Stellungnahme zu den Vorhabenbezogenen Bebauungsplanen Nr. 18 a bis ¢

Verkehr

Das CIMA-Gutachten geht in seiner Untersuchung Uber die Vertraglichkeit der ECE-Ansiedlung von einer
taglichen Frequenz von 11 000 bis 15 000 Kunden aus, wobei sich die héhere Zahl auf den Samstag bezie-
hen mag, weil dann die Kunden aus der Region sich zu denen aus Oldenburg schwerpunktmaBig addieren
und die oberzentrale Bedeutung Oldenburgs sichtbar machen.

Im Verkehrsgutachten wird unterstellt, dass die verfligbaren Stellplatze 4 mal pro Tag umgeschlagen werden
und von den angebotenen Stellplatzen in der nachmittéglichen Spitzenstunde 60% als Ziel- oder Quellver-
kehre flr die Abschéatzung der Folgen und erforderlichen MaBnahmen zugrunde gelegt werden missen.

Folgt man beiden Anséatzen, dann waren nach CIMA-Befragungen fir 32% der Kunden aus Oldenburg und
durchschnittlich 85% der aus dem direkten (79%) beziehungsweise weiteren (92%) Umland stammenden
Stellplatze bereitzustellen. Samstags errechnet sich ein Bedarf von ca. 2050 Stellplatzen, an den sonstigen
Wochentagen wéren es 1510. Nach dem CIMA-Gutachten stammen 57% des erwarteten Umsatzes aus
Oldenburg, 36% aus der Region und 7% sind diffuse Zuflisse, die hier in die Anzahl der Kaufer aus dem
Umland eingerechnet werden.

Oldenburg: 57% (15000) = 8550 32% (8550) = 2736 Pkw
Umland: 43% (15000) = 6450 85% (6450) = 5482 Pkw
Summe 8218 / 4 = 2050 notwendige Einstellplatze

Im Verkehrsgutachten wird von einer verfligbaren Stellplatzzahl von 570, also einer Frequenz von 2 280
Kunden pro Tag und entsprechenden Fahrten ausgegangen, die im diametralen Widerspruch zu den nach
CIMA-Gutachten fir den angestrebten Umsatz erforderlichen stehen und die gesamte verkehrliche Tragfa-
higkeitsberechnung in Frage stellen.

Die verkehrliche Situation wird noch dadurch verscharft, dass den angenommenen 570 Stellplatzen tatsach-
lich nur 360 neu geschaffene gegeniiberstehen (410 stehen fir das ECE zur Verfligung, 50 werden am Hal-
lenbad vernichtet) und sich damit die Belastung des gesamten umgebenden StraBennetzes durch den
Parksuchverkehr mit entsprechenden Rickstauldngen drastisch erhéht. Wie sich das minimale Stellplatzan-
gebot auf die Bereitschaft zum Einkauf im ECE-Center und den erwarteten Umsatz auswirkt, muss hier nicht
diskutiert werden. Die Begriindung benennt als Vorteil einer Mall, mit kurzen Wegen zwischen Parkhaus und
Laden ausgestattet zu sein. Es kénnten, insbesondere fiir die erhofften Nutzer aus dem Umland, die alltags
allein 1000 Stellplatze bendtigen, sehr weite Wege werden.

Datenbasis weiterer Gutachten

Die Daten des Verkehrsgutachtens werden Gbernommen flr das Larmgutachten, in dem allerdings der larm-
relevante Anlieferverkehr nicht mit 62 bis 84 sondern nur mit 60 Fahrten pro Tag angenommen wird, und die
Untersuchung der klimatisch-lufthygienischen Auswirkungen. Damit ergeben sich fir sie die gleichen Pro-
bleme wie bei dem Verkehrsgutachten, bei ihren Berechnungen von 570 Stellplatzen und entsprechenden
Fahrtzahlen ausgegangen zu sein und nicht von den vorhersehbaren Belastungen.

Die wissenschaftliche Qualitét des ersten CIMA-Gutachtens wurde schon mehrfach 6ffentlich in Frage ge-
stellt; fir das von der ECE in Auftrag gegebene Regionalvertraglichkeitsgutachten trifft das verstéarkt zu:

- Es wurde nicht der Versuch unternommen, die fir die Systematik Zentraler Orte entscheidenden Kategori-
en ,Grundbedarf’, der in Grundzentren befriedigt wird, ,periodischer Bedarf’, dessen zusatzliche Abdek-
kung Aufgabe der Mittelzentren ist und ,aperiodischer Bedarf*, der nur in Oberzentren angeboten wird, auf
die Warengruppen oder 33 ,CIMA-Branchen® abzubilden. Die Benennungen ,kurz- mittel- und langfristig*
und die Zuordnungen zur eigenen Begriffswelt ,periodisch/aperiodisch* haben mit Raumordnungskategori-
en nichts gemeinsam.

- Statt der Beschreibung der zu den Zentralen Orten jeweils gehérenden Versorgungsbereiche finden sich
beliebige Verwendungen von Begriffen wie ,Einzugsgebiet®, ,Umland*, ,Marktgebiet”, ,Region®, ,Nah- und
Fernmarktgebiet“ ohne nachvollziehbaren Bezug.

- Die im Gutachten aufgefiihrten Daten sind in sich nicht konsistent. Die fiir die Zonen 2 und 3 im Fazit ge-
nannten Verkaufsflachen stimmen mit den entsprechenden Summen nicht Uberein. Fir Varel betragt die
Differenz zwischen der Umsatzsumme der Gultergruppen und der pauschalen Angabe 0,8 Mio €, desglei-



chen stimmen die Summen der ,Verdrangungsumsatze“ aus den Oberzentren und Gltergruppen nicht mit
den aggregierten Werten Uberein, im ,Nahmarktgebiet* betragt die Differenz 1,4 Mio € (10%) , im ,Fern-
marktgebiet* 0,7 Mio € (11%), insgesamt 2,2 Mio €. Werden solche Fehlermargen auf die Ergebnisse
Ubertragen, steht die Qualitét der gutachterlichen Aussagen sehr in Frage.

- Im Gutachten wird Datenmaterial aufgefiihrt, das den Leser nicht befahigt, die abschlieBenden Beurteilun-
gen nachvollziehen zu kénnen, weil das zugehdrige ,Design” des Entscheidungsverfahrens (angekiindigt
werden Entfernung, ,Attraktivitat* Oldenburgs mit ECE, ,Lage” zu andern Oberzentren, Bevdlkerungsver-
teilung im Raum, Verkehrsinfrastruktur, Mobilitat der Bevdlkerung und konkurrierende Attraktivitat der Mit-
telzentren — ohne jede Operationalisierung der Einfllisse) nicht erldutert wird und weitere Daten fehlen.
Wenn das den Kern ,gutachterlicher Einschatzungen® darstellt, ware zumindest durch Variation entspre-
chender Parameter zu verdeutlichen gewesen, welche Streuung die Endaussagen haben und wie sich der
schlechteste Fall darstellt. In dem Zusammenhang ist die nach Landkreisen (!) erfolgte Einteilung in ,Nah-
und Fernmarktgebiete” dysfunktional. Es besteht Grund zur Vermutung, dass durch die vorgestellten Da-
ten einem unbefangenen Leser gegenlber eine nicht zutreffende Genauigkeitserwartung aufgebaut wer-
den soll, die der dann unbefangen auf die Ergebnisse und Kategorien Ubertragt.

Einstellplatzverpflichtung

Selbstverstandlich wird die Erfiillung der Einstellplatzverpflichtung erst im Baugenehmigungsverfahren Uber-
prift. Aber der Bebauungsplan schafft Nutzungsrechte, deren Rechtsfolgen auch leistbar sein miissen. Wur-
de urspriinglich eine Tiefgarage am Ort vorgesehen, verlangte der Wettbewerb 570 oberirdische Stellplatze,
die sich bei der vorgezogenen Biirgerbeteiligung auf 520 reduzierten und jetzt bei 480 einstellen, von denen
70 fur die LZO gebunden sind. Es bleiben also 410 fir das ECE (brig, rund ein Flnftel des aus den Kunden-
zahlen ableitbaren Bedarfs.

