbereichen des Centers und am Schiossplatz geniigend
Fahrradstellplatze vorgesehen. Die Anlage von Fahrradstellplitze wird im
Freiflichenkonzept berlcksichtigt.

FuBldufige Durchlissigkeit

Es wird nach den Eingangsbereichen und der nachtlichen Zuganglichkeit der Mall
gefragt.

Stellungnahme KSP/ECE

Es gibt keinen Haupteingang, die Eingangsbereiche sind gleichberechtigt. Die Mall wird
nachts geschlossen, die Zugéngiichkeit einer Parkebene bis Mitternacht wird aber
gewdhrleistet und vertraglich gesichent.
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k)

Alternative Lésungsvorschlige

Es wird nachgefragt, warum den Blrgern nicht die gesetzlich vorgeschriebenen
Alternativen vorgestellt werden. In dem Zusammenhang wird eine stidtebauliche
Ausschreibung angeregt. Als eine Aiternative wird angeregt, auf eine Bebauung an dem
Standort zunachst zu verzichten. Als zwischenzeitliche Nutzung wird die Einrichtung von
Parkpldtze Gbergangsweise oder als Dauerldsung vorgeschlagen. Dieses wiirde der
Stadt hohe Einnahmen einbringen. Als weitere Alternative wird die Herstellung einer
kleinteiligen Bebauung mit Wohnen, Dienstleistungen, Handwerk und kulturellen
Einrichtungen angeregt. Oldenburg soll ein von anderen Stadten abweichendes Konzept
durchfithren. Es wird angeregt, das Konzept ,Stadt am Wasser" weiterzuentwickeln.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Stadt hat sich mehrheitiich fur die Umsetzung des Einkaufszentrums entschieden
und stellt deshalb fir die Vorhaben (ECE, LzO, BLB) Vorhabenbezogene
Bebauungspléne gemaR § 12 BauGB auf. Sie sieht keine anderen Chancen flr attraktive
Investitionen. Die Nutzung als Parkplatz stellt keine daverhafie Losung dar, hierdurch
werden keine Impulse fUr die Stadtentwicklung gegeben. Es wird auf die Qualitat und
Wirkung des geplanten Vorhabens hingewiesen. Das Einkaufcenter mit der Mall wird das
Angebot und die Attraktivitat der Stadt erganzen. Der Erfolg in anderen Stadten bestatigt
die Nachfrage nach einem Erlebniseinkauf in der Mall. Oldenburg als Cherzentrum kann
nicht nur kleinteiligen Einzelhandel anbieten. Im tbrigen soflen durch die Planung
stadtebauliche Defizite in der Platz- und Raumgestaltung beseitigt werden. Das
zusétzliche Angebot durch das Vorhaben hat fur die Stadt positive Folgewirkungen
infolge einer Modernisierung der ,alten® Stadt. Dieses ist durch erfolgte MaRnahmen
bereits wahrnehmbar. Die Projekte fur das Konzept ,Stadt am Wasser* werden
fortgefiihrt.

Umweltbericht

Es wird gefragt, ob die im informellen Vorbericht 2004 empfohlenen weiteren
Untersuchungen veraniasst wurden.

Stellungnahme Geonet

Die durchgeflhrten Untersuchungen zum Umweltbericht greifen alle Punkte der
Vorstudie auf.

Beziglich der Schallprognose wird gefragt, ob diese nur die Bodenndhe oder auch
andere Ebenen berlcksichtigt, dieses insbesondere vor dem Hintergrund von
beobachteten Turmfalken.

Stellungnahme Geonet

Die Untersuchung des Schalls bezogen auf das Schutzgut Mensch erfoigt fur alle
betroffenen Ebenen. Der Untersuchungsrahmen fir den Umweltbericht wurde in einem
Scopingtermin abgestimmt. Ein Vorkommen des Turmfaikens ist bisher nicht zur Sprache
gekommen. Im Gbrigen ist die Naturschutzbehérde am Verfahren beteiligt.

Bebauungsplan

Es wird gefragt, welche Mdglichkeiten durch bauleitplanerische Festsetzungen
eingerdumt werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Derzeit werden noch die Grundziige der Planung dargestellt, dieses wird noch nicht der
letzte Bearbeitungsstand sein. Die vorhabensbezogenen Bebauungspléne werden die
Bauprojekte genau festsetzen.



m) Zeitplan

« Der enge Zeitplan wird kritisiert. Das enge Zeitfenster soll fur die Prdfung ven
Alternativen gedffnet werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Zeitplan wird durch die vorgeschriebenen Verfahrensschritte sowie BeschlUsse der
stadtischen Gremien bestimmt. Des weiteren ist der Zeitplan abhangig von technischen
Planungen. Die Baumalnahme scll 2007 beginnen, vorher sind Ausfihrungsplane
herzustellen. Die Erdffnung des Centers soll Ende 2008 erfolgen. Der Zeitplan sichert
eine enge Abstimmung der Vorhaben untereinander, die nicht zeitgleich errichtet werden
kénnen.

n) Blrgerzeitung

Im Bezug auf die AuRerung von Herrn Dr. Pantel zur Birgerzeitung wird auf Nachfrage
der Burgerinitiative seitens der Verwaltung erldutert, dass die Zeichnungen und die Texte
in der Birgerzeitung zum Vorhaben dem Planungsstand vor dem ASB entsprechen.
Insofern entsprechen die Abstande zum Schioss nicht dem aktuellen Stand der Planung.
Dieses wird von Herrn Friedemann bestatigt.

AbschlieRend wird von der Verwaltung wie folat zusammengefasst.

Gegen das Vorhaben bestehen grundsatzlich erhebliche Bedenken, die sich in erster Linie
auf die wirtschaftliche Vertraglichkeit und die Vertraglichkeit mit dem denkmalgeschitzten
Schlossbereich beziehen. in Bezug auf die Vertraglichkeit wird befiirchtet, dass die Kaufkraft
im Einzugsbersich Oldenburg und Umland nicht ausreichend ist, um neben den
Einzelhandelsansiedlungen auRerhalb der Innenstand noch die zusatzlichen Verkaufsflachen
durch das Einkaufszentrum aufzunehmen. Es wird beflrchtet, dass von den vorhandenen
Einzelhandelsgeschéften in der Innenstadt zuviel Kaufkraft abgezogen wird. Im Bezug auf
den Schlossbereich wird zum Einen eine Einschrankung der Erlebbarkeit des historischen
Bereichs erwartet, zum andern werden bauliche Schéden am Schloss beflrchtet. Alternativ
wurde angeregt, die Flache als Parkplatz zu nutzten oder eine kleinteilige Bebauung
herzustellen. Die Parkplatzsituation wurde kritisch im Hinblick auf den Gesamtbedarf
betrachtet. Weiterhin wurde der enge Zeitraum des Bauleitplanverfahrens kritisiert.

Die Versammlung endet um 23.45 Uhr.
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