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1 EinfGhrung

Das Thema Vergnigungsstdtten ist, nachdem es die Stadtplaner bereits in den
1990er Jahren intensiv beschdftigte, heute wieder ein viel diskutiertes Thema in
deutschen Kommunen. Zudem wurden in der Novelle des Baugesetzbuchs
(BauGB) 2017 und in der Novelle der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 2013
entsprechende Regelungen zur Steuerung von Vergnigungsstdtten in Anlehnung
an 8§ 9 Abs. 2a BauGB als § 9 Abs. 2b BauGB aufgenommen. Analog zu den frihe-
ren Diskussionen sind erneut vor allem Spielhallen als Unterart von Vergnigungs-
stdtten im Fokus der Aufmerksamkeit.

Die Novellierung der Spielverordnung (SpielV) im Jahr 2006 |6ste starke Ansied-
lungsbestrebungen der Spielhallenbranche aus. Die SpielV wurde 2006 zugunsten
von erweiterten Aufstellmdglichkeiten fUr Geldspielautomaten mit Gewinnmdg-
lichkeiten novelliert, was einen Grund fir den Expansionsschwung darstellt. So ist
im Nachgang dieser Novellierung ein bundesweiter Anstieg der Geldspielautoma-
ten mit Gewinnmdoglichkeit, von rd. 5.710 im Jahr 2002 auf rd. 29.694 im Jahr 2018
festzustellen gewesen.' Die Aktualitdt des Themas verdeutlichen auch die steigen-
den Umsatzzahlen im legalen Glicksspielmarkt. So steigerte sich der Umsatz in
den Jahren von 2012 bis 2018 um rd. 9,4 Mio. Euro beziehungsweise (bzw.) um rd.
26 %.2

Auf den zunehmenden Nachfragedruck seitens der Glicksspielbetreiber und feh-
lende RegulierungsmaBnahmen reagierte die Politik im Jahr 2008 mit dem Be-
schluss des GliUcksspielstaatsvertrags (GlUStV). Dieser formuliert MaBnahmen
zur Prdvention von GliUcksspielsucht und limitiert eine Zunahme an Spielhallen
Uber die Festsetzung einer maximalen Anzahl an Glicksspielkonzessionen. Mit
dem Glicksspieldnderungsstaatsvertrag (GIBAndStV) wurde im Jahr 2012 der
GloStV abgelést. Neben der verstdarkten Suchtprdvention formuliert der
GluAndStV zudem eine Ausnahme der Limitierung auf maximal 20 Sportwettli-
zenzen im Zuge einer siebenjdhrigen Experimentierklausel, ein Verbot von Mehr-
fachkonzessionen sowie notwendige Mindestabstdnde von Spielhallen.? Das Nie-
dersdchsische GlUcksspielgesetz (NGIGSpG*) sowie seit Januar 2022 auch das
Niedersdchsische Spielhallengesetz (NSpielhG®) konkretisieren den Glicksspiel-
staatsvertrag und legen als Abstand zwischen Wettvermittlungsstellen bzw.
Spielhallen eine Entfernung von mindestens 100 Metern (Luftlinie) fest, welcher
von den Kommunen begrindet verldngert bzw. verkirzt werden kann. Als Reak-
tion auf den fortan geltenden Mindestabstand zwischen Spielhallen und WettbU-
ros treten in den Kommunen mittlerweile neben den Bauanfragen fir innerstad-
tische Fldchen auch zunehmend Anfragen fir gréBBere Fldchen in Gewerbegebie-
ten auf. Mehrere Anderungsversuche des GIUAndStV als Reaktion auf die Ent-
wicklungen scheiterten in den folgenden Jahren aufgrund einer fehlenden Konsis-
tenz mit dem Europarecht.

Deutsche Hauptstelle fur Suchtfragen e.V. 2021.

Deutsche Hauptstelle fur Suchtfragen e.V. 2021.

Deutsche Hauptstelle fur Suchtfragen e.V. 2020, S. 17.

vgl. Niedersdchsisches GlUcksspielgesetz (NGIUSpG), Fassung vom 17.Dezember 2007.
vgl. Niedersdchsisches Spielhallengesetz (NSpielhG), Fassung vom 26.Januar 2022.
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Zu Beginn des Jahres 2020 einigten sich die Bundesldnder auf eine Novellierung
des GlUcksspielstaatsvertrags. Im Rahmen des GlUcksspielneuregulierungsstaats-
vertrags (GlIUNeuRStV) werden der Umgang mit dem Online-Glicksspiel reguliert
und strengere Regelungen zum Spielerschutz formuliert. Der GIUNeuRStV trat
zum 1. Juli 2021 in Kraft. Vormals illegale GlUcksspiele im Internet, wie beispiels-
weise Online-Poker oder Online-Automatenspiele, sind seitdem erlaubt, wenn
hierbei strenge Regeln zum Spielerschutz bericksichtigt werden. Des Weiteren
duUrfen Sportwetten auch von privaten Wettunternehmen veranstaltet werden,
wobei sich diese um eine entsprechende Erlaubnis bewerben missen und in einem
Erlaubnisverfahren ihre Zuverldssigkeit und Leistungsfdhigkeit nachweisen mUs-
sen.

Die vorgenannten rechtlichen Rahmenbedingungen sowie der stetig wachsende
Nachfragedruck erfordern eine einheitliche strategische Steuerung. Die bundes-
weiten Trends sind auch in der Stadt Oldenburg zu beobachten. Zuletzt ist die
Zahl der Anfragen fir die Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiros wieder an-
gestiegen. Um den stddtebaulichen Charakter der historischen Altstadt und der
weiteren zentralen Versorgungsbereiche (ZVB) zu erhalten und die Ansiedlungs-
winsche fUr Vergnigungsstdtten in Oldenburg zukUnftig rechtssicher und in
stadtebaulich vertragliche Standorte lenken zu kénnen, hat die Stadt Oldenburg
Stadt + Handel in Kooperation mit dem PlanungsbUro Plan + Praxis beauftragt,
eine gesamtstddtische Konzeption zur Steuerung von Vergnigungsstdtten zu er-
arbeiten. Neben Vergnigungsstdtten werden innerhalb der vorliegenden Konzep-
tion auch Bordelle bericksichtigt.

11 ZIELSETZUNG

Ziel des Vergnigungsstdttenkonzepts ist es, eine gesamtstddtische Leitlinie fir
eine stadtebaulich vertragliche Ansiedlung von Vergnigungsstdtten in Oldenburg
zu entwickeln, eine einheitliche Bewertungsstruktur fir Vergnigungsstattenan-
siedlungen zu gewdhrleisten und Transparenz fir alle Akteure zu schaffen.

Das Vergnigungsstattenkonzept soll die Stadt Oldenburg in die Lage versetzen,
perspektivische Ansiedlungswinsche von Vergnigungsstdtten so zu lenken, dass
mogliche Stérpotenziale, die von ihnen ausgehen kénnen und Konflikte mit ande-
ren Nutzungen zukUnftig vermieden werden. Die zukUnftigen planerischen Ent-
scheidungen auf Grundlage des gesamtstddtischen Vergnigungsstdttenkon-
zepts zu treffen, wird die Rechtssicherheit fUr Zuldssigkeits- oder Ablehnungsent-
scheidungen erhdhen und es der Stadt Oldenburg ermdglichen eine einheitliche
und nachvollziehbare Begrindung fur die 6rtliche Bauleitplanung aufzubauen.

Das vorliegende VergnUgungsstdttenkonzept fUr die Stadt Oldenburg ist in enger
Abstimmung zwischen der Verwaltung, Stadt + Handel und Plan+Praxis erarbei-
tet worden. Das Vergnigungsstdttenkonzept ist als Ubergeordnetes stadtebau-
liches Konzept im Sinne (i. S.) des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB entwickelt worden und
stellt, wenn durch das entsprechend politisch legitimierte Gremium beschlossen,
einen Abwdgungsbelang fUr die kommunale Bauleitplanung dar.

¢ vgl. Staatsvertrag zur Neuregulierung des Glicksspielwesens in Deutschland (GlUcksspielstaatsvertrag 2021 -
GIuStV 2021), Fassung vom 29.10.2020.
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Es nimmt daher eine Leitbildfunktion fir den Umgang mit Ansiedlungswinschen
von VergnUgungsstdtten ein und kann im Hinblick auf Einzelfallentscheidungen
die Komplexitat der Genehmigungsverfahren reduzieren. FUr die Kommunikation
zwischen Verwaltung, Politik und Investoren kann es als Handlungsleitlinie dienen
und bereits im Vorfeld von Bauvoranfragen oder Bauantrdgen steuernd wirken.

1.2 UNTERSUCHUNGSFRAGEN UND METHODIK

Zur Zielerreichung und fundierten gesamtstddtischen Konzeptionierung wurden
folgende Bausteine bzw. Fragestellungen bearbeitet und die Ergebnisse struktu-
riert in Berichtsform zusammengefasst.

Rahmenbedingungen

FUr die Erarbeitung des Vergnigungsstdttenkonzepts werden zundchst die Rah-
menbedingungen dargestellt. Besonderes Augenmerk wird dabei folgenden Punk-
ten gewidmet:

= Untersuchungsrelevante Unterarten von Vergnigungsstdtten in Olden-
burg;

* Rechtliche und stddtebauliche Rahmenbedingungen, die fir die planeri-
sche Steuerung von Vergnigungsstdtten zu bericksichtigen sind.

Bestandssituation

Grundlage des Vergnigungsstdttenkonzepts der Stadt Oldenburg ist eine fla-
chendeckende, strukturierte Bestandsaufnahme aller Vergnigungsstatten, Bor-
delle und bordellartiger Betriebe sowie Sexshops mit Videokabinen und deren
Standortumfeld. Diese Bestandsaufnahme wird als eine Stichtagserhebung
durchgefUhrt und beinhaltet somit alle im Erhebungszeitraum vorhandenen Ver-
gnigungsstdatten’.

Dabei sind folgende Aspekte thematisiert worden:

= Aktuelle Anzahl der Vergnigungsstdtten, Bordelle und bordellartiger Be-
triebe sowie Sexshops mit Videokabinen im Stadtgebiet von Oldenburg
flachendeckend (differenziert nach jeweiliger Unterart),

= Ansiedlungsschwerpunkte (differenziert nach Stadtteilen und unter-
schiedlichen Standort- und Baugebieten, Gewerbegebiete, Wohnsied-
lungsgebiete, gemischte oder gewerblich geprdgte Gebiete usw.),

= Erkennbare stadtebauliche Starken und Schwdchen an denjenigen Stand-
orten, an denen VergnUgungsstdtten verortet sind oder an denen kinftig
vermehrt Anfragen zu erwarten sind,

= Stddtebauliche und stadtentwicklungspolitische Problemstellungen, die
sich aus der Angebotssituation fur Oldenburg ergeben,

= Standortkategorien bzw. Gebietskulissen die einen besonderen stadtpla-
nerischen Handlungsbedarf zur Steuerung darstellen.

7 Die Erhebung fur das VergnUgungsstattenkonzept der Stadt Oldenburg wurde von Stadt + Handel im Mai
2021 durchgefUhrt.
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Bei der Erhebung der vorhandenen Vergnigungsstdtten in der Stadt Oldenburg
wurden neben den Vergnigungsstdtten selbst auch die unmittelbare Umgebung
aufgenommen und entsprechend der obenstehenden Aspekte analysiert.

Ansiedlungsstrategien

Auf Grundlage der Bestandserhebung werden fir die Stadt Oldenburg Ansied-
lungsstrategien abgeleitet. Dabei werden insbesondere bisherige kommunale
Zielsetzungen aus der im Rahmen des Erarbeitungsprozesses des Vergnigungs-
stattenkonzepts gefUhrten Abstimmung mit der Stadt Oldenburg bericksichtigt.
Im Ergebnis werden Gebietskategorien bzw. konkrete Standortbereiche definiert,
die:

= als Positivstandorte fir die Ansiedlung von Vergnigungsstdtten bewertet
werden,

* als Negativstandorte/Tabufldchen fur die Ansiedlung von Vergnigungs-
stdtten definiert werden.

Umsetzungs- und Sicherungsinstrumentarium

FUr eine Anwendbarkeit der Ansiedlungsstrategien werden Empfehlungen gege-
ben, wie diese mittels unterschiedlicher bauleitplanerischer Instrumente umge-
setzt bzw. dauerhaft gesichert werden kénnen. Des Weiteren werden Empfehlun-
gen fUr Bereiche ausgesprochen, fir die innerhalb des Gebiets der Stadt Olden-
burg ein bauleitplanerischer Handlungsbedarf erkennbar ist.

In der nachfolgenden Abbildung sind der Konzeptaufbau und die Methodik des
VergnUgungsstdttenkonzepts fur die Stadt Oldenburg zusammenfassend darge-
stellt.

Angebotsanalyse und - bewertung
Definition und Rahmenbedingungen/Grundlagen/Rechtlicher Rahmen/Steuerungsstrategien

Erhebung und Analyse Stdadtebauliche und planungsrechtliche
des Bestandes an Vergniigungsstdatten Gefdhrdungsabschatzung

Ubergeordnete Entwicklungsleitlinie/
Strategie zur Steuerung von Vergniigungsstdatten

Uberpriffung bestehender Zielsetzungen und
Ableitung einer zielfUhrenden Leitlinie

Steuerungsszenarien und Zielkonzepte

Gesamtstddtische Vergniigungsstdttenkonzeption

Differenzierte gebietsspezifische Regelungen zur Zuldssigkeit von Vergnigungsstdatten

Bauleitplanerisches Umsetzungsmodell

Abbildung 1: Konzeptaufbau und Methodik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Dokumentation, Abstimmung und Préasentation

Konzeption
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2 Definitionen und Unterarten
von Vergnugungsstatten

FUr eine rechtssichere Anwendung des VergniUgungsstdttenkonzepts fir die
Stadt Oldenburg ist es notwendig, die Abgrenzung von Vergnigungsstdtten zu
anderen Nutzungen darzustellen und eine Gliederung unterschiedlicher Unterar-
ten der Vergnigungsstdtte vorzunehmen.