Bei dem ECE-Projekts ,,Phoenix-Center” in Harburg wurden fiir den Einzugbereich von 550 000 Einwohnern
im Umland (,damit die ... wieder Lust haben, in Harburg einzukaufen®) 1600 Stellplatze bereitgestellt. Das
hiesige Einzugsgebiet wird mit ca. 1 Mio. Einwohnern abgeschéatzt.

Bei Gleichbehandlung mit anderen Tragern, bei denen die Erflillung von 1 Stellplatz je 10 - 20 m? Verkaufs-
flache gefordert wurde, errechnen sich die Zahl notwendiger Einstellplatze zu 760 - 1520, wobei es nattrlich
problematisch ware, ,Richtwerte” in Fallen anzuwenden, bei denen der zu erwartende Bedarf aus den Pro-
jektunterlagen klar abschéatzbar ist. Das Gleiche gilt fir Richtwerte, die bei Vorhaben in der Innenstadt (FuB-
gangerzone) zugrunde gelegt wurden.

Nach der Niederséchsischen Bauordnung muss die Einstellplatzverpflichtung (fir bauliche Anlagen, die ei-
nen Zu- und Abgangsverkehr mit Kraftfahrzeugen erwarten lassen, miissen Einstellplatze in solcher Anzahl
und GrdBe zur Verfligung stehen, dass sie die .. zu erwartenden Kraftfahrzeuge .. aufnehmen kdnnen) auf
dem Baugrundstiick erfullt werden. In der Begriindung zum B-Plan 18a wird Uberhaupt nicht abgewogen,
wie durch eine Reduktion der Verkaufsflache einerseits der Stellplatzbedarf reduziert und andererseits die
frei gewordene Flache durch Umwidmung fur zusatzliche Stellpldtze genutzt werden bzw. durch eine zuséatz-
liche Tiefgarage das Stellplatzangebot erweitert werden kénnte.

Kénnen die notwendigen Einstellplatze nicht auf dem eigenen Baugrundstiick zur Verfligung gestellt werden,
bleibt die Unterbringung auf einem anderen Grundstiick, in welcher Rechtsform auch immer. Aus der Be-
griindung ist nicht erkennbar, ob der Projekttrager je Anstrengungen in dieser Richtung gemeinsam mit der
Stadt unternommen hat.

Bleibt als letzte Mdglichkeit die Ablésung der Einstellplatzverpflichtung durch Zahlung eines entsprechenden
Betrags, flr den die Stadt an anderer Stelle entsprechende Flachen zur Verfligung stellen muss. Je nach
Ansatz sind das bis zu 1640, zu denen noch der Ersatz fir die beseitigten 50 Parkplatze am Hallenbad ad-
diert werden miissen. Angesichts dieser horrenden Zahl wird die Begriindung abenteuerlich:

- Im Innenstadtbereich werde von einem fremden Einstellplatz her das ECE aufgesucht, wie auch umge-
kehrt, wodurch die Einstellplatzverpflichtung sich reduziere. Die Betrachtung stellt sich in Gegensatz zu
den gesetzlichen Vorschriften und Iasst vollig auBer Acht, dass dann der Stellplatz Gber langere Zeit (fur
Einkaufen und Hin- und Rickweg) blockiert ist und damit die Grundannahmen Uber die Umschlagfrequen-
zen falsch werden. Besonders fragwiirdig wird die Vermutung, wenn die ,6ffentlich zuganglichen Stellplat-
ze" von Personen genutzt werden, die nur in Oldenburg flanieren, ins Museum gehen usw., also aus er-
freulichen nicht 6konomischen Motiven heraus Stadt genieBen wollen.

- Die Oldenburger wiirden die Innenstadt mit dem Fahrrad anfahren und damit reduziere sich der Einstell-
bedarf flr diese Gruppe auf die Halfte. Der begriiBenswerte Radfahreranteil wird Gberhaupt nicht differen-



ziert nach Tageszeit, Alter, Quelle, Entfernung und Ziel (Schule, Café, Kneipe, Kino, Kultur, Treffen etc)
sondern schlicht unterstellt, es handele sich um Einkauf orientierte Verkehre. AuBerdem ist in dem Ansatz
von 32% Autonutzern schon berlcksichtigt, dass in Oldenburg 68% andere Verkehrsmittel wahlen.

Dem Investor wird die Abldsemdglichkeit schon fir das Baugenehmigungsverfahren zugesagt, ohne dass in
der Begriindung darauf eingegangen wiirde, wie die Stadt anschlieBend mit der Gbernommenen Verpflich-
tung, an anderer Stelle (und es sollte im Interesse der ECE auch in der Nachbarschaft sein) Stellplatze in
der abgeldsten Anzahl zu schaffen, umgehen kann. Da wundert es auch nicht weiter, wenn in der Begriin-
dung zum B-Plan 18c fiir den Mehrbedarf an Einstellplatzen bei Nutzung der méglichen 900 m? Verkaufsfla-
che auf die wenigen ,6ffentlich zugénglichen“ Einstellplatze des ECE-Projekts und die Ablésesatzung ver-
wiesen wird!

Standort und Nutzung

In der vorgezogenen Birgerbeteiligung hat der Stadtbaurat darauf verwiesen, dass die Entscheidung Uber
die Nutzung der in Frage stehenden Flache durch den Rat der Stadt vorgegeben sei, womit sich die gesetz-
lich vorgeschriebene Erérterung an Alternativen erlbrige. Dem Ansatz ,Rat beschlieBt, wir flhren aus” steht
nicht nur die planungstheoretische Literatur und die Frage lokaler Demokratie entgegen, es wird auch jegli-
cher Anspruch wissenschaftlicher Politikberatung bei der Entscheidung Uber den Standort und seine Nut-
zung aufgegeben. Das Stadtplanungsamt missversteht sich als Dienstleister zur planungspraktischen Um-
setzung der von Einzelinteressen vorgegebenen Konzepte, sollte aber im Interesse der Blrger — gemeinsam
mit dem Rat — Sorge tragen, dem Allgemeinwohl gegeniber der uneingeschrankten Durchsetzung von Son-
derinteressen Geltung zu verschaffen.

Als ,Ersatzvornahme* hat die ,Blrgerinitiative gegen Stadtzerstérung“ hilf'sweise angeregt:

.FUr die zuklnftige Nutzung des Schlossareals sind Uber einen stadtebaulichen Wettbewerb alternative Kon-
zepte zu entwickeln, die das Potential dieses sensiblen Standortes im Stadtgeflige unabhangig von der zur
Zeit beabsichtigten Nutzung erforschen und aufzeigen. Die Bedeutung des Schlosses fiur die Stadt und ihre
historische Entwicklung soll durch einen behutsamen Umgang mit dem identitatsstiftenden Ensemble ent-
wickelt werden.”

Gefordert wurde die Erarbeitung (mehrerer) alternativer Konzepte mit (jeweils in den einzelnen Konzepten
gesetzten) Prioritaten fir

- Wohnen (in unterschiedlichen Hausformen, Gemeinschaften und Altersgruppen..)

- Grinflachengestaltung einschlieBlich der benachbarten Wasserflachen

- Kultur (von Alltags- bis Hochkultur, klein bis groB3, behaust oder auf éffentlichen Flachen...)

- Handwerk und Handel (in kleinteiliger Mischung wie im Nicolai-Viertel oder auch eine Mall...)

Die Ergebnisse sollten in Form von Planen, Zeichnungen und Modellen &ffentlich ausgestellt werden, damit
sich jeder Birger ein Bild darliber machen kénnte, was es fir die Stadt in sozialer, asthetischer, 6kologi-
scher und ékonomischer Hinsicht bedeutet, wenn eine der Alternativen ausgewahlt oder aus den Alternati-
ven, in Kenntnis ihrer Wirkungen, ein gemischtes Konzept entwickelt wiirde. Uber die Standortentwicklung
hétte dann rational und 6ffentlich verhandelt werden kénnen, Kompromisse waren erzielbar gewesen, weil
die entscheidungsrelevanten Hintergriinde transparent und bewusst geworden wéren. Die Identifikation der
Birger mit ihrer Stadt und deren Problemen wére gewachsen. Mit dem B-Plan wird die diskutierte Komple-
xitat unzulassig auf eine Entscheidung fiir das ECE-Center reduziert und die Chance vertan, Biirger als Ak-
teure im Spannungsfeld von Bewahren und Verandern zu gewinnen.

