BEGRUNDUNG
7ZUM VORHABEN- UND

ERSCHLIESSUNGSPLAN (VEP)
NR. 1

der Stadt Oldenburg in Holstein

fiir das Gebiet zwischen Schuhstralie,
Holsteiner Strafie und westlicher
Grenze des Lankenweges (einschlief31.
Teilstrecke der geplanten
Siidtangente)



1.0 Geltungsbereich und gegenwiirtige Nutzung des Plangebietes

1.1 Lage des Planungsgebietes

Das Plangebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 1 der Stadt Oldenburg
in Holstein liegt zwischen der Schuhstrafie, der Holsteiner StraBe, der westlichen
Grenze des Lankenweges und dem Flurstiick 92/5 der Flur 18 Gemarkung Olden-
burg. Es ist nachfolgend gestrichelt umrandet.
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1.2 Grenzen des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Flur 18 der Gemarkung Oldenburg und wird wie folgt be-
grenzt: .
- im Nordosten durch die Holsteiner Strafie
- im Nordwesten durch die Schuhstrafie
- im Siidwesten durch das Flurstiick 92/5
- im Siidosten durch die Flurstiicke 2/14 und 3/4
bzw. die geplante Siidtangente



1.3 Grofie des Plangebietes

1.4

Das Plangebiet setzt sich aus mehreren Einzelflurstiicken zusammen. Eine Vermes-
sung des Plangebietes wurde durchgefiihrt. Die Gesamtfliche des Plangebietes
betrigt ca. 1.930 qm.

Gegenwiirtige Nutzung des Plangebietes

Die Flichen im Plangebiet sind zur SchuhstraBe hin bebaut. Die vorhandenen
Gebiude befinden sich zum Teil in einem sehr schlechten baulichen Zustand. Die
Gebiudesubstanz und die Gebiudestrukturen entsprechen lingst nicht mehr heuti-
gen und zukunfisgerechten Anforderungen an wirtschaftliche Nutzungsméglichkei-
ten fiir in diesem Innenstadtbereich so wichtige Einzelhandels- und Dienstleistungs-
betriebe. Sie stehen daher bereits iiber einen lingeren Zeitraum teilweise im Erdge-
schoB leer und werden allenfalls nur fiir kurze Zeitrdume genutzt, weil Geschifie
und Betriebe sich hier nicht wirtschaftlich bzw. existenzfihig entfalten konnen und
immer wieder aufgeben miissen.

Von grofem Nachteil fiir eine Nutzung durch Betriebe, die auf Laufkundschaft an-
gewiesen sind, ist ferner die Trennung des mit dem Plangebiet beginnenden Berei-
ches der mittleren SchuhstraBe von dem bereits ansprechend sanierten und damit at-
traktiven Stadtkern mit der FuBgingerzone "obere Schuhstrafie" durch die kreuzen-
de Verkehrstrasse Grofie SchmiitzstraBe - Holsteiner Strafie. Das darauf vorhandene
starke Krafifahrzeug-Verkehrsaufkommen sowie das Fehlen der stidtebaulichen At-
traktivitit in dem noch nicht sanierten Bereich der mittleren Schuhstrafie haben dazu
gefiihrt, daB der Kundenzustrom sich verstirkt auf den sanierten Stadtkern konzen-
triert und zur mittleren SchuhstraBle hin abrupt unterbrochen wird.

Dadurch ist die mittlere SchuhstraBe einschlieBlich des Plangebietes, obwohl sie hi-
storisch eine innerstidtische Einheit mit dem Stadtkern bildet, zu einer minderwerti-
gen Geschiftslage deklassiert.

1.5 Umliegende Nutzung

2.0

In den an das Plangebiet angrenzenden Bereichen entlang der Schuhstrafie sind klei-
ne Dienstleistungsbetriebe, die Telekom sowie Geschiifte fiir die Deckung des tigli-
chen Bedarfs vorhanden, darunter zwei grofiere Lebensmittelmirkte, die bei weite-
rer Stagnation der Stadtsanierung in diesem Gebiet einen Standort vor den Toren
der Stadt suchen.