2.1 DEFINITION VON VERGNUGUNGSSTATTEN

VergnUgungsstdtten sind bislang nicht gesetzlich definiert und werden, abhé&ngig
davon unter welchem Rechtsbereich (beispielsweise (bspw.) Steuerrecht, Bau-
recht, Jugendschutz) sie betrachtet werden, unterschiedlich abgegrenzt.

Bauplanungsrechtlich kénnen Vergnigungsstdtten als

~Gewerbliche Einrichtungen (Gewerbebetriebe besonderer Art),
die der kommerziellen Freizeitgestaltung, Zerstrevung und Ent-
spannung, dem geselligen Beisammensein, der Bedienung der
Spielleidenschaft oder Bedienung der erotisch/sexuvellen Inte-
ressen der Menschen dienen” bezeichnet werden. "8

Eine weitere Definition, die gerade im Hinblick auf die Abgrenzung von Vergni-
gungsstdtten zu anderen Nutzungsarten dienlich ist, stellt die Folgende dar:

. Vergnigungsstdtten im bauplanungsrechtlichen Sinne sind
Anlagen und Betriebe, die im Dienstleistungsbereich gewerbs-
mdBig, ohne ausschliellich und hauptsdchlich Getrdnke und
Speisen darzubieten, der Unterhaltung dienen, Veranstaltungen
durchfihren oder ein bestimmtes Triebverhalten ansprechen
und dabei weder ein héheres Interesse an Kunst, Kultur und
Wissenschaft noch sportliche Zwecke verfolgen.”?

In der Praxis ist die Abgrenzung von Vergnigungsstdtten zu anderen Nutzungen
nicht immer eindeutig. Die Abgrenzung von Vergnigungsstdtten sollte anhand
des hauptsdchlich im Vordergrund des Betriebs stehenden Zwecks bzw. der im
Vordergrund stehenden Nutzungsart orientiert sein.

Vergnigungsstatten sind demnach Gewerbebetriebe besonderer Art, bei denen
die kommmerzielle Unterhaltung im Vordergrund steht. Prdgende Merkmale sind
die kommerzielle Freizeitgestaltung und der AmuUsierbetrieb™. Typische Vergni-
gungsstdtten sind Nachtbars, Tanzbars, Striptease-Lokale, Sex-Kinos, Peep-
Shows, Video-Kabinen, Diskotheken, Lasertag-Anlagen, Spielhallen, Wettbiros,
Spielcasinos oder Swingerclubs. Stddtebaulich relevant sind diese Nutzungen
deshalb, weil sie wegen ihres Besucherkreises und ihres oftmals groBen Einzugs-
bereichs, ihrer in der Regel (i. d. R.) ndchtlichen Nutzungszeiten sowie zum Teil

Weidmann 2011: Die st&dtebauliche Steuerung von Vergnigungsstétten. Vortrag beim vhw Seminar in Dort-
mund am 11.01.2011.

?  Jeromin 1988, S. 15.

© vgl. Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg, Baugesetzbuch, § 4a BauNVO Rn. 58
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(z. T.) aufgrund ihrer duBeren Gestalt (zum Beispiel (z. B.) grelle Lichtwerbung)
erhebliche Immissionen, insbesondere Ldrmbeldstigungen, verursachen kénnen.
Auch wenn moralische Aspekte oder Belange des Jugendschutzes bei VergnU-
gungsstdtten in der Kommunalpolitik hdufig im Vordergrund der Diskussion ste-
hen, sind diese Argumente planungsrechtlich unbeachtlich, weil sie weder stadte-
baulich noch bodenrechtlich relevant sind.

Des Weiteren gibt es einige ,,Grenzfdlle"” zu denen unterschiedliche Meinungen in
Kommentierung, Rechtsprechung und Fachliteratur existieren. Zu diesen gehdren
unter anderem (u. a.):

= Billardcafés, Bowling-Center, Multiplexkinos (fUr die gegebenenfalls (ggf.)
eine Einzelfallbetrachtung notwendig ist),

=  WettbUros (differenzierte Betrachtung notwendig),

= Bordelle/ bordellartige Betriebe in Verbindung mit Animierbetrieb (ggf.
Vergnigungsstatte) und

=  Sexshops (differenzierte Betrachtung mit oder ohne Videokabinen).

Zur praktischen Abgrenzung von Vergnigungsstdtten zu anderen Nutzungsarten,
die einen vergniUgungsstdttendhnlichen Charakter aufweisen, hilft es i. d. R. sich
zu verdeutlichen, welche Nutzungsart den Hauptzweck der geschdftlichen Tatig-
keit bildet™. Stehen bspw. in einer Gaststdtte mit gro3zlgiger Schank- und Spei-
sedarbietung maximal zwei Spielgerdte, was gemdB (gem.) § 3 SpielV méglich ist,
wird diese weiterhin als Schank- und Speisewirtschaft bzw. gastronomische Ein-
richtung bewertet. Werden allerdings in einem kleinen Ladenlokal zwei Geldspiel-
gerdte aufgestellt und nur wenige Getrdnke angeboten, stellt dies eine hdufig be-
triebene Form der Umgehung der Einordnung als Spielhalle dar, ohne rechtliche
Sanktionsmaoglichkeiten.

2.2 UNTERARTEN VON VERGNUGUNGSSTATTEN

Nachdem zuvor der Begriff VergnUgungsstdtte allgemeingUltig definiert worden
ist, sollen nun die wesentlichen Unterarten von Vergnigungsstdtten genauer be-
trachtet werden.

Trotz der abschlieBenden Regelung von Vergnigungsstdtten in der BauNVO 2021
stellen sich regelmafBig Abgrenzungsfragen zu den Vorhaben, die dem Oberbegriff
der Vergnigungsstdtten zuzuordnen sind. Schwierigkeiten bereiten Gaststdtten
mit gelegentlichem Tanzbetrieb, Internetcafés mit Spielmdglichkeiten am Com-
puter, einzelne Geldspielgerdte oder Billardtische in Gaststdtten sowie Anlagen
fUr kulturelle und sportliche Zwecke, wie Kabaretts, Kleinkunstbihnen, Kinos oder
Bowling- und Kegelbahnen mit oder ohne gastronomische Nutzungen. Ausle-
gungshilfen bei der Abgrenzung zwischen einer Vergnigungsstdtte und einer
sportlichen Anlage, aber auch zu Gaststdtten mit Tanzgelegenheiten oder Kinos
eroffnen der jeweilige Hauptnutzungszweck des Vorhabens, das Mischungsver-
haltnis der verschiedenen Nutzungen, ggf. auch das Programm einer Einrichtung
und die ortsiUbliche Nutzung. Sofern es sich um stdadtebaulich unproblematische
Nutzungen wie Billardcafés, normale Kinos ohne pornografisches Programm,
Gaststdtten mit gelegentlichen Tanzveranstaltungen oder einer gastronomi-
schen Nutzung zugeordnete Kegelbahnen handelt, kénnen diese Vorhaben nach

" vgl. BVerwG Beschluss vom 18.03.1991 - AZ 1B 30/91.
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ihrer Hauptnutzung als Schank- und Speisewirtschaft oder als Anlage fir kultu-
relle Nutzungen in nahezu allen Baugebieten zugelassen werden'™,

Grundsdatzlich kann die Nutzungsart Vergnigungsstdtte in die Unterarten ,Spiel”,
«Freizeit" und ,Erotik" differenziert werden (s. Tabelle 1). Diese Kategorisierung
ist bzgl. der Beurteilung der Auswirkungen dieser Nutzungen zu beachten. Die
Auswirkungen betreffen sowohl ihre gesellschaftliche Akzeptanz als auch ihre
stadtebaulichen Folgen und den bei Spielhallen und Wettbiros wichtigen Gefdhr-
dungen durch die Spielsucht.

Tabelle:  Klassifizierung unterschiedlicher Vergniigungsstétten

L ———— L
Spielhallen/Casinos
WettbUros X
Diskotheken X
Multiplexkinos X
Bowlingcenter X )
Billardclubs X (¢9)
Nachtlokale X )
Varietés X )
Nacht-/Tanzbars X
Hochzeitssdle X
Lasertag-Anlagen X
Stripteaselokale X
Videoshows X
Sexkinos X
Swingerclubs X
Bordelle X
Sexshops X

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die Tabelle 1 verdeutlicht zum einen die Klassifizierung der verschiedenen Vergni-
gungsstdtten in die genannten Unterarten, zum anderen wird in der Tabelle ein
Uberblick gegeben, welche Nutzungsarten i. d. R. als Vergnigungsstdtte zu be-
trachten sind. Fir die Erarbeitung des Vergnigungsstdttenkonzepts wird die o. g.
Systematik verwendet. Die ,Grenzfdlle” werden unter BerUcksichtigung der ortli-
chen Gegebenheiten im Einzelfall beurteilt.

2 vgl. Klinge, in: Bleicher/Bunzel/Engel/Finkeldei/Wecker, Baurecht, § 4a Ziff. 22.34a, Carl Link Kommunalverlag,
Loseblattsammlung, 10.9.2011.
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3 Rechtliche
Rahmenbedingungen

FUr die Erarbeitung eines VergnlUgungsstdttenkonzepts sind einige rechtliche
Rahmenbedingungen zu bericksichtigen, die im folgenden Kapitel dargelegt wer-
den. Hierzu gehoren insbesondere die bauplanungsrechtlichen Vorgaben in Hin-
blick auf die Zuldssigkeit von VergnUgungsstdtten welche in Kapitel 3.2 ndher er-
lautert werden.

3.1 ALLGEMEINE RECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Neben den bauplanungsrechtlichen Regelungen Uber die Zuldssigkeit von VergnU-
gungsstdtten sind weitere rechtliche Rahmenbedingungen, insbesondere gewer-
berechtliche Vorgaben, zu beachten.

Die gewerberechtliche Erlaubnis fir den Betrieb von Vergnigungsstdtten ist von
der baurechtlichen Beurteilung unabhdngig zu betrachten und selbststdndig zu
erteilen oder zu versagen. Die Beurteilung einer Spielhalle bzw. der gewerberecht-
lichen Konzession gem. § 33i Gewerbeordnung (GewQ) kann demnach unter-
schiedlich zur baurechtlichen Zuldssigkeit ausfallen®. Innerhalb der gewerberecht-
lichen Erlaubnis sind auch die Anforderungen des GIUAndStV bzw. der entspre-
chenden AusfUhrungsgesetze der Ldnder sowie die Regelung der SpielV zu beach-
ten. Die gewerberechtliche Erlaubnis gem. § 33i GewO ist ein gebundener Verwal-
tungsakt, sodass der zustdndigen Behorde kein Ermessensspielraum gewdhrt
wird — eine steuernde Wirkung kann durch diese folglich nicht erzielt werden.

Auf den eingangs bereits angesprochenen Entwicklungsdruck von Seiten der
Spielhallenbetreiber haben die Ldnder der Bundesrepublik Deutschland™ mit der
Aufstellung des Ersten Staatsvertrages zur Anderung des Staatsvertrages zum
Gliucksspielwesen in Deutschland — kurz: Erster GIUAndStV - reagiert, welcher
zum 01.07.2012 in Kraft getreten ist. Der Erste GIUAndStV trifft — abweichend zu
seinem Vorgdnger — auch Regelungen zu Spielhallen. So wird u. a. die Vergabe von
sog. Mehrfachkonzessionen fUr Spielhallen untersagt (s. §25Ers-
ter GIUANdStV)™s. Weiterhin enthdlt der Erste GIUAndStV eine sog. Experimentier-
klausel fur Wettbiros, welche erstmals die Vergabe von begrenzten Konzessionen
an Anbieter von WettbUros ermaoglicht. Die einzelnen Lander waren demzufolge
aufgefordert Ausfihrungsgesetze zum Ersten GIUAndStV zu erarbeiten.

Am 1. Juli 2021 ist der Staatsvertrag zur Neuregulierung des GlUcksspielwesens in
Deutschland (Glicksspielstaatsvertrag 2021) in Kraft getreten. Demnach sind
vormals illegale Glicksspiele im Internet, wie beispielsweise Online-Poker oder
Online-Automatenspiele, kUnftig erlaubt. Dabei werden auch strenge Regeln zum
Spielerschutz bericksichtigt. Des Weiteren dirfen Sportwetten auch von priva-

= vgl. Brandenburg; Brunner 2010: 1851.

“  Mit Ausnahme des Landes Schleswig-Holstein.

> Das Verbot der Mehrfachkonzession untersagt die Erteilung einer Erlaubnis fur eine Spielhalle, die in einem
baulichen Verbund mit weiteren Spielhallen steht, insbesondere in einem gemeinsamen Gebdude oder Gebdu-
dekomplex untergebracht ist.
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ten Wettunternehmen veranstaltet werden, wobei sich diese um eine entspre-
chende Erlaubnis bewerben mUssen und im Erlaubnisverfahren ihre Zuverldssig-
keit und Leistungsfdhigkeit nachweisen missen'.

Seit dem 15.10.2020 werden in Deutschland Lizenzen an Buchmacher und Wett-
unternehmen fUr Sportwetten vergeben. Nach der neuen Rechtslage kénnen
Wettunternehmer nach dem GliUcksspielstaatvertrag zugelassen werden, wenn
die zustdndige GliUckspielaufsichtsbehérde einem Erlaubnisantrag zugestimmt
hat und ein WettbUrobetreiber mit einem lizensierten Wettunternehmer an einem
planungsrechtlich zuldssigen Standort und einer erteilten Baugenehmigung ein
WettbiUro eréffnen. Dabei nimmt das Wettbiro Ublicherweise als Wettanbieter
(nicht Veranstalter!) die Sportwetten der Kunden entgegen und wickelt dann die
angenommenen Wetten fUr diese Spieler mit dem Wettunternehmen ab.