In seiner Rede ,Die Sucht zu bewahren und die Lust des Beginnens® zum 800-jahrigen Stadtjubilaum Dres-
dens fihrt Volker Braun aus:

~Was kommt nach der blrgerlichen Gesellschaft?” fragte der neunzigjahrige Hans Meyer.... Die stadtisch-
blrgerliche wie auch die klassenbewusst-proletarische Kultur seien dahin; es herrsche ein universales
Kleinblrgertum, seine Kultur die Wegwerfgesellschaft. Es bleibe der Kapitalismus ohne Bilrgertum, der
entfesselt, hemmungslos, im Begriff sei, ,alle einstigen Normen deutscher Blrgerlichkeit, wie man so
schoén sagt, ,abzuservieren®, als handle es sich um kalt gewordene Speisen.” Das heiBt auch, dergleichen
maBvolle Stadte, wie die Europas, wird es in Zukunft nicht geben.*

Was fir ein Satz! Wir Kleinblrger wissen, dass wir Rohstoffe in Mlll verwandeln und trachten blind fir die
.Umwelten® verzweifelt danach, die Produktion von Waren und ihre Distribution aufrecht zu erhalten, damit
.der Arbeitsgesellschaft die Arbeit nicht ausgeht”. Er trifft mit der Beflrchtung, dass sich die europaische



Stadt durch Adaption globaler Standards der Zirkulation (hier fir ,Convenience“-Geneigte, unter denen sich
die Begriindung ,z.B. junge Familien mit Kindern® vorstellt) ihnres Charmes, ihrer integrativen aber auch sub-
versiven Kraft und ihrer Kultur begibt, ohne Heimat fiir ortlos Gemachte werden zu kénnen, mitten ins Herz!

Stadtraumliche und funktionale Qualitat

Die bestehende Situation ist vielfaltig beklagt worden, es wurde auch hinreichend darauf verwiesen, dass sie
in ,gutem Glauben® an die Gultigkeit stadtebaulicher Moden durch die Zerstdérung eines unwiederbringlichen
Ensembles selbst geschaffen wurde. Im Nachhinein bleibt der Zorn (ber diese Siinde, auch allgemein ge-
teilt, und das trauernde Unversténdnis, wie es zu einer solchen Verwirrung der MaBstébe hat kommen kén-
nen. Das sollte bei der anstehenden Entscheidung eine Warnung sein!

Demgegeniiber verstrédmt die Begriindung Bewunderung fur ein héchst simples Vorgehen: mit der ,Schloss-
freiheit” als Grenze im Slden, der PoststraBe im Osten, MihlenstraBe im Norden und der bestehenden Be-
bauung im Westen war die Flache markiert, Uber der die geforderte Baumasse aus Verkaufsflache, Flache
fur die Stellplatze und sonstige Anspriiche so gestapelt wurde, dass weitere Nebenbedingungen erflllt wer-
den. Wen wundert es da, dass Raumkanten und Platzformen den alten Stadtgrundriss (!) in diesem Bereich
wiederspiegeln. Allerdings nicht die Kleinteiligkeit der friheren Eigentumsformen, die ein wohltuendes
Hemmnis gegen GroBprojekte wéaren. Das einzig frappierende ist die Héhenentwicklung des Projekts, not-
wendige Folge des unverzeihlichen Verzichts auf eine Tiefgarage.

Bei der Begriindung der Héhe des Kolosses wird entgegen jeder Tradition der Unterscheidung von Profan-
bauten und Bauten, die Trager gesellschaftlicher Bedeutung sind, der MaBstab von Post und Telekom her-
geleitet, obwohl die als ,Solitare” oder ,Dominanten“ geplant waren und die von der stark frequentierten
PoststraBe her durchaus sichtbare massive Hohenlberschreitung des Schlosses hingenommen. Hier mildert
auch kein Staffelgeschoss den Eindruck, dass ein massiger Baukérper, und sei er noch so ,entmateriali-
siert®, das Schloss dominiert und es klein macht, ihm seine Anmut, Wirde und Bedeutung im Bewusstsein
der Oldenburger raubt.

Im CIMA-Gutachten wurde die unzureichende Anbindung des Projekts an die 1a-Lagen der Innenstadt be-
klagt, der Mall-Ausgang gegenUber der Lambertikirche misse durch die Einbeziehung der Hausing erganzt
werden. Hinzu kam im Laufe der Projektentwicklung eine ,emanzipierte” (so nicht nur der Vertreter des Sie-
gerentwurfs) Anbindung von Galeria Kaufhof. Das aus Verwertungsinteresse gebotene wird dann als neue
fuBlaufige Durchlassigkeit des Areals gelobt.

Es ist sicher ein Wert, wenn Quartiere fiir den FuBgangerverkehr enger ,vermascht* werden als fir den
Fahrverkehr, auch sind kurze Verbindungen zwischen Ziel und Quelle wichtig fiir umwegeempfindliche Ver-
kehrstrager. ,Verkehrsflachen® sind aber &ffentliche Raume, in denen sich Verhalten einstellen, die konstitu-
tiv fr Stadt sind (Markt nicht nur Verkaufsstelle, sondern gleichzeitig Informations- und Vergleichsgelegen-
heit, Ort zum Austausch von Meinungen, Begegnungen mit Fremden und Einliben eines addquaten Um-
gangs mit ihnen im Spannungsfeld zwischen Neugier und Angst, differenzieren lernen zwischen unter-
schiedlichen materiellen Angeboten oder individuellen Lebensentwirfen und damit Werthaltungen und
Standpunkte gewinnen und Toleranz entwickeln, Ort der tastenden Selbstartikulation, auch von Randgrup-
penangehdrigen aus prekaren Quartieren, fiir Feste aber auch fir Demonstration und Protest ...).

Die Auswirkungen, die sich mit der Fihrung einer Verkehrsflache durch eine Mall ergeben sind hinreichend
diskutiert: der Raumcharakter andert sich von ,6ffentlich® zu ,privat® (eigentlich einem individuellen Ruck-
zugsort zur Selbstvergewisserung!) und unterliegt der Herrschaft des Investors, dessen Interesse nach un-
gestértem und ruhigen Einkaufen im Notfall mit ,schwarzen Sheriffs“ durchgesetzt wird, wenn nicht allein
schon deren Prasenz fir Anpassung sorgt. Die Erforschung sozialer Konsequenzen der Umwandlung von
Bahnhéfen in Malls mit den Ergebnissen Ausgrenzung und Vertreibung (nicht nur!) nicht angepasster Grup-
pen kann zweifelsfrei Gbertragen werden. Was kdénnen (oder sollen) wir in solchen Rdumen lernen, wenn wir
auf der Suche nach dem kirzesten Weg ,zwangsweise” durch sie hindurchgefiihrt werden?

Was die ,private Verkehrsflache im B-Plan 18b bedeutet, ist unklar: darf hier nur der Eigentiimer Verkehr
betreiben und gestatten oder soll die Flache der Offentlichkeit zugénglich gemacht werden — was zumindest
ein Wegerecht wie im B-Plan 18a erforderlich gemacht hatte?

Wieso wird dem Investor eingerdumt die 6ffentliche Verkehrsflache ,PoststraBe” zu unterbauen und damit
seine Nutzungsflache auf 6ffentliches Eigentum auszudehnen? Fir diese uniibliche Festsetzung fehlt in der
Begrindung jedes Wort, als wére das eine Petitesse.



Baugestalterische Qualitat

Da ist keine aufregende Architektur entstanden, die in einer lebendigen Spannung zum historischen Ensem-
ble gestanden hatte und ein Spiel mit der Frage firstlicher Macht und ihrer Reprasentation eingegangen
ware. Bieder, massig und brasig steht da die Fassade in verwechselbar gesichtsloser Gestalt, so wie in
Gladbeck, Castrop Rauxel oder irgendwo anzutreffen, ohne lokalen Bezug und entortet den Schlossplatz
und Berliner Platz gleich mit, werden 6ffentliche R&ume doch von den Platzwanden animiert. Hier werden
sie eingelullt, mit ,ruhiger und unaufgeregter” Architektur: wie immer man das interpretiert, der Verfasser des
Siegerentwurfs meinte es als Ausdruck solider Qualitat, im Gbrigen wird die wenig Uberraschende Wieder-
herstellung des historischen Stadtgrundrisses gelobt!