Planungsrechtliche Situation

2.1

Darstellung des Plangebietes in der Bauleitplanung

Der geltende Flichennutzungsplan der Stadt Oldenburg in Holstein weist fiir das
Plangebiet wie auch fiir den weiteren Bereich der mittleren Schuhstrafie eine in-



2.2

nerstidtische gemischte Baufliche (M) aus und ist dementsprechend de facto auch
als Mischgebiet (MI) genutzt.

Ein Teilbereich des Plangebietes am Rande der Holsteiner Strafie ist in den Bebau-
ungsplan Nr. 24 der Stadt Oldenburg in Holstein einbezogen und wird insoweit
durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan iiberplant.

Fiir den weiteren Bereich der mittleren Schuhstrafie befinden sich die Bebau-

ungspline Nr. 31 und Nr. 26 in der Aufitellung. Eine Abstimmung mit der Vorha-
ben- und Erschliefungsplanung ist sichergestellt.

Vertriiglichkeit mit der Raumordnung und mit iibergrtlichen Planungen

3.0

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan entspricht der Zielsetzung der Raumordnung
fiir den mittelzentralen Ort (Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums).
Ziele von iiberdrtlichen Planungen werden durch den Vorhaben- und ErschlieBung-
splan nicht beeintréchtigt.

Ziel und Zweck der Planung sowie Planungsbediirfnis

3.1

Stiidtebauliche Zielsetzung

Zielsetzung ist es, den Bereich der mittleren Schuhstrafe einschlieflich Plangebiet
zur wieder interessanten innerstidtischen Geschiftslage aufzuwerten, indem

a) es den anliegenden Grundstiickseigentiimern erméglicht wird, ihre Gebéudesub-
stanz zukunftsgerecht zu sanieren und erforderlichenfalls durch Neubauten zu er-
setzen, um die erforderlichen Voraussetzungen fiir eine Existenzsicherung und die
notwendige Etablierung von Einzelhandelsgeschiften und Dienstleistungsbetrie-
ben zu schaffen sowie

b) eine Verkehrsberuhigung dadurch erfolgt, daff die bislang hier vorhandene Orts-
durchfahrt der LandesstraBe 59 auf die im dstlichen riickwirtigen Bereich zu bau-
ende Reststrecke der Siidtangente zwischen Holsteiner Strafle und Bahnhofstrafie
verlegt wird. Der Entwurf fiir die Reststrecke der Siidtangente ist erstellt und de-
ren Bau in Kiirze angestrebt. Zugleich ist die stédtebauliche Gestaltung des Ver-
kehrsraumes der mittleren SchuhstraBe im Zuge der Vollendung der Stadtsanie-
rung geplant.

Nur auf diese Weise wird eine Wiederbelebung dieses Teiles der Innenstadt mit dem
Freiraum fiir die Entwicklung urbanen Lebens erreicht werden konnen.

Es kann als Gliicksfall bezeichnet werden, daf die Sparkasse Ostholstein als Vorha-
bentriger in dem Plangebiet am innerstédtischen Ubergang zur mittleren Schuhstra-
Be ein neues Sparkassengebiude errichten und dort ihren kiinftig ausgeweiteten Be-
trieb aufnehmen will. Dadurch wird die Anziehungskraft fiir die Laufkundschaft aus
den FuBgingerbereichen im Stadtkern ausgeldst und die Motivation fiir die Aufwer-



tung der Geschiftslage in der mittleren Schuhstrale auch fiir private Investitionen
gefordert.

Festsetzungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Die Festsetzungen in der Satzung fiir den Vorhaben- und Erschliefungsplan tragen
den stidtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Oldenburg in Holstein innerhalb der ge-
mischten Baufliche nach dem Flichennutzungsplan und des vorhandenen Mischge-
bietes gemiB § 6 BauNVO Rechnung.

Im gesamten Plangebiet ist als MaB der baulichen Nutzung eine Grundflichenzahl
(GRZ) von 0,9 und eine Geschofflichenzahl (GFZ) von 1,8 festgesetzt. Die Uber-
schreitung der in § 17 (1) BauNVO festgelegten Obergrenzen ist gerechtfertigt und
erforderlich, um innenstadtrelevante Einrichtungen und Betriebe in der Innenstadt zu
halten und ihre Ansiedlung im Gewerbegebiet am Ortsrand zu verhindern. Ohne die
Uberschreitung der Obergrenzen fiir das MaB der baulichen Nutzung kann dem Vor-
habentriger die Verwirklichung seines Vorhabens, auch nicht an anderer Stelle der
Innenstadt, erméglicht werden.