In Niedersachsen wird der GlUckspielvertrag durch das Niedersdchsische Glick-
spielgesetzt (NGIUSpG) vom 17. Dezember 2007, welches in den folgenden Jahren
mehrfach gedndert wurde, umgesetzt. In diesem wird u.a. ein Mindestabstand
von 100 Meter (m) Luftlinie zwischen Spielhallen festgelegt, jedoch kann dieser
Wert durch eine Verordnung der Gemeinden auf 50 bis 500 m Luftlinie verdndert
werden, sofern ein &6ffentliches BedUrfnis oder besondere &rtliche Verhdltnisse
vorliegen. Das niedersdchsische Glicksspielgesetz wurde im Jahr 2020 gedndert,
sodass wdahrend einer Ubergangsfrist bis zum 30. Juni 2021 wieder der Betrieb
von zwei Spielhallen in Mehrfachkomplexen zuldssig war.

Die obenstehenden gewerberechtlichen Rahmenbedingungen sind lediglich bei der
gewerberechtlichen Prifung der Vergnigungsstdtte beachtlich und kénnen hin-
sichtlich des Abstands der Spielhallen untereinander und zu schutzwirdigen Nut-
zungen, wie Bildungs- oder sozialen Einrichtungen, steuernde Wirkung erzeugen.
Einzelne Regelungen sind jedoch rechtlich nicht unumstritten und stehen auf dem
gerichtlichen Prifstand. Deshalb ist es umso wichtiger, neben den gewerberecht-
lichen Steuerungsinstrumenten, zusdtzlich bauleitplanerische Steuerungsinstru-
mente fir eine geordnete stddtebauliche Entwicklung einzusetzen, die u.a. auch
Aussagen zu WettbUros eréffnen. Das Vergnigungsstdttenkonzept der Stadt
Oldenburg dient diesen bauleitplanerischen Steuerungsinstrumenten daher als
wichtige Planungsgrundlage.

3.2 BAUPLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Eine steuernde Wirkung Uber die Ansiedlung von Vergnigungsstdtten bleibt dem
Bauplanungsrecht vorbehalten. Die bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingun-
gen beziglich der Steuerung von Vergnigungsstdtten werden in diesem Kapitel
erortert. Dabei wird in der Anwendung des Bauplanungsrechts zwischen kernge-
bietstypischen und nicht kerngebietstypischen Vergnigungsstdtten unterschie-
den. Die Differenzierung nach dieser sog. Kerngebietstypik wird im Folgenden er-
lautert.

' vgl. Staatsvertrag zur Neuregulierung des GlUcksspielwesens in Deutschland (Glucksspielstaatsvertrag 2021 -

GIGStV 2021), Fassung vom 29.10.2020.
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3.2.1 Kerngebietstypische Vergnigungsstétten

Kerngebietstypische Vergnigungsstatten haben entsprechend ihrer allgemeinen
Zulassigkeit in Kerngebieten (MK) einen Uber die Stadtviertel hinausreichenden
gréBeren Einzugsbereich und sind als zentraler Dienstleistungsbetrieb fir ein gré-
Beres, allgemeines Publikum erreichbar. Sie sind aufgrund ihres Stérpotenzials nur
in Kerngebieten allgemein zuldssig (§ 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO 2021) und kdnnen in
Gewerbegebieten (§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO 2021) ausnahmsweise zugelassen
werden.

3.2.2 Nicht kerngebietstypische Vergnigungsstdtten

Im Gegensatz zu den kerngebietstypischen Vergnigungsstdtten haben die nicht
kerngebietstypischen Vergnigungsstdtteni. S. d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO 2021
einen geringeren Einzugsbereich und eine geringere GrofB3e (i. d. R. bezogen auf die
Flachendimensionierung). Hierunter sind im Wesentlichen Vergnigungsstdtten
zu fassen, die der ,Ublichen” Betdtigung in einem (begrenzten) Stadtviertel die-
nen. Als Beispiel kann ein Tanzlokal, das vornehmlich von Einwohnern des Stadt-
viertels genutzt wird und nicht die typischen Merkmale einer Diskothek aufweist,
herangezogen werden.

In der Praxis bereitet die Unterscheidung zwischen kerngebietstypischen und nicht
kerngebietstypischen Vergnigungsstatten z. T. erhebliche Schwierigkeiten, so-
dass sich die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Bauanfragen zu Vergnigungs-
statten in einigen Fdllen nicht eindeutig bestimmen ldsst. Ableitend aus Fachlite-
ratur, Rechtsprechung und Kommentierung lassen sich folgende Aussagen zur
Abgrenzung von kerngebietstypischen und nicht kerngebietstypischen Vergni-
gungsstdtten treffen.

3.2.3 Abgrenzung von kerngebietstypischen zu nicht kerngebietstypischen Ver-
gnigungsstdtten

Die Abgrenzung zwischen kerngebietstypischen und nicht kerngebietstypischen
Vergnigungsstatten unterscheidet sich je nach Kategorie, unter der die VergnU-
gungsstdtte zu fassen ist, und ist Gegenstand von zahlreichen obergerichtlichen
Entscheidungen. Im Hinblick auf Spielhallen ist die Abgrenzung durch obergericht-
liche Rechtsprechungen an einem Schwellenwert orientiert. Die Grenze zu kern-
gebietstypischen Spielhallen liegt demnach bei rd. 100 Quadratmeter (m?2) Nutz-
flache™. In Verbindung mit der heute geltenden Fassung der SpielV 2006 liegt die
maximale Anzahl an Geldspielgerdten in nicht kerngebietstypischen Spielhallen
bei acht (8 Geldspielgerdte * 12 m? Nutzfldche = 96 m2 Nutzfldache), wohingegen
die Anzahl der Geldspielgerdte unter der alten Fassung der SpielV bei sechs lag (6
Geldspielgerdte * 15 m2 Nutzfldche = 90 m?2).

Die 100 m? Nutzfldche stellt keinen fest definierten Wert dar, kann jedoch in der
Praxis als erster Anhaltswert herangezogen werden, um zwischen kerngebietsty-
pischen und nicht kerngebietstypischen Spielhallen zu differenzieren®.

7 vgl. BVerwG Beschluss vom 28.07.1988 - AZ 4 B 119.88; BVerwG Urteil vom 21.02.1983 - AZ 4 C 31.83 und
BVerwG Urteil vom 20.08.1992 — AZ 4 C 57.89 (Nutzflache umfasst keine Nebenrdume, Toiletten, oder dem
Spieler nicht zugangige Radume).

® vgl. Brandenburg; Brunner 2010: 1851. In diesem Zusammenhang muss darauf hingewiesen werden, dass in
jungster Zeit verwaltungsgerichtliche Rechtsprechungen ergingen, die die Schwelle von 100 m? Nutzflache fur
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In der Praxis sollte bei der Abgrenzung der kerngebietstypischen von den nicht
kerngebietstypischen Vergnigungsstdtten, insbesondere bei Spielhallen, der Ein-
zelfall betrachtet und die Bewertung vor dem Hintergrund der Systematik der
BauNVO 2021 getroffen werden. Kerngebietstypische Vergnigungsstdtten sind
demnach aufgrund ihrer zentralen Funktion als Dienstleister im Unterhaltungs-
sektor und ihrem daraus resultierenden gré3eren allgemeinen Publikum und dem
damit verbundenen Stoérpotenzial nur in Kerngebieten allgemein zuldssig. Einrich-
tungen, die aufgrund ihrer Ausgestaltung erheblich niedrigeres Stérpotenzial auf-
weisen, kénnen demgegenUber auch in Mischgebieten, Gewerbegebieten und be-
sonderen Wohngebieten vertraglich und damit zuldssig sein.

FUr die Abgrenzung von kerngebietstypischen zu nicht kerngebietstypischen Ver-
gnigungsstdatten der Unterart Freizeit (insbesondere Diskotheken) bedeuten die
obigen AusfUhrungen, dass diese regelmdBig als kerngebietstypisch einzuordnen
sind, wenn sie als zentraler Dienstleistungsbetrieb einen gréBeren Einzugsbereich
besitzen und fUr ein groBeres und allgemeines Publikum erreichbar sind oder je-
denfalls erreichbar sein sollen. FUr diese Beurteilung wird in erster Linie die GréBe
des Betriebes maf3geblich sein. Kennzeichnende Merkmale sind bei einer Disko-
thek ferner die RaumgréBe, die GroBe der Tanzfldche und die Zahl der Besucher-
platze. AuBerdem kann der mit jeder VergnUgungsstdtte typischerweise verbun-
dene Zu- und Abgangsverkehr und die damit ausgelésten Gerdusch- und sonsti-
gen Immissionen als weitere Merkmale geeignet sein, eine VergnUgungsstdtte als
"kerngebietstypisch" zu qualifizieren.

3.2.4 Baurechtliche Zuldssigkeit von Vergnigungsstétten

VergnUgungsstdtten sind nach éffentlichem Baurecht zuldssig, wenn sie sowohl
die planungsrechtlichen Anforderungen der §§ 29 ff. BauGB als auch der jeweili-
gen Landesbauordnung erfillen. Eine Vergnigungsstdtte ist insgesamt nur dann
zuldssig, wenn das Vorhaben gewerberechtlich eine Konzession erhdlt (siehe (s.)
Kapitel 3.1), zugleich alle bauordnungsrechtlichen Anforderungen erfillt und an
dem geplanten Standort nach dem Bauplanungsrecht — §§ 30, 33 oder 34 BauGB
- zuldssig ist. Stellschrauben fur die Steuerung von Vergnigungsstatten eréffnen
den Stadten und Gemeinden grundsdtzlich das Bauplanungsrecht, eingeschrankt
das Bauordnungsrecht und bzgl. Spielhallen die Gewerbeordnung. Im Folgenden
soll auf die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit von Vergnigungsstdtten einge-
gangen werden, da die rdumlichen Steuerungsmdglichkeiten fUr die Ansiedlung
von Vergnigungsstdtten im Stadtgebiet im Wesentlichen in diesem Rechtsgebiet
zu sehen sind. Bauplanungsrechtlich muss in Hinblick auf Ansiedlungsbestrebun-
gen von VergniUgungsstdtten auf zwei unterschiedliche ZuldssigkeitsmaBstdbe
eingegangen werden. Zum einen die Zuldssigkeit von Vergnigungsstatten im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplanes gem. § 30 BauGB, der abschlieBend die Zu-
lassigkeit der Art der Nutzung regelt und zum anderen im sog. unbeplanten In-
nenbereich gem. § 34 BauGB.

die Abgrenzung der kerngebietstypischen von den nicht kerngebietstypischen Spielhallen vor dem Hintergrund
der 2006 gednderten SpielV in Frage stellen (vgl. VGH-BW Urteil vom 22.02.2011 - AZ 3 S 445/09).
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3.2.5 Zuldassigkeit von Vergnigungsstédtten im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans wird die Zuldssigkeit der Art der Nut-
zung (sofern im Bebauungsplan festgelegt) Uber die in den §§ 2 - 11 BauNVO de-
finierten Baugebieten bestimmt. In der heute gUltigen BauNVO 2021 sind VergnU-
gungsstdtten als eigenstdndige Nutzungsart aufgenommen und damit die Zulds-
sigkeit fUr die einzelnen Gebietskategorien der BauNVO abschlieBend festgelegt.
Nach der BauNVO 2021 sind Vergnigungsstatten und damit auch Spielhallen, als
Unterart von Vergnigungsstdtten, in folgenden Gebietskategorien zuldssig:

In Kerngebieten gem. § 7 BauNVO 2021

Kerngebiete (MK) dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben
sowie der zentralen Einrichtung der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.
Sie sind gem. BauNVO das einzige Baugebiet, in denen Vergnigungsstdtten jegli-
cher Art allgemein zuldssig sind — und dies bereits seit der ersten BauNVO 1962.

In Mischgebieten gem. § 6 BauNVO 2021

In Mischgebieten (MI) sind VergnUgungsstdtteni. S. d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
2017 (also nicht kerngebietstypische Vergnigungsstdtten) nur in jenen Teilen des
Gebiets allgemein zuldssig, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragt
sind. Eine Definition, wann ein Gebiet Uberwiegend gewerblich geprdgt ist, gibt
der Gesetzgeber normativ nicht vor. Aus der Zweckbestimmung des Mischgebiets
kann jedoch abgeleitet werden, dass eine gewerbliche Pragung vorliegt, wenn der
Anteil von Handel, Dienstleistung, Handwerk und Gewerbe qualitativ wie quanti-
tativ deutlich mehr als die Halfte der zuldssigen Nutzungen des Mischgebiets ein-
nimmt. AuBerhalb der Uberwiegend gewerblich geprdgten Gebiete eines Mischge-
biets sind VergniUgungsstdtten i. S. d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nur ausnahms-
weise zuldssig. Die Ausnahme liegt im Ermessen der Behorde, wobei in die Ent-
scheidung nur stadtebauliche und nachbarschitzende Belange einflieBen dirfen.
Bei der Erteilung von Ausnahmen ist allerdings duBerste Sorgfalt geboten, da sich
durch Ausnahmeregelungen Prazedenzfdlle fir zukUnftige Antrdge ableiten las-
sen kdnnen, wodurch das vom Gesetzgeber gewdhrte Ermessen bei kinftigen An-
trdgen stark eingeschrdnkt werden kann.

In Gewerbegebieten gem. § 8 BauNVO 2021

In Gewerbegebieten (GE) sind sowohl kerngebietstypische als auch nicht kernge-
bietstypische Vergnigungsstdtten gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssig. Auch hier gilt, dass in die Ausnahmeentscheidung nur stddtebauliche
Grinde einflieBen durfen.