Es ist die Konsequenz des VerstoBes gegen die Regel, in sensiblem Umfeld nicht auf einen Schlag ein
GroBprojekt von mehr als einem Hektar durch einen Investor errichten zu lassen, der die alles bestimmende
Frage, wem die Stadt gehort, auf seine rabiate Art im Einvernehmen mit dem Oberbirgermeister und seinen
Beratern durch Transformation der ,Schlossfreiheit” in ,Kommerzfreiheit* beantwortet.

Was hatte da wachsen kénnen, wenn im vorgezeichneten historischen Rahmen eigenwillige, Oldenburg
liebende Biirger kooperativ mit hungrigen Architekten in der gestellten Frage ihre je eigenen Antworten auf
kleinen Grundstiicken 6ffentlich vertreten und verantwortet hatten; und ein bisschen Schénheit dazu getan,
bitte, zarter Sonnenstrahl der Humanitat, immer notwendiger werdende Wegzehrung fir den Alltag.

Die Fassadenkosmetik zur Kaschierung der Stellplatzgeschosse an der MihlenstraBe mit ihrer riesigen ein-
heitlichen Fléche ist die Konsequenz des schon beklagten Verzichts auf eine Tiefgaragenldésung, die Teil-
Uberdachung der oberen Stellplatzebene soll uns den hasslichen Eindruck der abgestellten Fahrzeuge er-
sparen, wenn wir mit dem Hubschrauber einfliegen, so der Vertreter des Siegerentwurfs ohne jegliche Ironie.
Man verdankt dieser Sensibilitdt 25.80 m Hohe, die die MihlenstraBe zu einem ,urbanen Raum® mache,
wenn Enge und Unwirtlichkeit mit Urbanitat gleichsetzt wird.

Ansonsten versichert der Stadtbaurat treuherzig, die zum Schloss orientierte Fassade, und die ist zweifellos
die entscheidende, sei ,wertig“. Sein Urteil bewegt sich erstaunlich unbestimmt im Spannungsraum von
shochwertig“ bis ,minderwertig“, wenn man die asthetische Qualitat meint, es kann aber auch auf ,mehrwer-
tig“ geschlossen werden, wenn man auf die 6konomische Dimension einer fiir Werbung zur Verfligung ste-
henden (Fenster-) Flache abstellt.

Die in der vorgezogenen Blrgerbeteiligung gelobte Aufteilung der geschlossenen Fassade der Mall in drei
groBe Scheiben durch den Riicksprung der Eingangsbereiche und Treppenhauser erscheint nicht nur maB-
stabslos in Erinnerung an die friiheren zweigeschossigen freistehenden Einzelhduser, sondern auch, wenn
man sich zum Schloss umdreht und die Aufteilung seiner Fassade bewundert. Aber wie betonte der Stadt-
baurat: es gebe Leute, die sich eine Meinung gebildet haben und diese immer nur bestatigt sehen wollten,
was nicht vorzuwerfen sei, er aber informiere objektiv: hochkaratiger Wettbewerb! internationale Jury! Die
werden schon wissen, was Oldenburg gut tut, wenn sie Uber einen (Fassaden- und) Funktionswettbewerb
urteilen didrfen, und ihre Meinung Uber die Angemessenheit des Projekts an diesem Ort und zur Auswirkung
auf das Stadtzentrum ausdricklich nicht gefragt ist.

Wie grof3 ware der Unmut der Oldenburger wohl gewesen, wenn die Mall mit vom Schloss und Schlossplatz
her einsehbaren Parkdecks gekrént worden ware? Zu unser aller Besanftigung werden sie hinter Maisonett-
wohnungen versteckt; so starkt man dann gleich auch die Wohnfunktionen in der Innenstadt und verfolgt
nattrlich priméar dieses here Ziel.

Bleibt der Versuch, die Héhenabstufung vom ECE-Projekt, das nicht aus baugestalterischen Griinden in
seiner Héhe bestimmt ist und den Zwangspunkt setzt, Gber das LZO-Projekt auf die Schlosswache, dem
urspriinglich einzigen ,Solitdrbau” der Schlossrandbebauung zu belobigen und den Eindruck zu erwecken,
man zeichne die historische Situation nach. Dabei waren der Marstall (jetzt der PANTA Uberantwortet) und
das Kavalliershaus (jetzt LZO) und die Schlosswache (leider auch LZO) freistehende Gebaude, erstere mit
einheitlicher Zweigeschossigkeit und in ihrer H6henentwicklung und Stellung dem Schloss gegeniber in
ablesbar dienender Funktion; das Tor zur Stadt vom Schloss ausgehend deutlich markiert. Von der StraBe
~Schlossplatz® und dem Schlossplatz her gesehen steigt die H6he von der Schlosswache Uber das LZO-
Projekt auf die Mall an und gibt dem Profanbau einen unangemessenen Bedeutungstberschuss.

Art und MaB der baulichen Nutzung

In Kerngebieten (Darstellung des Flachennutzungsplans, in den B-Planen wird die Festsetzung vermieden)
ist der nach der Baunutzungsverordnung hdchst zulassige Grenzwert fir die Geschossflachenzahl 3.0. Eine



Uberschreitung ist zuldssig, wenn besondere stadtebauliche Griinde es erfordern, die Uberschreitungen
ausgeglichen werden und sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen. Ohne auch nur den Ansatz
einer Begriindung des stadtebaulich ,Erforderlichen®, der Suche nach einem ,Ausgleich“ und der Abwagung
.entgegenstehender 6ffentlicher Belange® wird in 18a 4.0 und zusatzlich die Nichtanrechnung enormer Stell-
platzflachen, in 18b 5.0 und in 18c 4.0 festgesetzt, wobei in der Begriindung zu 18c die Nichtanrechenbar-
keit der ,Kundengarage” (Tiefgarage gemeint?) erklart wird — ohne entsprechende textliche Festsetzung.

Ruckbauverpflichtung

In der sechsteiligen Sendefolge des Deutschlandfunks Uber ,die Zukunft der europaischen Stadt” wurde
neben anderen Karl Ganser u.a. zu den ihm wesentlich erscheinenden zukinftigen Entwicklungen befragt.
AuBer seiner Forderung, endlich die ,Stiftung Baukultur® als Appellationsinstanz fur die Offentlichkeit zu
griinden, waren das die Feststellung, dass die historisch langen Phasen des Wachstums am Ende sind und
die Stadte mit ihren Planungsanséatzen sich auf Schrumpfen einzustellen haben sowie die Feststellung, dass
der Glaube, Bauten seien fir die Ewigkeit zu errichten, durch das Entstehen einer Wegwerfarchitektur mit
immer klrzeren Verwertungszeiten konterkariert wird. Daher misse im Baugenehmigungsverfahren kon-
kurssicher und verpflichtend der Ruckbau zum Verfallszeitpunkt abgesichert werden. Ahnlich argumentierte
Walter Siebel bei der von der NWZ organisierten Podiumsdiskussion zum ECE-Projekt.

Stadtische Vertraglichkeit

Im CIMA-Gutachten wird davon ausgegangen, dass eine Mall mit einer Verkaufsflache von ca. 15 000 m?
entsteht, die Vertraglichkeit mit den bestehenden Geschéften wird im Rahmen eines normalen Wettbewerbs
fir Oldenburg attestiert. Der Grundgedanke einer Mall ist, selbstédndige Geschafte unter einem Dach mit
gemeinsamer innerer ErschlieBung und einheitlichem Management zu bindeln. Im Laufe der Projektent-
wicklung fir die B-Pline 18 a,b,c werden mit einheitlichem ErschlieBungskonzept zusatzlich 900 m? der BLB
tiber die Hausing und 11 000 m? Bestand von Galeria Kaufhof ,emanzipiert“ eingebunden, womit sich dem
Besucher insgesamt ca. 27 000 m? Verkaufsflache prasentieren und das System in eine autarke Einheit
verwandeln.

Entgegen den Darlegungen des Gutachtens sind die Kunden nicht mehr auf die benachbarte Innenstadt
angewiesen, die Giter der Grundversorgung, der periodischen und aperiodischen Nachfrage finden sich alle
am Ort, und der Vermutung, dass taglich 5 500 bis 9 000 Besucher des ECE auch die Altstadt aufsuchen
mussten, um den in der Mall nicht zu befriedigenden Bedarf in der Innenstadt zu stillen, wird die Grundlage
entzogen.