Das Vorhaben ist fiir die stidtebauliche Infrastruktur der Innenstadt von grofer Be-
deutung, weil es der Wahrnehmung notwendiger zentral6rtlicher Funktionen dient.

Die Uberschreitung der Obergrenzen fiir das Maf} der baulichen Nutzung dient der
Hebung der Wirtschaftskraft des Geschifts- gebietes an der mittleren Schuhstrafie,
das dringend der Aufwertung durch Erméglichung der Ansiedlung von kundeninten-
siven Geschiiftsbetrieben und der Konzentration der Bebauung an diesem dafiir ge-
eigneten Standort (Siedlungsschwerpunkt) bedarf.

Die Uberschreitung der Obergrenzen orientiert sich im iibrigen an dem Dichtepegel
vorhandener umliegender Bereiche und iibersteigt den Durchschnitt von deren Be-
bauungsdichte nicht.

Sonstige offentliche Belange stehen nicht entgegen.

Durch die Uberschreitung der Obergrenzen werden die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrichtigt. Es entstehen da-
durch auch keine nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt. Den Bediirfnissen des
Verkehrs wird Rechnung getragen, insbesondere durch den geplanten und bevorste-
henden Bau der Siid-Tangente zur Verkehrsentlastung der Schuhstrafie.

Die Uberschreitung der Obergrenzen hilt sich im Rahmen der fiir einen wesentlichen
Teil des Plangebietes bereits durch den rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 24 der
Stadt Oldenburg in Holstein getroffenen Festsetzungen.

Ausreichende griinordnerische MaBnahmen sind im Rahmen des Moglichen im VEP
festgesetzt.

In der hoher festgesetzten Grundflichenzahl sind die Stellplitze mit Zufahrt beriick-



sichtigt.

Die im Plangebiet vorhandenen drei Gebdude an der SchuhstraBe sind abzubrechen
und durch Neubauten entsprechend den planungsrechtlichen Festsetzungen zu erset-
zen. Von diesen vorhandenen Gebiduden handelt es sich bei dem Gebéude Schuh-
straBe 39 zwar um ein Kulturdenkmal nach § 1 Abs. 2 des schleswig-holsteinischen
Denkmalschutzgesetzes. In Abwigung des sich daraus ergebenden Interesses an ei-
ner Gebiudeerhaltung mit den Zielen der Verbesserung der Voraussetzungen fiir ei-
ne wirtschaftliche Nutzbarkeit im Interesse der Stadtentwicklung wird letzteren der
Vorrang eingeriumt. Die Untere Denkmalschutzbehorde hat auch bereits erklart,
daB sie keinen Versagungsvorbehalt geltend machen wird.

Der Einfiigung der geplanten neuen Gebdude in den dortigen innerstidtischen Be-
reich wird durch folgende Festsetzungen Rechnung getragen:

a) Begrenzung der Bebauung auf zwei Geschosse zuziiglich Dachgeschof,

b) kleinmaBstibliche Gliederung der Gebiudefronten an der Schuhstrafie und Hol-
steiner StraBe durch senkrechte Riickspriinge in Gebiudeabschnitte, die in etwa
den Gebiudefronten der historischen Bebauung entsprechen,

c) Untergliederung des Daches in Anlehnung an die Gebéudeabschnitte, die sich aus
der Fassadenstruktur ergeben, in Walmdicher; lediglich im Eckbereich Schuhstra-
Be / Holsteiner StraBe ist eine Sonderausbildung des Daches (besondere Dach-
form) mit Riicksicht auf den Kreuzungsbereich zuldssig,

d) Herstellung des Mauerwerks aus roten Verblendziegeln und Eindeckung der
Dicher mit roten Pfannen.