In besonderen Wohngebieten gem. § 4a BauNVO 2021, Dorfgebieten gem.
§ 5 BauNVO 2021 und urbanen Gebieten gem. § 6a BauNVO 2021

Sowohl in besonderen Wohngebieten (WB), Dorfgebieten (MD) und urbanen Ge-
bieten (MU) sind mischgebietsvertrdgliche Vergnigungsstatten i. S. d. § 4a Abs.
3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssig.
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In Kleinsiedlungsgebieten gem. § 2 BauNVO 2021, Reinen Wohngebieten gem. § 3
BauNVO 2021, Allgemeinen Wohngebieten gem. § 4 BauNVO, Dérflichen Wohn-
gebieten gem. § 5a BauNVO 2021 und Industriegebieten gem. § 9 BauNVO 2021

In Kleinsiedlungsgebiete (WS), Reine Wohngebiete (WR), Allgemeine Wohngebiet
(WA), Dorfliche Wohngebiete (MDW) und Industriegebiete (Gl) sind sowohl kern-
gebietstypische als auch nicht kerngebietstypische Vergnigungsstatten allge-
mein nicht zuldssig.

Die Zulassigkeit nach BauNVO 2021 lasst sich - wie in Tabelle 2 dargestellt - zu-
sammenfassen.

Tabelle 2: Zuldssigkeit von Vergnigungsstdtten in den Baugebieten der BauNVO 2021

nicht zuldssig nicht zuldssig
nicht zuldssig nicht zuldssig
nicht zuldssig nicht zuldssig
ausnahmsweise zuldssig nicht zuldssig
ausnahmsweise zuldssig nicht zuldssig
nicht zuldssig nicht zuldssig

8§ 6 Mischgebiet (Gberwiegend Woh-

ausnahmsweise zuldssig nicht zuldssig
nen)
§ 6 Mischgebiet (Uberwiegend Ge- . . . .
zuldssig nicht zuldssig

werbe)

ausnahmsweise zuldssig nicht zuldssig
ausnahmsweise zuldssig ausnahmsweise zuldssig
nicht zuldssig nicht zuldssig

8§ 10 Sondergebiete, die der Erho- ) . . .
nicht zuldssig nicht zuldssig

lung dienen

§ 11 Sonstige Sondergebiete abhdngig von der abhdngig von der
Zweckbestimmung Zweckbestimmung

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten im unbeplanten Innenbereich gem.
§ 34 BauGB

FUr die Zuldssigkeit von Vergnigungsstdatten fir den sog. unbeplanten Innenbe-
reich gem. § 34 BauGB mUssen zwei Gruppen unterschieden werden:
Vorhaben, die gem. § 34 Abs. 2 BauGB bewertet werden

Ldsst sich der Bereich, in dem das Vorhaben bzw. die VergnUgungsstdtte realisiert
werden soll und fUr den es keinen Bebauungsplan gem. § 30 BauGB gibt, aufgrund
seiner vorhandenen Strukturen in eine Gebietskategorie der BauNVO einordnen,
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ist die Zul@ssigkeit der Art der baulichen Nutzung aus der derzeit gUltigen Fassung
der BauNVO 2021 abzuleiten (siehe oben).

Vorhaben, die gem. § 34 Abs. 1 BauGB bewertet werden

In den Fdllen, in denen kein Bebauungsplan vorliegt und sich das GrundstUck (fur
das eine VergnUgungsstdtte zur Genehmigung vorliegt) innerhalb eines im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils gem. § 34 BauGB befindet, das keinem Bauge-
bietstyp der BauNVO entspricht, ist eine Vergnigungsstdtte zuldssig, wenn sie
sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticks-
flache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfigt
und die ErschlieBung gesichert ist. In diesen heterogenen Gebieten ist fUr die Be-
stimmung der Eigenart die konkret vorhandene Bebauungs- und Nutzungsstruk-
tur ausschlaggebend. Bebauung, die die Umgebung nicht prdgend beeinflusst,
wird in diesem Zusammenhang nicht bericksichtigt. Eine Ausnahme hiervon bil-
det der sogenannte Fremdkdrper, nach der Fremdkérperrechtsprechung wird er
nichtin die prdgende Bebauung einbezogen, wenn die vorhandene Nutzung wegen
ihres Charakters als Fremdkérper wirkt”. Ein wesentliches Kriterium fUr die Zu-
ldssigkeit ist die Vorprdgung des Gebiets. Ist innerhalb des Gebiets bereits eine
Spielhalle bzw. Vergnigungsstdtte vorhanden, wird es umso schwieriger, eine
weitere Ansiedlung planungsrechtlich abzulehnen. Ist noch keine Vergnigungs-
statte vorhanden, ist eine Ansiedlung planungsrechtlich unzuldssig, wenn das Vor-
haben bewdltigungsbedirftige Spannungen nach dem Harmonie-Urteil des Bun-
desverwaltungsgericht (BVerwG) erzeugt?°.

3.3 BAUPLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Wie bereits dargestellt, ist eine Steuerung von Vergnigungsstdtten an stadte-
baulich nicht integrierten Standorten im Stadtgebiet auf Grundlage der Gewer-
beordnung und des Glicksspielstaatsvertrags 2021 lediglich eingeschrankt még-
lich. Jedoch eroffnet das Bauplanungsrecht die Maoglichkeit, die Ansiedlung von
Vergnigungsstatten, unter BerUcksichtigung der Vorgaben der Spielhallenge-
setze, rdumlich zu steuern. Es muss allerdings beachtet werden, dass ein gesamt-
stadtischer Ausschluss von Vergnigungsstatten Uber bauplanungsrechtliche In-
strumente aufgrund der grundgesetzlich garantierten Gewerbefreiheit nach Art.
12 Grundgesetz (GG) und aufgrund des Schutzes des Eigentums nach Art. 14 GG
nicht zuldssig ist?. Instrumente, die das Bauplanungsrecht zur rdumlichen Steue-
rung von Ansiedlungen von Vergnigungsstdtten bereitstellt, lassen sich wie folgt
zusammenfassen:

" vgl. BVerwG Urteil vom 7.12. 2006 - AZ 4 C 11/05.
2 BVerwGE 55, 369 = DVBI 1978, 815
2 vgl. BVerwG Beschluss vom 22.5.1987 — AZ 4 N 4/86.
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Planungsrechtliche Steuerung von Vergniigungsstdtten

Einschrankungen der planungsrechtlichen Zuldssigkeit gem. § 1 Abs. 5 — Abs. 9 BauNVO durch Be-
bauungspldne.

Erteilung oder Versagung einer im Baugebiet nur ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatte.

Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans nach § 9 Abs. 2a BauGB: Zum Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche kann fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile gem. § 34 BauGB ein einfacher
Bebauungsplan auf der Grundlage eines stddtebaulichen Entwicklungskonzepts aufgestellt werden,
der schddliche Nutzungen (wie bspw. Spielhallen oder andere Vergnigungsstdtten) ausschlie3t.

Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 9 Abs. 2b BauGB: Zum Schutz von Wohnnutzungen oder
anderer schutzbedirftiger Anlagen wie Kirchen, Schulen und Kindertagesstdtten oder zum Schutz
der sich aus den vorhandenen Nutzungen ergebenden stddtebaulichen Funktion eines Gebietes (ins-
besondere durch eine stddtebaulich nachteilige Haufung von Vergnigungsstdtten) kann for im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile gem. § 34 BauGB ein einfacher Bebauungsplan aufgestellt werden,
in dem die Zuldssigkeit von Vergnigungsstdtten oder bestimmter Arten von Vergnigungsstdtten
geregelt wird.

FUr Bebauungspldne, die noch unter dlteren Fassungen der BauNVO aufgestellt wurden: Umstellung
auf die derzeit geltende Fassung der BauNVO 2021 und ggf. ergdnzende Regelungen zur Feinsteue-
rung.

Anwendung von Plansicherungsinstrumenten wdahrend der Aufstellung oder Anderung von Bebau-
ungsplanen zur Steuerung von Vergnigungsstdatten. Zurickstellung gem. § 15 BauGB und der Ver-
anderungssperre gem. § 14 BauGB

Als ,ultima ratio” kann eine Ablehnung einer Vergnigungsstdtte, die im Baugebiet gem.

BauNVO zulassig ware, auf Grundlage des § 15 BauNVO erteilt werden. Hier ist allerdings genau zu
prufen, ob die in § 15 Abs. 1und 2 BauNVO benannten Voraussetzungen erfullt sind.

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Viele Kommunen im Bundesgebiet haben in den letzten Jahren sukzessiv nur mit
Hilfe der oben genannten Instrumente die Ansiedlung von VergnUgungsstdtten,
oder als Unterart Spielhallen, verhindert. Auf Dauer birgt dieses Vorgehen aller-
dings die Gefahr, dass sich die Staddte und Gemeinden bei einem mdglichen Kla-
geverfahren dem Vorwurf der Negativplanung ausgesetzt sehen — sofern sie sich
nicht auf ein Vergnigungsstdttenkonzept berufen kénnen, welches sowohl Posi-
tiv- als auch Negativrdume festlegt — und Vergnigungsstdtten ggf. an Standor-
ten zulassen missen, an denen sie diese aus stddtebaulicher Sicht nicht zulassen
mochten.

Auch in Gebieten, in denen Vergnigungsstdtten nur ausnahmsweise zuldssig sind,
ist die Berufung auf ein Vergnigungsstdattenkonzept ratsam. Das Baugesetzbuch
raumt den Kommunen in § 31 BauGB im Zuge der Zuldssigkeit von Vorhaben im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans folgendes Ermessen ein:

. Von den Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen solche
Ausnahmen zugelassen werden, die in dem Bebauungsplan
nach Art und Umfang ausdricklich vorgesehen sind.” %

Hinsichtlich der Art der allgemein und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind
die Regelungen der BauNVO abschlieBend. Zu den Ubrigen Festsetzungsmaoglich-
keiten nach der BauNVO gelten die dort abschlieBenden Regelungen zur Zuldssig-
keit von Ausnahmen von Festsetzungen. Die Erteilung einer Ausnahme durch die
Bauaufsichtsbehérde setzt also eine im Bebauungsplan enthaltene Ausnahmere-
gelung voraus, die nach Art und Umfang bestimmt sein muss. Bei der Erteilung

2 vgl. §31Abs. 1BauGB.
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handelt es sich um eine Ermessensentscheidung. Ausnahmeregelungen kénnen er-
gdnzend zu den in allen Baugebieten getroffenen Ausnahmen durch eine Fein-
steuerung weitergehend gesteuert werden.

Die Zulassigkeit von Ausnahmen von der Art der baulichen Nutzung ergibt sich
folglich aus den Gebietsvorschriften der BauNVO. Beachtlich ist hierbei, dass die
Stadt die Ausnahme regelmdafig im Bebauungsplan festsetzt, und fir deren pla-
nungsrechtliche Zuldssigkeit Gesichtspunkte der stddtebaulichen Vertretbarkeit
und die Bedeutung der Festsetzung fir das planerische Gesamtkonzept, was wie-
derum durch ein Vergnigungsstdttenkonzept mitbestimmt wird, mit heranzieht.
Bei dem hier anzuwendenden Regel-Ausnahme-Konzept kommt es auf das Ver-
haltnis der allgemein zuldssigen zu den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen an.
Den Ausnahmen darf keine baugebietsprdgende Bedeutung zukommen. Der Ge-
bietscharakter darf also nicht durch die Ausnahmen umkippen. Hilfestellung lie-
fert hier § 15 BauNVO, der auch fur Ausnahmen Anwendung findet. Letztlich ist
somit die Gebietsvertrdglichkeit fir eine Ausnahme entscheidend, wobei die Pri-
fung anhand der zuvor genannten Aspekte fiUr den konkreten Einzelfall zu erfol-
gen hat.

Die Zulassung einer Ausnahme ist nach herrschender Meinung nicht vom Vorlie-
gen einer atypischen Situation abhdngig. Eine Ausnahme ist nur zuldssig, wenn
sie nach den Verhdltnissen des Einzelfalls nach Lage, Anzahl, GréBe, Umfang und
Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets ausnahmsweise nicht wider-
spricht. Nur stadtebauliche Grinde kénnen eine Ausnahme rechtfertigen. Auch
offentliche Belange (wie z. B. das Vergnigungsstdttenkonzept) und nachbar-
schaftliche Interessen sind bei der Ausnahmeentscheidung zu beritcksichtigen.

Dem Ermessen, dass der Kommune durch den § 31 Abs. 1 BauGB vom Gesetzge-
ber eingerdumt wird, ist daher ein enges Korsett angelegt. So darf die Kommune
im Falle der Verweigerung einer Ausnahme gem. § 31 Abs. 1 BauGB nur stddte-
bauliche Grinde heranziehen. Sind diese nicht gegeben, wird das eingerdumte Er-
messen ggf. auf ,Null” reduziert und die Kormmune ist, um sich nicht dem Vorwurf
eines Ermessensfehlers gem. § 114 Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO) ausge-
setzt zu sehen, gezwungen eine ungewollte Nutzung zuzulassen.

Auch bei einer pro-aktiven Steuerung von Vergnigungsstattenansiedlungen mit-
tels der bauleitplanerischen (Fein-)Steuerung gem. §1Abs. 5 - 9 BauNVO sind
stddtebauliche Grinde oder besondere stddtebauliche Grinde heranzuziehen,
was in der Praxis regelmdBig eine Herausforderung darstellt.