Auf Nachfrage bei der 6ffentlichen Vorstellung des CIMA-Gutachtens erklarte der Gutachter, dass sich die
fur die Innenstadt beschriebene Situation erwartbarer Umsatzverluste allein mit der Integration von Galeria
Kaufhof gravierend zum Schlechteren verandern wirde und verneinte die Vertraglichkeit ausdricklich. Diese
Verénderungen treten nun ein, sie werden sogar noch verstarkt, sind gutachterlich aber nicht bewertet.

Parallel dazu findet zwischen der Innenstadt und der Peripherie ein gnadenloser ,Aufriistungswettbewerb*
statt, der mit massiven Ausweisungen zusétzlicher Verkaufsflache (mit einer GroBenordnung der gesamten
bisherigen Innenstadt-Verkaufsflache) in den Nebenzentren die Innenstadt unter extremen Konkurrenzdruck
stellt. Auch diese, sich zur Konkurrenz der Mall addierende, ist in dem Gutachten nicht beriicksichtigt und
stellt alle Prognosen der Innenstadtentwicklung in Frage.

Allerdings macht CIMA Il zu dieser Problematik wichtige Aussagen: so bestehe die Gefahr, dass der Kern
durch die Ansiedlungen geschwacht wiirde, die Umgestaltung der Staulinie (,Boulevard®) zu Lasten der In-
nenstadt ginge, dem ,Pol* ECE mussten in der Altstadt neue Gewichte entgegengesetzt werden, neue Park-
platze sollten die Erreichbarkeit der Innenstadt verbessern, insbesondere fiir Kunden aus dem Umland, der
offentliche Raum solle entriimpelt werden, dem Waffenplatz gebiihre besondere Aufmerksamkeit als neuem
,Pol“, im Bahnhofsviertel seien Ansiedlungen sorgfaltig auf die Innenstadtvertraglichkeit zu priifen, die Ent-
wicklung des Stadthafens durfe nicht zu einer Schwéachung der Altstadt fihren, durch Dienstleistungsstand-
orte am Oldenburger Stern bestehe das Risiko einer zu starken Arbeitsteilung zwischen den neuen Stand-
orten und der Altstadt.... Hier liest sich das Gutachten als eindringlicher Appell an die Planer und Entschei-
der, zu bescheideneren MaBstaben zuriick zu finden.



Raumordnerische Vertraglichkeit

Die Landesentwicklung wird auf ein System Zentraler Orte abgestellt, das sich in Grundzentren (Warden-
burg, Wiefelstede, Edewecht ...), Mittel- (Bad Zwischenahn, Wildeshausen, Westerstede, Rastede ...) und
Oberzentren (Oldenburg, Bremen, Bremerhaven, Wilhelmshaven...) gliedert. Die Gemeinden erhalten zen-
traldrtliche Funktionen, die der Nachfrage von Bevdlkerung und Wirtschaft nach zentralen Einrichtungen in
ihrem Versorgungsbereich entsprechen und damit die angestrebte Versorgung sichern, wobei ein Zentraler
Ort héherer Stufe gleichzeitig auch die nachrangigen Versorgungsaufgaben zu erfiillen hat.

Bei der Einteilung der Gemeinden in die Kategorien Ober- und Mittelzentren durch das Landesraumord-
nungsprogramm war entscheidend, dass die Systematik und Vergleichbarkeit der landesweit funktionsfahi-
gen, rdumlich sinnvollen Gliederung Vorrang hat. AuBerdem wurde an der die rdumliche Verteilung der zen-
tralen Einrichtungen sichernden GréBe der Einzugsbereiche festgehalten, um nicht durch Unterauslastung
deren Bestand und letztlich die Versorgung der Bevolkerung zu gefahrden.

Die Zuordnung der Grundzentren ist Aufgabe der Landkreise in den Regionalen Raumordnungsprogrammen
und folgt entsprechenden Kriterien.

In typischer Weise bildet sich um ein Oberzentrum ein Kranz von Grundzentren aus, weil die Einzugsgebiete
der Grundzentren und der grundzentralen Funktion der Oberzentren so abgegrenzt werden missen, dass
die Grundversorgung der Bevdlkerung in kurzen Entfernungen gesichert ist und mit hinreichender Einwoh-
nerzahl auch die Tragfahigkeit der jeweiligen zur Grundversorgung gebiindelten Angebote. Gleiches gilt fur
Mittelzentren, sie sind ebenso von Grundzentren umgeben.

Ein weiterer Kreis von mittelzentralen Standorten folgt in wesentlich groBerem Abstand um die Oberzentren,
weil hier entsprechend die Einzugsgebiete fiir Giter des periodischen Bedarfs nach den gleichen Kriterien
der Versorgung und Tragfahigkeit abgegrenzt werden missen. Damit erscheint es zumutbar, seltener nach-
gefragte Guter des periodischen Bedarfs erst in groBerer Entfernung zu erreichen.

Oberzentren untereinander haben daher noch gréBere Abstande; die aperiodische Nachfrage ist so selten,
dass eine groBe Entfernung zumutbar erscheint, die Bindelung der Nachfrage im Einzugsgebiet garantiert
andererseits die Tragfahigkeit oberzentraler Einrichtungen.

Ahnliches gilt fir GroBstadte mit einer Innendifferenzierung in ihr Zentrum (historische Altstadt mit Angebo-
ten der Grundversorgung, des periodischen und aperiodischen Bedarfs) und Nebenzentren (oft in Bandform
an AusfallstraBen mit Angeboten der Grundversorgung, in groBeren Entfernungen auch wieder periodischen
Gutern). Einkaufszentren an der Peripherie mit Autobahnanschluss bilden haufig raumordnerisch problema-
tische Sonderformen.

Grundlage fiir die von der ECE in Auftrag gegebene Untersuchung der CIMA war mit den Daten von 2004
eine fiktive Mall mit ca. 15 000 m? Verkaufsflache. In Wirklichkeit wird ein autarkes Zentrum mit ca. 27 000
m? Verkaufsflache entstehen, dessen Regionalvertraglichkeit nicht untersucht wurde. Nicht Gegenstand der
Untersuchung, in regionaler Hinsicht aber von dramatischer Bedeutung, war weiter die parallele Aufriistung
der Nebenzentren und des ohnehin problematischen Famila-Centers, erganzt um die Ansiedlung von IKEA
etc.

Das Gutachten beschréankt sich ausschlieBlich auf die Auswirkung der ECE Ansiedlung auf Mittelzentren, die
genannten Verdrangungsquoten missen sich also auf die Grundversorgung und Giter des ,periodischen®
Bedarfs beziehen. Die Warengruppe ,Lebensmittel”, ,Gesundheits- und Drogeriewaren® wird dem ,periodi-
schen® Bedarf zugeordnet, obwohl sie eindeutig der ,Grundversorgung“ zuzurechnen sind, also bei einer
(unterbliebenen) Diskussion der Auswirkung auf die benachbarten Grundzentren beachtlich gewesen wéaren.
Wer Wardenburg oder Edewecht kennt, wird wissen, dass solche Guter in diesen Grundzentren durchaus
angeboten werden! Eine genauere Zuordnung von Warengruppen zum ,periodischen” Bedarf (in nicht nach-
vollziehbarer Weise als ,mittel- und langfristigen Bedarfsbereich® zum ,aperiodischer Bedarf‘ zusammenge-
fasst) fehlt, obwohl gerade sie es sind, die in typischer Weise nicht mehr von den Grundzentren, sondern
erst den Mittelzentren angeboten werden, und bei der Frage der Verdrdngung auf dieser Ebene entschei-
dend sind.

Weil es bei der Frage der raumordnerischen Vertraglichkeit um die Beeinflussung des Systems Zentraler
Orte geht, ist es unverzichtbar, auch die Auswirkungen auf die benachbarten Grundzentren sowie die Ober-
zentren zu analysieren, um entscheiden zu kénnen, ob zu beflrchtende Unterauslastungen im gesamten
System die Versorgung der Bevélkerung und auch die auf das System bezogene Landesentwicklung beein-
tréchtigen. So kdnnen sich benachbarte Grundzentren bei der Abstimmung der B-Plane ausdriicklich auf die
ihnen durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktionen sowie auf Auswirkungen auf ihre zentra-



len Versorgungsbereiche berufen. Im Gutachten wird nur lakonisch festgestellt, dass in den Grundzentren
der Region eine Verdrangung tatsachlich stattfinden wird!