Grenzbebauungen bzw. geringere Abstandsflichen werden gestattet, weil die Ge-
staltung des umliegend vorhandenen StraBenbildes und die gegebenen ortlichen und
stidtebaulichen Verhiltnisse dieses in dem relevanten Innenstadtbereich rechtferti-
gen (§ 6 Abs. 12 der Landesbauordnung fiir Schleswig-Holstein) und nachbarliche
Belange nicht unzumutbar beeintrichtigt werden. Den Anforderungen des Brands-
chutzes ist in Baugenehmigungsverfahren Rechnung zu tragen. Zum siidlichen
Nachbargrundstiick an der Schuhstrafe wird der bisherige historische Grenzabstand
beibehalten.

Die vorgenannte Abstandsfliche zum Nachbargrundstiick, welche bisher den Zu-
gang bzw. die Zufahrt zum riickwirtigen Grundstiicksbereich darstellte, ist mit Geh-
und Leitungsrechten fiir die Stadt (Allgemeinheit) belegt und wird entsprechend
fortgesetzt bis zur kiinftigen Siidtangente, um eine vemetzende stiddtebaulich sinn-
volle Twiete zu erhalten.



3.3 Immissionsschutz *1

Fiir Aufenthaltsrdume, die an die Schuhstrafle und die Holsteiner Strafe angrenzen
sowie zur kiinftigen Sudtangente hin gelegen sind, ist passiver Schallschutz gegen
den Verkehrsldrm auf diesen StraBen festgesetzt. ‘Aktive SchallschutzmaBnahmen
sind hier wegen Nutzungsart und GréBe der Baugrundstiicke sowie aus stédtebauli-
chen Griinden nicht méglich bzw. nicht vertretbar.

Basierend auf den Verkehrszdhlungen und -analysen fiir den Verkehrsentwick-
lungsplan vom April 1995 sowie dem Schallgutachten des TUV NORD e.V. vom
26.09.1995 fiir den Bau der Siidtangente ist bei Annahme einer Steigerung des
Kfz-Verkehrs bis zum Jahre 2010 um 20 % (Belastungsprognose fiir die Region
Liibeck und Wachstum der Stadt Oldenburg in Neubaugebieten am Ostrand) von
folgender Verkehrsprognose und Ermittlung des Lérmpegelbereichs entsprechend
der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau"/Nov. 1989 nach dem bevorstehenden
Bau der Siidtangente auszugehen.

Gebiiudefronten | Verkehrsbela- Gebiiudeab- AufBlenldirm Lirmpegel-
an stung in stand von bereich

Kfz / Tag Straflenmitte
SchuhstraBe 300 Stck. 5m 66 dB(A) 1) v
Holsteiner StraBe 350 Stck. 7m 68 dB(A) 2) v
Siidtangente bei Anwendung

des Orientierungs-

wertes des TUV- 3 I\

Gutachtens 67 dB(A) 3)

Als mafigeblicher prognostizierter AuBlenldrmpegel sind mithin fiir den Schall-
schutz im Hochbau an allen betroffenen Gebzudefronten 66 bis 68 dB(A) zugrunde
zu legen. Der Larmpegelbereich gemél DIN 4109 wurde daher mit IV festgesetzt.

161 dB(A) + 3 dB(A) wg. beidseitig geschlossener Bebauung der SchuhstraBle +
2 dB(A) wg. weniger als 100 m Entfernung von der ndchsten lichtsignalgeregelten
Kreuzung

2) 61 dB(A) + 3 dB(A) wg. beidseitig geschlossener Bebauung der Holsteiner StraBle +
2 dB(A) wg. weniger als 100 m Entfernung von der néchsten lichtsignalgeregelten
Kreuzung + 2 dB(A) wg. Liangsneigung der StraBe um mehr als 5 %

3) 61 dB(A) + 3 dB(A) wg. kiinftig beidseitig geschlossener Bebauung an Siidtangente +
2 dB(A) wg. weniger als 100 m Entfernung von der ndchsten lichtsignalgeregelten
Kreuzung + 1 dB(A) wg. starker kurzfristiger Frequentierung der vorgelagerten
Kfz-Stellpldtze auf dem Baugrundstiick



4.0

Naturschutz und Landschaftspflege

3.0

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles, in
dem eine Bebauung nach § 34 BauGB zulissig wire. Die auf dem Flurstiick 91/4
befindliche Linde bleibt erhalten. Entlang der Grundstiicksgrenze werden Hecken
aus standortgerechten Gehélzen gepflanzt. Zusitzlich werden entlang der Siidtan-
gente ortstypische Einzelbiume in Abstimmung mit der Stadt gesetzt.