Weiterhin ist es mdglich, soweit sich aufgrund der Zuldssigkeit oder der aus-
nahmsweisen Zuldssigkeit von Vergnigungsstdtten negative Auswirkungen im
Hinblick auf den Schutz und die Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereichs
ergeben, auf Grundlage des § 9 Abs. 2a BauGB einen einfachen Bebauungsplan
aufzustellen, welcher den zentralen Versorgungsbereich vor den mit VergnU-
gungsstdtten einhergehenden Auswirkungen (insbesondere Trading-Down-Ef-
fekte und die Verdrdngung von Einzelhandelsbetrieben durch Spielhallen) schUt-
zen soll. Die unabdingbare Voraussetzung fUr eine Steuerung nach
§ 9 Abs. 2a BauGB ist, dass es sich um den Schutz oder die Entwicklung eines
zentralen Versorgungsbereichs handeln muss. Andere Planungsziele, wie z. B. der
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Schutz der Wohnruhe vor Ldrmbeldstigungen, kénnen hier nicht herangezogen
werden.?

Im Zuge der BauGB-Novelle 2013 ist der § 9 Abs. 2b BauGB eingefigt worden,
welcher in Anlehnung an § 9 Abs. 2a BauGB die Aufstellung eines einfachen Be-
bauungsplans fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile, zur Steuerung von Ver-
gnUgungsstdtten, ermdoglicht. In diesem einfachen Bebauungsplan kann festge-
setzt werden, dass Vergnigungsstdtten oder bestimmte Arten von Vergnigungs-
statten zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen wer-
den kdénnen, um

1. eine Beeintrachtigung von Wohnnutzungen oder anderen schutzbedUrfti-

gen Anlagen, wie Kirchen, Schulen und Kindertagesstatten,

2. eine Beeintrdchtigung der sich aus der vorhandenen Nutzung ergebenden

stddtebaulichen Funktion des Gebiets oder

3. eine stddtebaulich nachteilige Haufung von Vergnigungsstdtten

zu verhindern.?

Zur rechtssicheren und einheitlichen Anwendung der oben genannten bauleitpla-
nerischen Instrumente dient der Stadt Oldenburg die vorliegende Konzeption zur
Steuerung von Vergnigungsstdtten. Bei entsprechender Beschlussfassung durch
den Rat der Stadt entfaltet es seine Wirkung als stddtebauliches Konzept im
Sinne des § T Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist als Abwdgungsbelang in die Bauleitpla-
nung der Stadt einzustellen.

2 vgl. Mitschang 2012, 426.
% vgl. AusfUhrungen zu § 9 Abs. 2b BauGB im Gesetzentwurf zum BauGB; Stand Bundesrat Drucksache 474/12
vom 10.08.2012.
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Steverungsbedarf fur
Vergnugungsstatten

Auch wenn Vergnigungsstdtten eine Nutzung sind, die grundsdatzlich eine Da-
seinsberechtigung im stddtischen GefUge besitzen, kénnen von ihnen erhebliche
Storungen fUr andere Nutzungen ausgehen, die es planerisch zu minimieren gilt.
Nachdem im vorhergehenden Kapitel die rechtlichen Rahmenbedingungen zur
Thematik der Vergnigungsstdtten erldutert wurden, werden in diesem Kapitel die
stadtebaulichen Stérpotenziale von Vergnigungsstdtten und die Standortprafe-
renzen von Spielhallenbetreibern dargestellt. Die stddtebaulichen Stérpotenziale
sind je nach Art der Vergnigungsstdtte sehr unterschiedlich und bedUrfen einer
Einzelfallbetrachtung vor Ort.

41 STADTEBAULICHE STORPOTENZIALE VON
VERGNUGUNGSSTATTEN

Storpotenziale, die regelmdafBig im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Ver-
gnigungsstdtten auftreten kénnen und stddtebauliche Herausforderungen mit
sich bringen, sind in der nachfolgenden Tabelle zusammenfassend dargestellt:

Aktuelle stddtebauliche Herausforderungen durch Vergniigungsstétten
Trading-Down-Effekte (Einschrédnkung der Angebotsvielfalt, Abwertung des Umfelds) in ZVBs

Verdrangung (z. B. von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben in Innenstddten und von Ge-
werbebetrieben in Gewerbegebieten)

Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefiges infolge der héheren Zahlungsbereitschaft der Betrei-
ber fUr die Anmietung entsprechender Immobilien

Flachenverbrauch von zweckbestimmten Flachen (z. B. Gewerbefldchen)

Larmbeldastigung durch An- und Abfahrverkehr und lange Offnungszeiten

Storung des Ortsbildes durch auffdllige Werbung und ortsuntypische Gestaltung

Imageverlust eines Gebiets

Mangelhafte Integration ins Stadtbild (geschlossene Fensterfronten, begrenzte Zugdnglichkeiten)

Weitere einzelfallabhdngige Stérungen und Konflikte

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die aufgefUhrten moglichen stddtebaulichen Auswirkungen von Vergnigungs-
statten sind insbesondere bei der Unterart Spielhalle anzunehmen. So weisen
Spielhallen regelmaBig ein hohes Stérpotenzial auf. Zudem ist gerade im Bereich
der Spielhallen in den letzten Jahren ein Anstieg der Genehmigungsanfragen zu
verzeichnen. Ein Grund hierfir mag in der Anderung der SpielV 2006, welche die
rechtliche Grundlage fUr den Betrieb von Spielhallen darstellt, liegen.

Ein Trend, der auch in anderen Branchen zu beobachten ist, ist eine Marktkon-
zentration und die damit verbundene Tendenz zu Spielhallen mit mehrfacher Kon-
zession fUr einen Standort — sog. Entertainmentcenter. Diese siedeln sich auf-
grund ihres hohen Flachenbedarfs (Grundsticksfldchen ab 1.500 m?) bevorzugt
in Gewerbegebieten oder groBen innerstddtischen Ladenfldchen an und zielen auf
ein breiteres Publikum als die kleineren und dlteren Spielhallen ab. Wie bereits in
Kapitel 3 dargestellt, hat der Gesetzgeber auf diese Entwicklung durch den
GluAndStV und die Aufnahme von § 9 Abs. 2b BauGB bereits reagiert. Dies hat
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jedoch dazu geflUhrt, dass in zahlreichen Kommunen als Ausweichbewegung
stattdessen ein deutlicher Anstieg der Anfragen von WettbiUroanbietern festge-
stellt werden kann.

Ebenso ergeben sich stadtebauliche Stérpotenziale aus Vergnigungsstatten der
Unterart Erotik und Freizeit, wobei bei letzterer insbesondere Diskotheken und
diskothekendhnliche Betriebe ein hohes stddtebauliches Stérpotential aufweisen
kénnen. Die nachfolgende Tabelle 5 gibt eine nach den Unterarten differenzierte
Ubersicht Gber die méglichen Stérpotentiale von Vergnigungsstdtten.

Tabelle 5: Aktuelle stddtebauliche Herausforderungen durch Vergniigungsstétten

Unterart Erotik
Stoérpotenzial mit stadte- Unterart Frei-

Unterart Spiel inkl. Sex- Bordelle*
baulichen Auswirkungen nterart spie zeit (in ex ordelle
shops*)

Ldarmemission

Hohes Verkehrsaufkommen
(teilw. wdhrend typischer
Ruhezeiten in den Abend-
stunden)

Negative Beeintréachtigung
des Ortsbildes durch bauli-
che Gestaltung

Auslésung von ,, Trading-
Down"-Effekten

Auslésung von Imagever-
lusten des Gebietes

Verzerrung des Boden- und
Mietpreisgefiiges

Auslésung von Nutzungs-
konflikten mit stadtebau-
lich gewiinschten Nutzun-
gen
X: Stérpotenzial fur alle Unterarten (x): Potenzielles Stérpotenzial nur fur bestimmte Unterarten

Quelle: Darstellung Stadt + Handel *Sexshops ohne Videokabinen sowie Bordelle sind entspr. Tabelle 1 als Gewerbetriebe einzuordnen.

4.2 STANDORTPRAFERENZEN VON
VERGNUGUNGSSTATTENBETREIBERN

In den folgenden Tabellen sind die allgemeinen Anforderungen der unterschiedli-
chen Betriebstypen an ihren jeweiligen Standort dargestellt. Unterschieden wurde
hierbei, wie bereits in den vorherigen Kapiteln, nach den Unterarten Spiel, Freizeit
und Erotik. Soweit méglich wurden zur genauen Beschreibung der Standortanfor-
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derungen Expansionsleitfdden? ausgewertet. Sofern diese fUr entsprechende Be-
triebstypen nicht verfigbar waren, wird auf Basis allgemeiner Anforderungen von
vergleichbaren Betriebstypen und Branchen argumentiert.

"

Tabelle 6: Standortanforderungen von Vergniigungsstdtten der Unterart ,Spie
Unter-

Standortanforderungen
art

= Lagen mit guter Erkenn-, Einseh- und Erreichbarkeit

= Ndhe zu Einzelhandels-, Gastronomie- und anderen Vergnigungsbetrie-

ben
Spielhallen/Casinos o
= Objekteigene PKW-Stellplatze

= gute verkehrliche Erreichbarkeit und Anbindung an das Netz des 6ffentli-
chen Personennahverkehrs (OPNV)

= Ndhe zu Einzelhandels-, Gastronomie- und anderen Vergnigungsbetrie-
ben

Wettbiros " Ndhe zu Wohngebieten, da hdufig auf Stammpublikum ausgerichtet

= gute verkehrliche Erreichbarkeit und Anbindung an das OPNV-Netz

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

% |Im Rahmen von Expansionsleitfaden definieren Betreiber bestimmte Kriterien, deren Erfullung die Vorausset-
zung fUr eine erfolgreiche Ansiedlung darstellt. Hierbei werden beispielsweise Aussagen zur verkehrlichen Lage,
dem Grundstucks- und Gebdudezuschnitt oder auch dem Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet gemacht.
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Tabelle 7: Standortanforderungen von Vergniigungsstdtten der Unterart ,Freizeit"

Unter-
N Art Standortanforderungen
ar

= groB3e Stellplatzflachen, was i.d.R. Gewerbegebiete erfillen

= gute verkehrliche Erreichbarkeit und Anbindung an das OPNV-Netz

Diskotheken
= haufig Zwischen- und Nachnutzung von Gewerbeimmobilien
= Einschrankung durch Larmbelastung
= Hohe Stellplatz- und Fldchenanforderungen
= Hoch frequentierte Lagen in Innenstadtndhe oder nahe anderer Fre-
Multiplexkinos quenzbringer

= Ansiedlungen in Gewerbegebieten soweit Synergien mit anderen Freizeit-
betrieben maoglich sind

Bowlingcenter* = Hohe Stellplatz- und Fléchenanforderungen, was i.d.R. Gewerbegebiete

erfullen
Billardclubs* = N&he zu weiteren Gastronomiebetrieben
= Keine speziellen Standortanforderungen
Nachtlokale* . o
= Einschrankung durch Immissionsbelastung
.. = Gute verkehrliche Erreichbarkeit, da groBe Einzugsbereiche
Varietés*

= |.d.R. in der N&he zu Bahnhéfen und/ oder EinfallstraBen

= Keine speziellen Standortanforderungen aufgrund der Breite des Ange-
Nacht-/Tanzbars bots
= gute verkehrliche Erreichbarkeit und Anbindung an das OPNV-Netz

. = Hohe Stellplatzanforderungen
Hochzeitssdle o ; ) »
= Haufig als Nach- oder Zwischennutzung von Gewerbeimmobilien

= Hohe Stellplatzanforderungen

Lasertag-Anlagen = Ansiedlung in Gewerbegebieten soweit Synergien mit anderen Freizeit-
betrieben méglich sind

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; *je nach Ausprégung Gewerbebetrieb.
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Tabelle 8: Standortanforderungen von Vergniigungsstétten der Unterart ,,Erotik”
Unter-
art

Art

Stripteaselokale

Videoshows

Sexkinos

Swingerclubs

Bordelle
(Gewerbebetrieb)

Sexshops
(Gewerbebetrieb)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Standortanforderungen

Ndhe zu anderen Betrieben des Erotikbereichs zur Ausschépfung von Sy-
nergieeffekten

Ndhe zu Uberdortlichen Verkehrsknotenpunkten

Ndhe zu anderen Betrieben des Erotikbereichs zur Ausschépfung von Sy-
nergieeffekten

Ndhe zu Uberortlichen Verkehrsknotenpunkten

Ndhe zu anderen Betrieben des Erotikbereichs zur Ausschépfung von Sy-
nergieeffekten

Ndhe zu Uberortlichen Verkehrsknotenpunkten

Keine speziellen Standortanforderungen

Gewerbe- und Industriegebiete mit einer ausreichend hohen Mantelbe-
volkerung

Ndhe zu Uberortlichen Verkehrsknotenpunkten

Aufgrund weiter Spannbreite der Angebote (Wohnungsprostitution bis
hin zu exklusiven Clubs) unterschiedliche Standortanforderungen

Ndhe zu anderen Einzelhandelsbetrieben, da frequenzabhdngig

Ndhe zu Uberortlichen Verkehrsknotenpunkten

Teilweise Ansiedlung an Autohéfen, um Frequenz der Autobahnen zu nut-
zen

Hervorzuheben ist erneut, dass es sich nicht bei allen oben genannten Betriebsty-
pen um Vergnigungsstdtten im planungsrechtlichen Sinn handelt. So kénnen
Bowlingcenter, Billardclubs, Nachtlokale sowie Varietés in Ausnahmefdllen auch
als Gewerbebetriebe eingeordnet werden. Im Bereich Erotik handelt es sich bei
Bordellen und Sexshops? in jedem Fall um Gewerbetriebe.

% Sofern bei der Nutzung nicht der Betrieb von Videokabinen im Vordergrund steht.
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5 Strukturanalyse

Die Strukturanalyse fUr das Vergnigungsstdattenkonzept der Stadt Oldenburg
umfasst zwei Bausteine, die grundlegende Voraussetzung sind, um zielfUhrende
und praxisbezogene Handlungsempfehlungen zur Steuerung von Vergnigungs-
statten abzuleiten.