Die Aussage, Oldenburg sei das einzige Oberzentrum der ,Region” ist mit dem System Zentraler Orte nicht
vereinbar und so ,sinnstiftend” wie die, Oldenburg sei der Mittelpunkt der Welt. Die Behauptung, Oldenburg
Ubernehme als Oberzentrum Versorgungsfunktionen fiir die Mittelzentren und komme dieser Aufgabe durch
das ECE-Projekt nach, grenzt an eine bewusste Irrefihrung, weil ja nur die mittelzentrale Funktion Olden-
burgs in der Konkurrenz gegen die Mittelzentren beurteilt werden konnte.

Far Bad Zwischenahn wird eine erhebliche Beeintrachtigung des Angebots bei Bekleidung aufgezeigt und
dennoch die ECE-Ansiedlung insgesamt als ,vertraglich“ charakterisiert, obwohl bei Auswirkungen eines
Vorhabens Uber 10% die Unvertraglichkeit zweifelsfrei feststeht und Abwagungsspielrdume nur bei kleineren
Werten gegeben sind. Darlber hinaus ist es unzuldssig, ein Angebot isoliert aus der (taglichen, periodi-
schen oder aperiodischen) Warengruppe herauszugreifen, die nur in ihrer jeweiligen Komplettierung Versor-
gungsaufgaben erfillen kann, weil das Wegbrechen eines wesentlichen Teils auch die anderen Angebote
Uber die Entscheidung der Kunden beeintrachtigt, beim Einkauf dieser Ware in einem anderen Zentrum auch
gleich die weiteren Bediirfnisse dort zu befriedigen.

Da klingt es nach der Feststellung der Vertraglichkeit fir die Mittelzentren fast wie Hohn, wenn ihnen ein
starkeres Bemuhen, ihre individuellen Starken auszubauen und einen Teil der eigenen Kaufkraft vor Ort zu
binden, empfohlen wird.

In Ulm wurde 2004 ein ECE-Center vom Regierungsprasidium aus Griinden der Unvertraglichkeit mit dem
verbindlichen Ziel der Raumordnung, einer verbrauchernahen Versorgung und Funktionsfahigkeit des Sy-
stems Zentraler Orte, abgelehnt.

Mall oder nicht

Zur wissenschaftlichen Politikberatung als einer Aufgabe des Stadtplanungsamtes und seiner Leitung gehort
die Vermittlung der zur Zeit stattfindende stadtebauliche Diskussion an die Entscheider Uber die Auswirkung
von Malls in den Altstadtquartieren von Stadten unterschiedlicher GrdBe und Typologie einerseits und ande-
rerseits Uber die Méglichkeiten der Auspragung des Profils und der Eigenart der Heimatstadt und ihrer Quar-
tiere, um in der Konkurrenz um die auBerst mobilen Trager innovativer Entwicklungen ihre Attraktivitat zu
erhalten oder zu verstarken.

In der Einladung des Deutschen Instituts flir Urbanistik zu einem Seminar (2006) heif3t es:

,Ein genauer Blick auf den Charakter der ,Neuen® fihrt allerdings bei nicht wenigen Verantwortlichen zu
der Erkenntnis, dass ein pauschaler Optimismus nicht angebracht ist. Malls kénnen durchaus positive
Entwicklungsimpulse auslésen, aber Standort, GroBe, Gestalt, Branchenmix und Management der neuen
Einrichtungen schaffen ,auf einen Schlag” véllig neue Strukturen in den Innenstadten, die das alte System
Stadt in Mitleidenschaft ziehen kénnen. Haufig ist auch der Einzelhandel in benachbarten Kommunen be-
troffen. Dies alles erfordert deshalb differenziertere Betrachtungsweisen.”

Ahnlich argumentiert die Einladung des Niederséchsischen Heimatbundes zu einem Seminar (2005):

,Mit zunehmendem Erfolg wird in GroB3- und Mittelstadten Niedersachsens durch investorische Aktivitaten
und haufig kommunalpolitische Unterstiitzung versucht, in historischen Kernbereichen oder unmittelbaren
Randlagen groBflachige Handelsbetriebe anzusiedeln.

Ist diese unter dem Oberbegriff ,Innenstadtbelebung® propagierte Entwicklung zu begriBen oder droht
eine Uberforderung der sensiblen historischen Innenstédte durch die neuen groBflachigen und groBvolu-
migen Komplexe?

All zu oft scheinen die Planungen den Belangen der Denkmalpflege zuwiederzulaufen. Dariber hinaus ist
zu beflirchten, dass durch die Centren ein Uberangebot an Verkaufsflache entsteht, durch das die beste-
hende Altbausubstanz unrentabel und so in ihrem Bestand gefahrdet werden kénnte. Wie ist die neue
Entwicklung in Anbetracht der gegenwartigen wirtschaftlichen Stagnation und der generell ricklaufigen
Bevdlkerungsentwicklung zu bewerten?*

Dankwart Guratzsch schreibt am 1.06.05 in der ,Welt“:

,FUr die Parlamentarier muss der Gedanke etwas verfiihrerisches haben, ein stadtebaulich in der Nach-
kriegszeit vollig verpfuschtes Areal durch komplette Uberbauung handstreichartig in Ordnung zu bringen.
Die Folgen des massiven Eingriffs in die private Handelsstruktur, die das Rlckgrat des Baubestandes bil-
det, werden dagegen meist unterschatzt.”



Eckhard Brockhoff (Geschéftsfihrender Gesellschafter der Brockhoff & Partner Immobilien GmbH und der
Brockhoff Objekt GmbH) stellt in der ,F.A.Z“ vom 10.03.06 dar:

~Wirden sich die fir eine Center-Errichtung Verantwortlichen in den Stadten umsehen, in denen Ein-
kaufscenter eréffnet wurden, wirden sie nicht ein einziges Einkaufszentrum in ihrer Stadt zulassen. Stadte
wie Rosenheim haben daher die Blrger Uber ein geplantes Einkaufscenterprojekt abstimmen lassen. Es
ist abgelehnt worden. Damit wurde die Rosenheimer Innenstadt vor Schaden bewahrt. In den Stadten
Dusseldorf, Duisburg, UIm und Soltau haben die Kommunen Einkaufscenter abgelehnt. In vielen anderen
Innenstadten ist dies nicht geschehen.”

Man denke an die Rahmenbedingungen: Die Bevdlkerung der Bundesrepublik wird nicht nur &lter, sie
schrumpft; die Kaufkraft der abhangig Beschéaftigten sinkt; die Arbeitsverhaltnisse werden prekar, weil immer
mehr sozialversicherte ,normale“ Arbeitsplatze durch andere Formen ersetz werden; durch Globalisierung
werden Arbeitsplatze verlagert, die Hoffnung auf dadurch ausgeldste stabilisierende Effekte fiir die verblei-
benden schwindet; der ,erste europdische Praktikantenstreik® wurde am Wochenende vom 1. April organi-
siert von Hochschulabsolventen, die immer schneller studiert haben, anschlieBend immer mehr, oft unbe-
zahlte Praktika absolvieren ohne Aussicht auf einen festen Job, besonders prekar ist die Situation fir nicht
qualifizierte Jugendliche (mit Migrantenhintergrund) — sie sollen dabei aber méglichst schnell Kinder zeugen
und entspannt erziehen, damit sich das obenstehende Dilemma 16st; 1977 verdiente ein 30-jahriger 15%
weniger als ein 50-jahriger, heute sind es 40% weniger; die Verschuldung der &ffentlichen Hande wéchst;
die Sparquote nimmt zu; es wurden Programme flir schrumpfende Stadte entwickelt, fir Ost und West....Und
die alle Probleme beseitigende Ldsung soll in Oldenburg die Ausweitung der Verkaufsflache in einem nie
gekannten MaB heiBen?

-LKomplexitat“ war der immer wieder bemihte Schllisselbegriff des Stadtbaurats bei der Verteidigung der
Mall.