Verkehrliche ErschlieBung sowie Stellplatznachweis *2

5.1

S.2

Das Plangebiet ist durch die SchuhstraBe und Holsteiner Strafie erschlossen. Die
Anbindung der Stellplitze erfolgt an die geplante Siidtangente. Bis zu ihrer benut-
zungsfihigen Fertigstellung hat der Vorhabentriger eine Ersatzzuwegung zur
nordlich an das Plangebiet angrenzenden bereits fertiggestellten Teilstrecke der Siid-
tangente auszubauen. Die diesbeziigliche Verpflichtung regelt der Durchfiihrungs-
vertrag zum Vorhaben- und Erschliefungsplan.

*
2

Aufgrund der Verwaltungsvorschrifien des Innenministers des Landes Schles-
wig-Holstein zu § 55 der Landesbauordnung (Stellplatzerlall) vom 16. August 1995
(Amtsblatt S.-H. Seite 611 ff) sind fiir das gemih dem Durchfiihrungsvertrag zum
Vorhaben- und ErschlieBungsplan konkret bekannte Projekt 29 Kfz-Stellplitze nach-
zuweisen. Tatsichlich werden durch den Vorhabentriger 30 Kfz-Stellplitze nachge-
wiesen, und zwar 14 auf dem nicht bebauten Grundstiick (vgl. VEP-Planzeichnung)
und 16 in der Tiefgarage unterhalb des Baukérpers (s. Bauantragsunterlagen).

Hierauf bezogen werden 10 6ffentliche Parkplitze innerhalb von 100 m Entfernung
siidwestlich des Plangebietes angelegt und in dem sich in der Aufstellung befindli-
chen Bebauungsplan Nr. 31 der Stadt Oldenburg in Holstein festgesetzt. Die Stadt
hat den Grunderwerb dafiir bereits getitigt.

6.0 Ver- und Entsorgung

6.1

Wasserversorgung

Das Plangebiet wird an das zentrale Wasserversorgungsnetz der Schleswag Olden-
burg angeschlossen.

6.2 Elektrische Versorgung

Die elektrische Versorgung wird von der Schleswag Oldenburg geleistet.



6.3 Miillbeseitigung

Die Beseitigung der Abfille erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

6.4 Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet wird an das vorhandene éffentliche Kanalnetz in der Schuhstraie
und der Holsteiner Strafle angeschlossen, das ausreichend dimensioniert ist.

6.5 Lischwasserversorgung
Die Versorgung des Baugebietes mit Loschwasser erfolgt durch die Schleswag AG.

Gemail Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches wird
eine Loschwassermenge von 96 m® zwei Stunden lang vorgehalten werden.

7.0 Mafinahmen zur Verwirklichung des Vorhaben- und Erschliefungsplanes

Soziale und bodenordnende Maflnahmen
Soziale und bodenordnende MafBnahmen sind nicht erforderlich, da die Flichen sich
im Figentum und Besitz des Vorhabentrigers befinden.

8.0 Kosten

Die Planungskosten sowie simtliche Kosten fiir die erforderliche Erschliefung wer-
den gemil Durchfiihrungsvertrag durch den Vorhabentriger getragen.

Oldenburg in Holstein, den 29.04.1996

(Hoffinann)
Biirgermeister
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*1 3.3 Immissionsschutz

Geiindert gemiB Hinweis Nr. 2 aus dem ErlaB des Innenministeriums des Landes
Schleswig-Holstein vom 01.07.1996/Az.: IV 810a-512.113-55.33 (V+E)

*2 5.0 Verkehrliche ErschlieBung sowie Stellplatznachweis

5.2 Erginzt gemiB Hinweis Nr. 1 aus dem Erlal des Innenministeriums des
Landes Schleswig-Holstein vom 01.07.1996/Az.: IV 810a-512.113-55.33
(V+E)

Oldenburg in Holstein, den 2. September 1996
Stadt Oldenburg in Holstein
-Der Magistrat-

diall
Biirgermeister