Zum einen wird der Bestand von VergnUgungsstdtten innerhalb des Stadtgebiets
flachendeckend erfasst und bewertet, um ggf. die Vorprdgung eines Gebiets
durch Vergnigungsstdtten zu bestimmen und die stadtebaulichen Auswirkungen
dieser zu bewerten. Zum anderen wird auf Grundlage der aktuellen Betreiberan-
forderungen (s. Kapitel 4.2) fUr die Stadt Oldenburg dargestellt, welche Gebiete
besonders von potenziellen Ansiedlungswinschen von Vergnigungsstdttenbe-
treibern betroffen sein kénnten.

51 BESTAND VON VERGNUGUNGSSTATTEN IN DER STADT
OLDENBURG

FUr die Erfassung der Vergnigungsstdtten wurde der Bestand in Oldenburg an
einem Stichtag flachendeckend erhoben (s. Kapitel 1.2). Erfasst wurden alle in Ka-
pitel 2.2 definierten Unterarten von Vergnigungsstdtten sowie Sexshops (mit Vi-
deokabinen) und Bordelle und bordellartigen Betriebe, die als Gewerbebetriebe
einzuordnen sind.

Die Stadt Oldenburg wies zum Zeitpunkt der Erhebung im Mai 2021 folgenden
Besatz auf:

Tabelle 9: Vergniigungsstattenbesatz in der Stadt Oldenburg

davon in der Innen- | davon in den weite-
Unterart der
. . stadt von Olden- ren zentralen Ver-
Vergnigungsstdtte

-
oo [ w e e

burg* sorgungsbereichen

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung Stadt + Handel 05/2021

*Stadtebauliche Abgrenzung gem. EEK Oldenburg 2015; **auch Sexshops mit Videokabinen und Bordelle, die als Gewerbebetriebe gelten.

Die Standorte der VergnUgungsstdtten konzentrieren sich hauptsdchlich auf die
Siedlungsbereiche von Oldenburg und dort vor allem (v. a.) entlang bedeutender
Verkehrsachsen. Hier sind insgesamt 54 Vergnigungsstdtten angesiedelt, wobei
Betriebe der Unterart ,Spiel” (insbesondere Spielhallen) einen GroBteil des Be-
stands ausmachen. Die Innenstadt Oldenburgs sowie die weiteren zentralen Ver-

|H
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sorgungsbereiche der Stadt weisen eine geringere Pragung durch Vergnigungs-
statten auf. Insgesamt 30 Vergnigungsstéatten wurden im Rahmen der Bestand-
serhebungen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche erfasst, wobei auch
hier der Betriebstyp ,Spielhalle” am hdufigsten verortet ist. Abseits der zentralen
Siedlungslagen sind bis auf einen Erotikbetrieb im sidostlich gelegenen Gewerbe-
gebiet keine Vergnigungsstatten verortet.

P— . it
Administrative Grenzen

] Kommune

Vergnigungsstatten

@® Unterart Freizeit
@ Unterart Spiel
@ Unterart Erotik

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ zvB-Abgrenzung
L' Gewerbegebiet

1.000 m / P I 2 OpansTssthiap (32 contrbutors, CC-0¥-Sh

Abbildung 2: Vergnigungsstdttenbestand in der Stadt Oldenburg
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung Stadt + Handel 05/2021; ZVB-Abgrenzung gem. EEK 2015; auch Sexs-
hops mit Videokabinen und Bordelle, die als Gewerbebetriebe gelten.

Auf Grundlage der Bestandserhebung sowie der in Kapitel (Kap.) 4.2 dargestellten
Standortprdferenzen der Vergnigungsstdttenbetreiber konnten in der Stadt
Oldenburg insgesamt 45 Standortbereiche identifiziert werden, in welchen Ver-
gnUgungsstdtten bereits verortet sind oder ein erhéhtes Potenzial fir mégliche
Ansiedlungsbestrebungen zu erwarten ist. Aufgrund der Vielzahl an Standortbe-
reichen sowie der rdumlichen Ausdehnung Oldenburgs, wird das Stadtgebiet in
vier Lagebereiche aufgeteilt.

Sowohl die Bereiche, welche bereits im Bestand eine gewisse Vorprdgung durch
Vergnigungsstdtten aufweisen als auch die Lagebereiche, welche aufgrund der
Standortprdferenzen von Vergnigungsstattenbetreibern einem héheren Ansied-
lungsdruck ausgesetzt sein kénnten, bilden gemeinsam die Potenzialbereiche fir
VergnUgungsstdttenansiedlungen in der Stadt Oldenburg (s. nachfolgende Abbil-
dungen). Diese Bereiche umfassen die definierten zentralen Versorgungsbereiche
und Fachmarktzentren gemdaR des Einzelhandelsentwicklungskonzepts fur die
Stadt Oldenburg 2015 (EEK 2015) sowie die im Fldchennutzungsplan der Stadt
Oldenburg dargestellten gewerblichen Baufldchen.
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Bereich Oldenburg - Nord

= Zentraler Versorgungsbereich Alexanderstraf3e Nord
= Zentraler Versorgungsbereich Ofenerdiek

= Zentraler Versorgungsbereich Scheideweg/ EBkamp
=  Fachmarktzentrum Stubbenweg

= Gewerbegebiet Am Alexanderhaus

=  Gewerbegebiet Am Patentbusch

= Gewerbegebiet Baumschulenweg

=  Gewerbegebiet Grinteweg

=  Gewerbegebiet MellumstraBe

=  Gewerbegebiet Wilhelmshavener HeerstralBe Nord

=  Gewerbegebiet Wilhelmshavener HeerstraBe Sud

Administrative Grenzen VergnOgungsstitten Zentren- und Standortabgrenzungen

[ Kommune @ Unterort Freizeit [ ZvB-Abgrenzung
@ Unterart Spiel 7 Gewarbageblet
@ Unterart Erotik 1.000 m

GE Am Patentbusch

ZVB Ofenerdiek

GE Wilhelmshavener
HeerstraBe Nord

GE Am Alexanderhaus

GE MellumstraBe

FMZ Stubbenweg

GE Baumschulenweg

ZVB AlexanderstraBe GE Wilhelmshavener

Nord HeerstraBe Sud
ZVB Scheideweg/
EBkamp '
GE Grinteweg 3 — e &?ﬂ - e

Abbildung 3: Standortpréferenzen von Vergniigungsst&ttenbetreibern in der Stadt Oldenburg - Nord
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; ZVB-Abgrenzung gem. EEK 2015; Kar-
tengrundlage: Stadt Oldenburg.
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Bereich Oldenburg - West

= Zentraler Versorgungsbereich Bloherfelde Ost

= Zentraler Versorgungsbereich Edewechter LandstrafBe
= Zentraler Versorgungsbereich HauptstraBe Eversten
= Zentraler Versorgungsbereich Westkreuz

=  Fachmarktzentrum Wechloy

=  Gewerbegebiet Ammerldnder HeerstraBe

=  Gewerbegebiet Bloherfelder StraBe

= Gewerbegebiet Edewechter LandstrafRe

= Gewerbegebiet Johann-Justus-Weg

= Gewerbegebiet Wechloy

=  Gewerbegebiet Westkreuz

Admini N ] G Zentren- und Standortabgrenzungen
[ Kommune @® Unterart Freizeit [ ZVB-Abgrenzung
@ Unterart Spiel L_! Gewerbegebiet

@ Unterart Erotik
¢ UaS: > g
B\ v b)) GE Johann-Justus-
' I : ' Weg

GE Ammerldnder

HeerstralBBe

FMZ Wechloy

7
/

GE Wechloy

GE Bloherfelder StraBe GE Westkreuz

Z\/B Bloherfelde Ost ;; :;;'_ . A S g RS- Z\VB Westkreuz

Z\/B Edewechter

LandstraBe G g A : ZVB HauptstraBe
At 2 / 3 Eversten

GE Edewechter
LandstraBBe

e ‘ . IS
Abbildung 4: Standortpréferenzen von Vergniigungsstéttenbetreibern in der Stadt Oldenburg - West
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; ZVB-Abgrenzung gem. EEK 2015; Kar-

tengrundlage: Stadt Oldenburg.

<
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Bereich Oldenburg - Siud

= Zentraler Versorgungsbereich Cloppenburger StraBe
= Zentraler Versorgungsbereich Osternburger Markt
= Fachmarktzentrum Kreyenbrick

=  Gewerbegebiet Gutenbergstrale

=  Gewerbegebiet Hansa-Ring

=  Gewerbegebiet Isenkamp

= Gewerbegebiet Kreyenbrick

=  Gewerbegebiet Rudolf-Diesel-StralBe

= Gewerbegebiet Schlagbaumweg

=  Gewerbegebiet Tweelbdke

=  Standortbereich Cloppenburger StraOe

Administrative Grenzen Vergnlgungsstétten Zentren- und Standortabgrenzungen

[ Kommune @ Unterart Freizeit [ 2VB-Abgrenzung
@ Unterart Spiel

L. Gewerbegebiet

@ Unterart Erotik 1.000 m
. Foecer SV T TR G5 S < % Z\/B Osternburger
GE Hansa-Ring = , 5 i G A s - Markt

. 4 e 2 X : GE Rudolf-Diesel-
GE Isenkamp _ &)\ 7 ] ST ? | StraBe

GE GutenbergstraBBe

" GE Tweelbéke

GE Schlagbaumweg

ZVB Cloppenburger
StraBe

Standortbereich

Cloppenburger StraBe
GE Kreyenbrick

FMZ Kreyenbrick =8 s~ b 2\ B -

N\ R

Abbildung 5: Standortpréferenzen von Vergnigungsstdttenbetreibern in der Stadt Oldenburg - Sud
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; ZVB-Abgrenzung gem. EEK 2015; Kar-
tengrundlage: Stadt Oldenburg.
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Bereich Oldenburg — Mitte

= Zentraler Versorgungsbereich Alexanderstrae Sud

= Zentraler Versorgungsbereich Donnerschweer Straf3e
= Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

= Zentraler Versorgungsbereich Nadorster StraBe Nord
= Zentraler Versorgungsbereich Nadorster StraBe Sud

=  Fachmarktzentrum EmsstralB3e

= Gewerbegebiet Donnerschweer Straf3e

=  Gewerbegebiet Nadorster Straf3e

= Gewerbegebiet An der Braker Bahn

* Gewerbegebiet Stedinger StraBe/ Holler LandstraBe
= Standortbereich Donnerschweer Straf3e

= Standortbereich Nadorster StraB3e

2t s Vergniigungsstétten
Administrative Grenzen Zentren- und Standortabgrenzungen

@ Unterart Freizeit
[ ZVB-Abgrenzung
LU-! Gewerbegebiet

[ Kommune

@ Unterart Spiel
@ Unterart Erotik

1.000 m

ZVB AlexanderstraBe
Sud

GE Nadorster StraBe

. GE Donnerschweer
¥ StraBe

Z\VB Nadorster StraBBe
Nord

Standortbereich i - b <
Nadorster StraBe = 9 - ZVB Donnerschweer

StraBe

ZVB Nadorster StraBe ' 2 ToNa LR Standortbereich
Sud 7 > 3 ( e Donnerschweer StraBe

ZVB Innenstadt i B T e BB GE An der Braker Bahn

GE Holler LandstraBe/

: 0 Osthafen
FMZ EmsstraBe sm e PRl "

Abbildung 6: Standortpréferenzen von Vergnigungsstdttenbetreibern in der Stadt Oldenburg — Mitte
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; ZVB-Abgrenzung gem. EEK 2015; Kar-
tengrundlage: Stadt Oldenburg.

Hinsichtlich der Ausweisung von Positivbereichen sowie Tabuzonen werden die
Potenzialbereiche fir mdgliche Ansiedlungen von Vergnigungsstdtten in der
nachfolgenden Konzeption tiefergehend betrachtet. Dabei werden alle Ubrigen
Gebiete in der Stadt Oldenburg, die weder aufgrund der Bestandsstruktur noch
der Standortprdferenzen der Vergnigungsstattenbetreiber genannt wurden, als
«Ubriges Stadtgebiet” bezeichnet.

5.2 STANDORTBEWERTUNG DER POTENZIALBEREICHE FUR
VERGNUGUNGSSTATTENANSIEDLUNGEN IN DER STADT
OLDENBURG

Im Folgenden werden die in Kap. 5.1 aufgezeigten (mdéglichen) Standortbereiche
von Vergnigungsstdtten in Oldenburg ndher dargestellt und stddtebaulich be-
wertet. FUr die Bewertungen werden, hinsichtlich der Intensitdt von stadtebauli-
chen Auswirkungen durch mégliche Ansiedlungen von Vergnigungsstdtten, nach-
stehende Kriterien untersucht:
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= die Lage innerhalb des Stadtgebietes (Innenstadt und weitere zentrale
Versorgungsbereiche gemdaR EEK 2015, Fachmarktzentren, Gewerbege-
biete, zentrale Ein- und Ausfallstraf3en)

= potenzielle Konflikte mit Nutzungen im Umfeld (z. B. durch Ldrmemissio-
nen, Verzerrung des Bodenpreisgefiges usw.) und

* die gestalterische Wirkung (auffallige WerbemaBnahmen, verklebte La-
denfront, staddtebauliche Prasenz usw.).?

In diesem Zusammenhang wurden auch sensible Nutzungen im Stadtgebiet von
Oldenburg erfasst, welche sich aus Kirchen bzw. religidsen Einrichtungen, Wohn-
und Pflegeheimen, Schulen und Kindergdrten, Krankenhdusern sowie weiteren so-
ziale Einrichtungen zusammensetzen. Es ist davon auszugehen, dass diese Nut-
zungen insbesondere von den oben genannten stddtebaulichen Storpotenzialen
durch Vergnigungsstdtten besonders betroffen sind und aufgrund ihrer Schutz-
woirdigkeit von den zu erwartenden Nutzungskonflikten infolge von einer VergnU-
gungsstdttenansiedlung im direkten Umfeld bewahrt werden missen.