Der Stadtebau hat aus seiner urspriinglich asthetischen und technischen Orientierung herausgefunden, so-
ziale Dimensionen wurden in Planungsprozessen berlicksichtigt, manchmal wurde, als auch das zu wenig
erschien, schon weniger hoffnungsfroh nach Philosophen verlangt, um die Frage nach dem ,guten Leben®
durch die Gestaltung der raumlichen Huille und Infrastruktur daflr einzubeziehen. All das traf auf Hand-
lungsfelder (Bau von Satellitenstadten, Flachensanierung, behutsame Stadterneuerung, ,soziale Stadt,
»shrinking cities®..), in denen komplexe Planungsansatze (Stadtentwicklungsplanung mit gleichzeitig ausdif-
ferenzierter umfassender Planungstheorie und Umsetzungsstrategie) versagen mussten und schlieBlich
Komplexitat zur Gewinnung von Handlungsféhigkeit reduziert wurde (inkrementelle Planung). Fragt sich nun
wie weit der Grad der Reduktion — nur auf den Ort oder ein Problem bezogen — geflhrt werden darf (und wie
sie im Prozess mdglichst zurlickgewonnen wird) ohne das System unzuldssig zu vereinfachen und Lésungs-
vorschlage unangemessen werden zu lassen.

- Die Reduktion auf ,Standortqualitat® im 6konomischen Sinn ist unterkomplex behandelt, sie reduziert alle
sonstigen menschlichen AuBerungen auf ,Umwelt*, ohne das systemtheoretisch Erforderliche zu be-
schreiben: die Beziehungen und den Austausch zwischen betrachtetem Systemteil und der definierten
Umwelt, sowie die erwartbaren Veranderungen.

- Die Vernachlassigung der Oldenburger mit ihren Vorstellungen ist unterkomplex, weil sie die Beziehungen
der Oldenburger zum Standort und den Austausch als Informationsquelle nicht berlicksichtigt und damit
Gefahr lauft zu scheitern (in der Schweiz wurde aufgezeigt, dass 80% der Projekte gescheitert sind, die
Betroffene nicht in den Entstehungsprozess einbezogen haben).

- Nach der Vorentscheidung Uber eine rein 6konomische Nutzung ist die Festlegung auf eine Mall unter-
komplex, weil die Entstehungsbedingungen, der Gebrauch und die sich in den USA seit L&ngerem zeigen-
den Auslauftendenzen des Konzepts nicht aufbereitet sind.

- Was allein bleibt, ist der Versuch, nach der Entscheidung Uber die Mall die Auswirkungen allein auf das
.Umwelt“-Segment Handel in der Innenstadt und im Umland gutachterlich zu beschreiben; auch das, wie
oben dargestellt, unterkomplex durch unzuldssige Reduktion der gesamten neuen Einkaufswelt auf das
fiktive ECE-Projekt.

Auch wenn der Appell an Macher und Entscheider, fir die es kein Problem darstellte ca. 18 000 Unter-
schriften mit einem Verfahrenstrick beiseite zu schieben, kindlich naiv erscheinen muss: Was ist mit den
Geschéftsleuten, die aufgeben missen, was mit ihren Kunden, wie unwirtlich werden die Randzonen der
FuBgangerzone usw.? Kennen Sie die Betroffenen persénlich und kénnen Sie denen sagen, Sie hétten mit
Ihrer Entscheidung das Wohl, also die Lebensqualitat der von lhnen vertretenen Oldenburger gemehrt?



Oldenburgs Attraktivitét liegt in der verbliebenen Uberschaubarkeit und Kleinteiligkeit der nicht im Krieg, aber
ansonsten durchaus, zerstérten Innenstadt. Man schaue unter www.alt-oldenburg.de auf den Markt und
vergleiche damit seine heutige Gestalt; von der ,Sanierung” beim Bau des Hallenbades nach dem Leitbild
Loffene und gegliederte Stadt* mag man nicht mehr reden, genauso wenig vom vierspurigen Ausbau der
Verkehrsflachen in den 60ern, dem Leitbild ,autogerechte Stadt” unkritisch verpflichtet. Man muss sich aber
das Vorher und Nachher immer wieder zumuten, um urteilsfahig zu sein! Was haben die Entscheider aus
den das Stadtbild pragenden und auf die Stadtentwicklung verweisenden Wasserflachen gemacht? Was
ware, um ein Beispiel aus letzter Zeit zu nennen, aus der Burg- und GaststraBe geworden, hatte es nicht
massive Gegenwehr gegeben?

Besucher der Stadt betonen begeistert (in den NWZ-Leserbriefen zum ECE-Projekt Gberdeutlich) als Grund
ihres Herkommens die Kleinteiligkeit und Uberschaubarkeit der FuBgéngerzone und ihre lebendige Nutzung,
bei der das Einkaufen Nebensache bleibt — kurz das menschliche MaB, das eine menschenwirdigen Ge-
brauch und zweckfreies Handeln stimuliert. Es ist im Kern die alte Residenz- und Garnisionsstadt, die jetzt
dem Experiment einer Anpassung an ,moderne“ Einkaufswelten nach dem reduktionistischen Leitbild ,ein-
kaufsgerechte Stadt” unterzogen werden soll, bei der das Einkaufen zur Hauptsache wird — selbst wenn sie
dabei ihr Gesicht verliert.

strading down*“ oder die Mihen der Ebene

Natlrlich ist es zu beklagen, dass es Eigentimer in der Innenstadt gibt, die nur noch die Verwer-
tungsaspekte ihrer Immobilie im Blick haben und nicht mehr erkennen, dass das ererbte Haus Stein gewor-
dener Zeuge der Lebensklugheit ihrer Vorfahren ist, die sich in Blrgerstolz der Offentlichkeit prasentierten
und sich einordneten in einen Rahmen, weil ,Gemeinschaft in einem dialektischen Verhéltnis Teil von
Uberlebensnotwendigkeit war. Genauso zu beklagen sind Pachter, die im Einvernehmen mit den Eigenti-
mern das Gesicht der ,Immobilie” sich a&ndernden Prasentationsmoden ihrer Waren laufend ohne Rucksicht
auf andere Dimensionen anpassen. Des weiteren sind die von der Agenda 21 Gruppe aufgezeigten Méangel
im Bereich Wohnen ein Hemmnis fir eine lebendige Innenstadt, die bekanntlich durch Bewohner und Benut-
zer sicher erscheint und damit Aufenthaltsqualitat férdert. Das CIMA-Gutachten benennt zu Recht weitere
Probleme: schreiende und aufdringliche Werbung, Gerimpel und Dreck usw., sie lieBen sich ergénzen: feh-
lende (kostenlose) Ruhezonen, Spielgelegenheiten, Grinflachen.

Die Miet- und Verwertungsproblematik, die zu Leerstédnden, Verschandelung und Verddung fihrt, wird nicht
instrumentell angegangen durch gemeinsame Intervention von Grundstlickseigentiimern, Kaufleuten, Stadt-
verwaltung und Offentlichkeit mit dem Ziel, fir StraBenabschnitte Nutzungs- und Gestaltkonzepte zu entwik-
keln mit Mischung unterschiedlicher, sich ergdnzender Branchen und Wohnen zur Stabilisierung einer
hochwertigen Interaktion. Stattdessen wird auf Verédung allein mit der Neupflasterung der Verkehrsflachen
und dem ,Aufmischen der erlahmten Kaufmannschaft reagiert.

Den sich in der FuBgangerzone seit langem zeigenden Mangeln hatte rechtzeitig mit neuen Kooperations-
formen begegnet werden kdnnen, wie sie in ihrer Effizienz im Forschungsvorhaben des Bundes ,3statt2"
dokumentiert sind. Neben dem durch das BauGB vorgegebene Kommunikationsmodell zwischen Verwal-
tung und Offentlichkeit und der informellen Kommunikation zwischen Verwaltung/Oberbiirgermeister und
Investoren tritt die Einbeziehung der Birger in z.B. Planungszelle, Zukunfts- oder Perspektivenwerkstatten,
Mediationen, kooperativ angelegte Wettbewerbe und Werkstattgesprache. Im Ergebnis werden die daraus
resultierenden Vorteile benannt:

- Nutzung des ,Sozialkapitals” einer zivilen &rtlichen Gesellschaft, dessen Bedeutung gegentber den For-
men ,Humankapital® (,Wissensgesellschaft*) und investivem Kapital als zunehmend wichtig angesehen
wird

- Erhéhung der Chancen fiir die tatsdchliche Umsetzung der Ergebnisse

- Steigerung der Planungs- und Investitionssicherheit durch Konfliktbearbeitung und -l6sung schon in einer
frGhen Phase der Planung

- Erzielbarkeit von Kompromissen zwischen bedarfsgerechten, stadtebaulich anspruchsvollen und wirt-
schaftlich umsetzbaren Lésungen

- Stabilisierung der Ratsbeschlisse und ihrer Legitimitat durch hohe politische Zustimmung und breite Ak-
zeptanz der Offentlichkeit

- Beschleunigung der Planungsprozesse und damit verbundene Kostenersparnis durch vermiedene Nach-
besserungen und juristische Auseinandersetzungen
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Die Kosten fur aufwandigere Beteiligungsprozesse machen oft nur einen Bruchteil der sonstigen Planungs-
kosten, ganz zu schweigen von den Investitionskosten aus, wobei der Vorteil, Fehlentscheidungen mit er-
heblichen Ressourcen korrigieren zu missen, als Maximalertrag benannt werden kann.