FUr die Einrichtungen mit sensibler Nutzung wurde ein Schutzradius von 200 Me-
tern angenommen. Dieser grindet einerseits darauf, dass die Einrichtungen oft-
mals nicht nur punktartig verortet sind, sondern sich baulich in die Umgebung ein-
fUgen. Zudem werden direkte Zuwege, im stddtebaulichen Kontext stehende Ge-
bdude sowie Parkplatzbereiche, welche der Einrichtung zugeordnet sind, vor moég-
lichen Nutzungskonflikten und Trading-Down-Effekten geschitzt. So kann zudem
sichergestellt werden, dass keine direkten Sichtbeziehungen entstehen. Dariber
hinaus legt das Niedersdchsische Glicksspielgesetz fest, dass der ,Abstand einer
Wettvermittlungsstelle zu bestehenden Suchtberatungs- und Suchtbehandlungs-
statten sowie zu bestehenden Einrichtungen und Orten, die ihrer Art nach vorwie-
gend von Kindern oder Jugendlichen aufgesucht werden,"?® mindestens 200 Me-
ter betragen muss, wobei die Luftlinienentfernung mafgeblich ist. Von der Be-
rUcksichtigung des Schutzradius kann abgewichen werden, sofern sich eine stad-
tebauliche Barriere (z. B. Bahngleise, zentrale Verkehrsachse) zwischen einer sen-
siblen Nutzung und einem potenziellen Vergnigungsstdttenstandort erstreckt
und damit die Stoérwirkung reduziert. Das vorliegende Vergnigungsstattenkon-
zept ist daher an die bestehende Gesetzgebung in Niedersachsen angelehnt.

BezUglich der stddtebaulichen Auswirkung muss grundsdtzlich angemerkt wer-
den, dass gerade in den gewachsenen Stadtzentren eine negative Wirkung von
Vergnigungsstatten (insbesondere von Spielhallen) wesentlich durch die Wahr-
nehmung geprdgt wird (s. Abbildung 7). In Gewerbegebieten und insbesondere in
durch Wohnnutzung geprdgten Gebieten kdnnen Stoérpotenziale bereits durch
das alleinige Vorhandensein von Spielhallen oder anderen Vergnigungsstdtten
ausgelost werden (z. B. durch Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefiges,
Larmbeldstigung durch An- und Abfahrtsverkehr, lange Offnungszeiten) und sich
eher nachrangig auf gestalterische Kriterien begrinden.

¥ Zu den Stérpotenzialen vgl. Kap. 4.1
% vgl. NGIUSpG 88 Abs. 3, Fassung vom 17.Dezember 2007.
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i A =
Abbildung 7: Beispiele firr die unterschiedliche Wirkung innerstddtischer Spielhallen (Beispiele aus anderen Stédten)
Quelle: Eigene Aufnahmen Stadt + Handel 2014.

5.2.1 Standortbewertung der Innenstadt von Oldenburg

Die Abgrenzung des Stadtzentrums von Oldenburg entspricht der Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt des Einzelhandelsentwicklungs-
konzepts aus dem Jahr 2015. Darin sind neben den vorwiegenden Einzelhandels-
lagen auch angrenzende, Uberwiegend von Wohnnutzung bzw. anderen Dienst-
leistungsbetrieben oder &ffentlichen Einrichtungen geprdgte Bereiche enthalten.
Die einheitliche Abgrenzung der rdumlichen Fassung der Innenstadt garantiert,
dass auch zwischen den unterschiedlichen konzeptionellen Darstellungen eine
Vergleichbarkeit hergestellt wird.

Administrative Grenzen 1

[ Kommune

Vergnigungsstéatten

® Unterart Freizeit
@ Unterart Spiel
@® Unterart Erotik

Offentliche Einrichtungen
' mit sensibler Nutzung

200 m-Radius um Einrichtungen
mit sensibler Nutzung

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZvB-Abgrenzung

100 m A5

Abbildung 8: Uberblick der Vergniijgungsstétten in der Innenstadt von Oldenburg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; ZVB-Abgrenzung: EEK 2015;
Kartengrundlage: Stadt Oldenburg.

Innerhalb des Stadtzentrums von Oldenburg sind neun Vergnigungsstdtten der
Unterart Spiel verortet (s. Abbildung 8). Die vorhandenen Vergnigungsstatten
verteilen sich dabei fast auf den gesamten zentralen Versorgungsbereich. Durch
die nicht einsehbaren, verklebten Fensterfronten bilden sie eine Unterbrechung
der Lauflagen und integrieren sich nicht in die dominierenden Umfeldnutzungen
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und das Ortsbild. In unmittelbarer Ndhe zum zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt befindet sich entlang der 9ler-StraBe eine weitere Vergnigungsstdtte
der Unterart Spiel. DarUber hinaus sind finf Vergnigungsstdtten der Unterart
Freizeit in der Innenstadt lokalisiert, die Uberwiegend als Club oder Diskothek be-
zeichnet werden kénnen. Ostlich der Innenstadt erstreckt sich das Bahnhofsvier-
tel, in welchem sich insbesondere im 8stlichen Bereich weitere Vergnigungsstat-
ten u. a. der Unterart Spiel befinden.

SPIELOTHEI

Abbildung 9: Eindriicke von Vergniigungsstétten im Stadtzentrum von Oldenburg
Quelle: Eigene Aufnahmen Stadt + Handel im Zuge der Bestandserhebung 05/2021.

Die Innenstadt von Oldenburg erstreckt sich innerhalb eines verkehrlich stark ge-
prdgten Rings mit angrenzenden Wasserldufen und schliet die nérdlich angren-
zende GeschdftsstraBe des Heiligengeistviertels mit ein. Das Zentrum weist eine
ausgeprdgte Nutzungs- und Funktionsvielfalt hinsichtlich der Einzelhandelsaus-
stattung sowie des Dienstleistungs- und Gastronomieangebots auf und nimmt
damit eine oberzentrale Bedeutung ein.

Insgesamt kann die Innenstadt Oldenburgs in mehrere Funktions- und Lageberei-
che unterteilt werden. Die HauptgeschdftsstraBen Lange StraBe und Achtern-
straBe durchziehen die Innenstadt entlang der Nord-Sid-Achse und minden im
SUden in den Marktplatz. Diese Lagen sind durch einen stark filialisierten Einzel-
handelsbesatz geprdgt, der jedoch zum Zeitpunkt der Erfassung der Vergni-
gungsstdtten durch einige Leerstdnde Licken aufwies. Neben kleinteilige und his-
torischen Gebdudestrukturen sind insbesondere entlang der Lange StraBe auch
groB3flédchigere und modernere Strukturen vorhanden. Vergnigungsstatten befin-
den sich in diesem Bereich an der AchternstraBe in einem rickgelagerten Unter-
geschoss (Diskothek) sowie im sUdlichen Abschnitt der Lange StraBe (Spielhalle).

Die HeiligengeiststraBe, welche sich im Norden des ZVB Innenstadt Oldenburg be-
findet, wird durch die Verkehrsachse Heiligengeistwall/Staulinie und dessen
Trennwirkung von dem Kern der Innenstadt separiert. Dieser Bereich weist deut-
lich geringere Passantenfrequenzen auf und ist in stddtebaulicher Hinsicht eher
funktional gestaltet. Im Norden befindet sich mit einer Spielhalle eine VergnU-
gungsstdtte. In rickwdartiger Lage entlang der StraBe Am Stadtmuseum ist zu-
dem ein Club als Vergnigungsstdtte der Unterart Freizeit lokalisiert.

Entlang der WallstrafBe und am Waffenplatz befindet sich die Ausgehmeile von
Oldenburg. Hier sind zahlreiche gastronomische Nutzungen verortet, u. a. auch
ein Sport- und Shishaclub als Vergnigungsstdtte. DarUber hinaus sind hier zwei
Spielhallen sowie ein WettbUro verortet. In diesem Lagebereich ist somit bereits
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eine gewisse Hdufung von Vergnigungsstdtten vorhanden, bei einer fortschrei-
tenden Agglomeration von Vergnigungsstdtten ist ein Imageverlust sowie eine
Stérung des Boden- und Mietspreisgefiges zu befirchten.

Im SUdwesten der Innenstadt befinden sich mit dem Kaufhaus Galeria und dem
Einkaufszentrum Schlosshofe groBfldachige, durch Einzelhandel geprdagte Struk-
turen. Sudlich daran grenzt der Schlossplatz mit dem historischen Oldenburger
Schloss an.

Die weiteren Lagebereiche der Innenstadt (insb. QuerstraBen und Randbereiche)
verfigen Uberwiegend Uber eine attraktive, kleinteilige und historische Stadt-
struktur. Entlang der gepflegten StraBenzige besteht ein breites Angebot v. a. an
inhabergefihrten Einzelhandelsbetrieben. Passagen, Hinterhéfe und Platzsitua-
tionen schaffen — auch durch ein entsprechendes Gastronomieangebot - eine an-
sprechende Aufenthaltsqualitdt mit diversen Verweilméglichkeiten. DarUber hin-
aus befinden sich v. a. in den Obergeschossen, aber z. T. auch in den Erdgeschoss-
lagen, Wohnnutzungen. Auf diesen Lagebereich verteilen sich drei Spielhallen so-
wie zwei Clubs als VergnUgungsstdatten.

AbschlieBend ist entlang der stark frequentierten Straf3e Staulinie, die die dstliche
Begrenzung des ZVB Innenstadt Oldenburg markiert, eine weitere Spielhalle ver-
ortet. Der Standortbereich entlang der StrafBe ist insbesondere gekennzeichnet
durch Dienstleistungen (v. a. BUronutzungen), Wohnen und vereinzelt Einzelhan-
del. Aufenthaltsqualitat ist aufgrund der verkehrlichen Situation und der z. T.
funktionalen Gestaltung nicht gegeben.

Die Erreichbarkeit der Innenstadt ist fUr den motorisierten Individualverkehr
(MIV) Uber die radial auf den Straf3enring zufUhrenden (Landes-)StraBen gege-
ben. Uber die AusfallsstraBen besteht ein Anschluss an die Bundesautobahn A 28
und A 29, sodass die Erreichbarkeit fir den MIV als gut zu bewerten ist. Die Innen-
stadt ist Uber mehrere Bushaltestellen entlang des Rings an den OPNV ange-
schlossen. Der Bahnhof Oldenburg ist nordwestlich der Innenstadt verortet und
fuBlaufig innerhalb von 10 bis 15 Minuten erreichbar.

Zum Erhebungszeitraum wurden beginnende Trading-Down-Tendenzen im Be-
reich der HeiligengeiststraBe aufgrund der rickldufigen Passantenfrequenzen,
absinkenden Angebotsqualitat sowie der Ansiedlung einer Vergnigungsstdtte mit
eingeschrdnktem stddtebaulichem Erscheinungsbild festgestellt. Insgesamt kén-
nen jedoch weite Teile des ZVB Innenstadt aufgrund seines Besatzes und seiner
Uberwiegend attraktiven stddtebaulichen Struktur und Qualitat als stabil be-
zeichnet werden. Diese Ausgangssituation sollte im Sinne eines Erhalts und einer
Stdrkung der Innenstadt beibehalten werden, dies gilt insbesondere vor dem Hin-
tergrund des ausgeprdagten Strukturwandels im Einzelhandel.

Dem Einzelhandelsentwicklungskonzept aus dem Jahr 2015 sind folgende Emp-
fehlungen fir die Weiterentwicklung des ZVB Innenstadt Oldenburg zu entneh-
men:
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Tabelle 10:

Empfehlungen - funktional

Empfehlungen fir den ZVB Innenstadt gemdaB EEK 2015

Empfehlungen - stadtebaulich

gesamtstddtische und oberzentrale Versorgungs-
funktion erhalten und stdrken
keine weitere rdumliche Ausdehnung

Standort fur groBflachigen zentrenrelevanten Ein-
zelhandel

weitere Ergdnzung durch groBe Magnetbetriebe
anstreben

Umnutzung/Entwicklung im Bestand, Zusammen-
legung von Verkaufsflachen

Wohnen in der Innenstadt weiterhin starken

bisherige Steuerungspolitik beibehalten

Ubergang von der Lange StraBe als lesbare Wege-
beziehung vom Hauptbahnhof zur Innenstadt ge-
stalten

Heiligengeiststraf3e gestalterisch aufwerten
Schlossplatz und Marktplatz noch stdrker als in-
nerstddtische Aufenthaltsbereiche entwickeln
funktionale und gestalterische Stabilisierung des

Waffenplatzes

Quelle: EEK 2015: Gutachten zur Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt Oldenburg, S. 94.

Dariber hinaus empfiehlt das Einzelhandelsentwicklungskonzept, innerhalb der
festgelegten zentralen Versorgungsbereiche und damit auch fir die Innenstadt
von Oldenburg, eine restriktive Steuerung der Vergnigungsstdtten vorzunehmen.