Sprache

Die (neue) Unsitte, Zitate nicht mehr zu kennzeichnen, wenn abschnittweise aus Gutachten abgeschrieben
wird oder Texte ,eingefligt* werden, ist ein deutliches Kennzeichen unlauteren Umgangs mit geistigem Ei-
gentum und seiner beliebigen Verwertung; man hatte sie in einer so entscheidenden Begrindung des Ein-
griffs in die Stadtstruktur nicht erwartet.

Genauso irritierend ist die Werbesprache, die man aus Prospekten fir Immobilieninvestitionen etc. kennt, bei
denen gleichzeitig die besondere Lage, Asthetik ... und die schénen Verwertungsmdglichkeiten herausge-
stellt werden. Bei der gesetzliche aufgetragenen ,gerechten Abwagung privater und o&ffentlicher Belange
gegen- und untereinander” entschliisselt sich in der vorliegenden Begriindung das ékonomische Paradigma,
unter dem die Planung in befremdlicher Verkiirzung steht. So wird dem Gebaude der BLB zunachst ein
LAusdruck an Soliditdt und Wirde" attestiert, aber die durch den ECE-Zugang verbesserte Lagegunst muss
sich unbedingt in Umsatz verwandeln lassen. Also werden ,Vitrinen eingestellt* mit schon vom Markt her
sichtbaren Auslagen, der neue ,Auftritt” (Laufsteg zur Warenprasentation?) steht, was wohl sonst, in einem
~spannungsvollen Gegensatz“ zu den massiven Wéanden, die eben noch Soliditat spiegelten — des Kaisers
neue Kleider.

Wenig Uberzeugend sind Schlussverfahren nach dem Motto ,frisch behauptet ist halb bewiesen®, zum Bei-
spiel:

- Die taglich mehrere tausend zusétzlichen Kunden, die das Center in die Innenstadt ziehe, seien eine
Chance fir den Einzelhandel insgesamt, dabei entsteht neben dem neuen ,emanzipiert* erschlossenen
autarken System zusatzliche Kaufkraftbindung in den aufgeristeten Nebenzentren.

- Ob und inwieweit Umsatzverluste von den neuen Kunden kompensiert werden kénnten, hange von den
unternehmerischen Fahigkeiten der Betrieb ab (denen ansonsten mangelnder Antrieb bescheinigt wird!),
dabei sind die Rahmenbedingungen insgesamt wenig stabil und lassen es nicht zu, die 2004 vorgefunde-
ne Situation fir den Verwertungszeitraum der Mall einfach zu verlangern, zumal die ,Flachenproduktivitat*
des Projekts im Vergleich zu &hnlichen Objekten sehr niedrig angesetzt ist.

- Die Verbindung mit dem Zielkonzept 2008 steigere die Aufenthalts- und Erlebnisqualitét der Innenstadt
und beglinstige damit die Anpassungschancen der bestehenden Betriebe, dabei warnt CIMA 1l dringlich
zur Vorsicht bei der Umsetzung wegen der negativen Auswirkungen auf die Innenstadt.

- Durch den erhbhten Wettbewerbsdruck entstiinden friihzeitig Spielrdume fir neue Nutzungsformen und
Funktionen der Innenstadt, tiber die sich Oldenburg kiinftig profilieren kébnne — hier hatte man gern Nahe-
res in der ,Glterabwagung“ erfahren!

- Shopping-Center seien fester Bestandteil unserer Stadte, nur durch Aufnahme dieses Betriebstyps kénne
Oldenburg als Oberzentrum bestehen, ohne ECE werde die Entwicklung behindert.

In seinen Tageblchern hat Victor Klemperer u.a. die ,lingua tertii imperii“ (Sprache des ,Dritten Reiches®)
analysiert und auf die Vermischung von Wahrheit und Lige fiir strategische Zwecke verwiesen. Hier geht es,
Gott sei Dank, nicht um die menschenverachtende Strategie der Nazizeit, sondern nur um Immobilienver-
wertung. Da werden dann ,Einstellplatze” zu ,6ffentlich zuganglichen Stellplatzen® und transformieren die fir
den Bedarf der Anlage gesetzlich geforderten in beliebig verfligbare (von der 6&ffentlichen Hand bereitge-
stellte, so die induzierte Vermutung) Parkplatze; Zugange zur erweiterten Mall sind ,emanzipiert* und lassen
unser Herz héher schlagen, weil sich endlich Gleichstellung Unterprivilegierter einstellt; die Rekonstruktion
des offentlichen ,Raums” wird betont und mit der positiven Konnotation von der massiven Baumasse abge-
lenkt; Fassaden sind ,entmaterialisiert” usw.

Gulterabwagung

Es sei erlaubt, durch Zitate aus dem BauGB daran zu erinnern, welche Ernsthaftigkeit der Gesetzgeber bei
der Entscheidung Uber einen Bebauungsplan unterstellt:

§1(4) Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen.
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§2(2)

§1(5)

§1(5)
§1(5)

§1(6)

§1(7)
§2(3)
§2(4)

§2a

§3(1)

§4a(1

§3(2)

-

§10(4)

Die Bauleitplane benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen. Dabei kdnnen sich Gemeinden auch auf die ihnen
durch Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktionen sowie auf Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche be-
rufen.
Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden
Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, ... gewdhrleisten.
Die Bauleitplane sollen eine ... dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten.
Die Bauleitplane sollen.. dazu beitragen,.. die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln.
Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu berlicksichtigen:
- die Wohnbedlirfnisse der Bevélkerung
die kulturellen Bed(irfnisse der Bevidlkerung
- die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur
- die Belange von Sport, Freizeit und Erholung
- die Belange der Baukultur
- die Belange des Umweltschutzes, insbesondere
- Vermeidung von Emissionen
- Berlcksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung
Bei der Aufstellung der Bauleitpléane sind die &ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht ab-
zuwdgen.
Bei der Aufstellung der Bauleitpléane sind die Belange, die fur die Abwagung von Bedeutung sind (Abwégungsmaterial), zu
ermitteln und zu bewerten.
Fir die Belange des Umweltschutzes .. wird eine Umweltpriifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden... Die Umweltprifung bezieht
sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden .. angemessenerweise verlangt
werden kann
Die Gemeinde hat .. dem Entwurf des Bauleitplans eine Begriindung beizufigen. In ihr sind ..
1. die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans und
2. in dem Umweltbericht .. die auf Grund der Umweltpriifung .. ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzu-
legen.
Die %ffentlichkeit ist moglichst frihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende
Lésungen, die fur die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkun-
gen der Planung &ffentlich zu unterrichten; ihr ist Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung zu geben.
Die Vorschriften tber die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung dienen insbesondere der vollstdndigen Ermittlung und zu-
treffenden Bewertung der von der Planung beriihrten Belange.
Die Entwirfe der Bauleitpléne sind mit der Begriindung und den .. umweltbezogenen Stellungnahmen fir die Dauer eines Mo-
nats Offentlich auszulegen. Ort und Dauer der Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind, sind mindestens eine Woche vorher ortstiblich bekannt zu machen; dabei ist darauf hinzuweisen, dass Stellung-
nahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kdnnen... Die fristgemaB abgegebenen Stellungnahmen sind zu pri-
fen; das Ergebnis ist mitzuteilen.
Dem Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erkldrung beizufliigen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griin-
den der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde.
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