5.2.2 Standortbewertung der Ubrigen Potenzialbereiche fir Vergnigungsstdtten-

ansiedlungen in Oldenburg

Im Folgenden werden die weiteren Potenzialbereiche fir Vergnigungsstattenan-
siedlungen in Steckbriefform dargestellt. Aufgrund des Schwerpunkts auf Ver-
gnigungsstatten der Unterart Spiel in Oldenburg sowie unter BerUcksichtigung
der Strategie zum Umgang mit zukUnftigen Vergnigungsstdttenansiedlungen (s.
Kap. 6) beziehen sich die Aussagen zu den Entwicklungszielen der einzelnen
Standortbereiche maf3geblich auf die Vergnigungsstdtten der Unterart Spiel.
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Tabelle 11:

5.2.2.1 Bereich Oldenburg — Nord

Lage und Standortumfeld

Verkehrliche Erreichbarkeit

Abgrenzung

Nutzungen

Vorprdgung

Administrative Grenzen

Vergniigungsstistten
® Unterart Freizeit
@ Unterart Spiel
® Unterart Erotik

Bffentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzung
200 m-Radius um Einrichtungen
mit sensibler Nutzung

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZvB-Abgrenzung

L Gewerbegebiet

Standortbereich ZVB Alexanderstra3e Nord

Standortbereich ZVB Alexanderstraf3e Nord

Stadtteilzentrum im Nordosten im Stadtgebiet
Standortumfeld im Wesentlichen von Wohnbebauung umgeben
Griunflachen nordwestlich und 6stlich des ZVB gelegen
sUdlicher Randbereich als Gewerbegebiet dargestellt

im SUden grenzt eine Kindertagesstdtte an

Westlich ist eine Grundschule verortet

gute Erreichbarkeit Uber Ein- und AusfallstraBe AlexanderstralBe

Anschluss an A283 in direkter Ndhe gegeben

umschlieBt 6stlich gelegene Bebauung der AlexanderstraBe im Ab-
schnitt der Hausnummern bis 316 bis 372 sowie die Strukturen entlang
der Liegnitzer StraBe bis Gorlitzer StraBBe

im Flachennutzungsplan dargestellt als gewerbliche Baufldche und ge-
mischte Bauflache

Bereich SUd mit Fachmarktcharakter mit Ausrichtung auf die Nahver-
sorgung

nordlicher Bereich durch fur ein Stadtteilzentrum typische zentrener-
gdnzende Funktionen und vereinzelten Einzelhandel (u. a. Bekleidungs-
discounter, Blumengeschaft) gepragt

Stadtteiltreff und Sozialdienst im Westen lokalisiert

abnehmende Dichte sowie stddtebaulich und funktionale Qualitat der
Nutzungen abseits der Nahversorgungsagglomeration

Spielhalle im zentralen Bereich verortet mit Stérwirkung auf die gegen-
Uberliegenden sensiblen Nutzungen

Entwicklungszielstellungen

= konsequente Steuerung von Vergnigungsstdatten

= angesichts der sensiblen Nutzungen und der stddtebaulichen und funktionalen Qualitdt insb. des nérdlichen
und mittleren Bereichs Ausschluss von weiteren Vergnigungsstdtten, da ein Eintreten von Trading-Down

Tendenzen zu befUrchten ist.

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage Stadt Oldenburg;
ZVB-Abgrenzung EEK 2015.
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Tabelle12:  Standortbereich ZVB Ofenerdiek

Standortbereich ZVB Ofenerdiek

Lage und Standortumfeld

Verkehrliche Erreichbarkeit

Abgrenzung .

Nutzungen

Vorprdgung

100 m
—

Entwicklungszielstellungen

= Erstellung eines Rahmenplans

Stadtteilzentrum im nérdlichen Stadtgebiet

Lage im Randbereich der Stadt Oldenburg

Uberwiegend von Wohnbebauung umgeben

im SUdwesten grenzt Gewerbegebiet Am Alexanderhaus an

durchquerende Bahngleise als starke stadtebauliche Barriere und damit
eingeschrankte Funktionsfdahigkeit und fragmentierte Nutzungsstruk-
tur

Mobelmarkt im Osten gelegen

lediglich Uber kleinere StraBenzige erreichbar

keine Anbindung an (Uber-)regionales Verkehrsnetz in der Ndhe

Z\VV/B umfasst im Westen die Standortbereiche Am Stadtrand und Am
Alexanderhaus

Bachlauf der Ofendieker Bake als nérdliche Begrenzung

Ofenerdieker StraBe und WeiBenmoorstraBe mit &stlicher Bebauung
grenzen den ZVB im Osten ab

Im Sidden schlieBt der ZVB entlang der WeiBenmoorstralBe bei der Ein-
mUndung zur Theodor-Wabnitz-StraBe ab
im Flachennutzungsplan dargestellt als gemischte Bauflache

Bereich West: Lebensmittelsupermarkt und Schndppchenmarkt west-
lich der Bahngleise lokalisiert

Bereich Ost: geringe Einzelhandelsdichte, jedoch breites Spektrum an
zentrenergdnzenden Funktionen

Kulturzentrum Ofenerdiek im bzw. im Randbereich des ZVB verortet

aufgrund diverser stddtebaulicher Zdsuren und Briche sowie abfallen-
der Nutzungsdichte keine Wahrnehmung als zentraler Versorgungsbe-
reich

= Ausschluss von Vergnigungsstdtten aufgrund der eingeschrdankten stadtebaulich-funktionalen Qualitat des

Z\VB

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage Stadt Oldenburg;

ZVB-Abgrenzung EEK 2015.
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Tabelle 13:

Standortbereich ZVB Scheideweg/EBkamp

Standortbereich ZVB Scheideweg/EBkamp

Lage und Standortumfeld

Verkehrliche Erreichbarkeit

Abgrenzung

Nutzungen

Vorprdgung

Administrative Grenzen \ ij = s .‘f‘- HJ ﬂ '?__%J_;fi-__j, =

1 Kemmune

Vergniigungsstétten

@ Unterart Freizeit

@ Unterart Spiel

@ Unterart Erotik
Offentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzung
200 m-Radius um Einrichtungen
mit sensibler Nutzung

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZvB-Abgrenzung
L' Gewerbegebiet

Stadtteilzentrum im Norden im Stadtgebiet

Standortumfeld im Wesentlichen von Wohnbebauung umgeben
Grinflache mit Burgerfelder Teich westlich des ZVB gelegen
Autobahn A 293 fUhrt &stlich und stdlich vorbei

Erreichbarkeit Uber mehrere kleineren ZufahrtsstraBen

Anschluss an A283 westlich gegeben

umfasst die groBfléchigen Strukturen inklusive des Parkplatzes zwi-
schen den StraBBen EBkamp, Scheideweg und Kreyenstrafle

im Fladchennutzungsplan dargestellt als gemischte Bauflache

aufgrund der Nutzung und Struktur mit Fachmarktcharakter und damit
mangelnde stadtebauliche Einbindung in das Umfeld; deutliche Auto-
kundenorientierung

geprdagt durch Lebensmittelsupermarkt, Getrankemarkt, Bekleidungs-
fachmarkt und Konzessiondre

Stadtteiltreff und Sozialdienst im Westen lokalisiert

keine Vorprdgung durch Vergnigungsstdtten vorhanden

ERkamp

\§ ’ » A\ X L.‘. j E Kr-' o ( = ,__-"‘7 y
Entwicklungszielstellungen

= stddtebauliche Aufwertung sowie Stdrkung der Nahversorgungsfunktion (EEK 2015)

= grundsdtzlich nach EEK 2015 restriktiver Umgang mit Vergnigungsstdtten im zentralen Versorgungsbereich

= Ausschluss von Vergnigungsstdtten aufgrund der direkten Nahe zu Wohnbebauung und einer sensiblen Nut-

zung

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage Stadt Oldenburg;

ZVB-Abgrenzung EEK 2015.
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Tabelle 14:

Lage und Standortumfeld

Verkehrliche Erreichbarkeit

Abgrenzung

Nutzungen

Standortbereich FMZ Stubbenweg

Standortbereich FMZ Stubbenweg

Vorprdgung .

Administrative Grenzen
[ Kemmune
Vergniigungsstéitten

@ Unterort Freizeit

@ Unterort Spiel

@® Unterart Erotik
Offentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzung

. 200 m-Radius um Einrichtungen
mit sensibler Nutzung

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzung
L) Gewerbegebiet

Entwicklungszielstellungen

Fachmarktzentrum im nérdlichen Stadtgebiet gelegen
Uberwiegend umgeben vom Gewerbegebiet Wilhelmshavener Heer-

straBe Nord
westlich und 6stlich eingerahmt durch wichtige Verkehrsachsen

sudlich mit Spielhalle und Paintball zwei Vergnigungsstatten gelegen
sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit Uber Wilhelmshavener HeerstraBe
und A 293 mit direktem Anschluss an FMZ

breites Parkplatzangebot gegeben

Langenweg begrenzt FMZ im Norden

ostliche Begrenzung durch Wilhelmshavener Heerstraf3e und Stubben-

weg gebildet
im Westen stellt die A 293 die Abgrenzung dar

im StUden durch Stubbenweg abgegrenzt
im Fladchennutzungsplan dargestellt als Sonderbaufldche
im Norden ist ein Lebensmittelvollsortimenter und -discounter sowie ein

Baumarkt gelegen
stdlicher Bereich durch Moébelmarkt gepragt

Ergdnzung um eine Tankstelle

keine Vorprdagung durch Vergnigungsstatten

Langenweg 9

h
elmshﬂvener Heerstr afle
\

Wil

Stubbenweg
% ~

= Sicherung der Einzelhandelsnutzungen
= Ausweisung als Positivbereich fur Ansiedlung von Vergnigungsstdtten aufgrund der sehr guten verkehrlichen
Erreichbarkeit und vielen Parkmaoglichkeiten, des Fehlens von sensiblen Nutzungen in der Umgebung, den ge-
ringen zu erwartenden Nutzungskonflikten, dem durch Gewerbefldchen geprdgten Standortumfeld sowie der
Vorprdgung durch VergnUgungsstdtten sudlich des Fachmarktzentrum zu empfehlen
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage Stadt Oldenburg;

FMZ-Abgrenzung EEK 2015.
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Tabelle15:  Standortbereich Gewerbegebiet Am Alexanderhaus

Standortbereich Gewerbegebiet Am Alexanderhaus

Lage im nérdlichen Stadtgebiet

Lage und Standortumfeld = (berwiegend von Wohnbebauung umgeben
= ZVB Stadtteilzentrum Ofenerdiek nérdlich und dstlich gelegen

. ) . = Zufahrt nur Gber StraBe Am Alexanderhaus méglich
Verkehrliche Erreichbarkeit

= keine Anbindung zu bedeutenden Verkehrsachsen gegeben

= StraBe Am Alexanderhaus als nordwestliche Begrenzung

= im SUden und Westen schlieBen sich Grunfldchen an

Abgrenzung

= ostlich abgegrenzt durch Bahngleise als stddtebauliche Barriere zur
Wohnbebauung

= im Fldchennutzungsplan dargestellt als gewerbliche Baufldche
Nutzungen

Vorprdgung

Administrative Grenzen

Pragung durch GroBmarkt und Maschinenbauunternehmen

keine Vorprdagung durch Vergnigungsstdtten vorhanden

@ 5 > S || d y

[ Kommune

Vergniigungsstdatten

@ Unterart Freizeit
@ Unterart Spiel
® Unterart Erotik
Offentliche Einrichtungen
mit sensibler Nutzung
200 m-Radius um Einrichtungen

mit sensibler Nutzung

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzung
L' Gewerbegebiet

100 m

Entwicklungszielstellungen

Bereich Nord:

= Sicherung der Gewerbenutzungen

Ausschluss von Vergnigungsstatten aufgrund der Ndhe zur Wohnbebauung und fehlender Potenzialflachen
Bereich Sid:

= Umnutzung des sUdlichen Bereichs angedacht, daher Ausschluss von Vergnigungsstdtten

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage: Stadt Oldenburg.
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Tabelle16:  Standortbereich Gewerbegebiet Am

Patentbusch

Standortbereich Gewerbegebiet Am Patentbusch

Lage und Standortumfeld

Verkehrliche Erreichbarkeit

Abgrenzung

Nutzungen

Administrative Grenzen
] Kommune
Vergniigungsstétten

@ Unterart Freizeit

® Unterart Spiel
@ Unterart Erotik

Lage am nordlichen Stadtrand
Umfeld gepragt von Freiflachen sowie im Stden von weiteren Gewer-

benutzungen

gute Erreichbarkeit Uber Wilhelmshavener HeerstraBe

angrenzende Grinflachen im Norden und Osten
sudlich Begrenzung durch Libbenbuschweg

westlich abgegrenzt durch Wilhelmshavener Heerstraf3e

im Fldchennutzungsplan dargestellt als gewerbliche Baufldche
klassisches Gewerbegebiet, teilweise Pragung des westlichen Bereichs
durch Autohduser und GroBBhandel

mehrere Freifldchen im Osten vorhanden

keine Vorpragung durch Vergnigungsstdtten vorhanden

Am Pg tentbusch

Offentliche Einrichtungen
£y
mit sensibler Nutzung E?
200 m-Radius um Einrichtungen T
mit sensi‘;?e:SN'\jtzung bls </ Sreinkamp '
=t \
I \

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZvB-Abgrenzung
L. Gewerbegebiet

Entwicklungszielstellungen

Bereitstellung und Sicherung von Flachen fUr hochwertige Gewerbenutzungen

= Ausschluss von Vergnigungsstdatten
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; Kartengrundlage Stadt Oldenburg.
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Tabelle 17:

Standortbereich Gewerbegebiet Baumschulenweg

Standortbereich Gewerbegebiet Baumschulenweg

Lage und Standortumfeld

Verkehrliche Erreichbarkeit

Abgrenzung

Nutzungen

Vorprdgung

Administrative Grenzen
] Kemmune
Vergniigungsstétten

@ Unterart Freizeit

@ Unterart Spiel

@ Unterart Erotik
Offentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzung
200 m-Radius um Einrichtungen

mit sensibler Nutzung
Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzung
L. Gewerbegebiet

50 m
—

im nordlichen Stadtgebiet gelegen
Uberwiegend umgeben von Wohnbebauung

Kindergarten und Tagespflege 6stlich des Gewerbegebiets verortet
Erreichbarkeit lediglich Gber mehrere kleinen ZufahrtsstraBen

westliche Begrenzung durch Bahngleise
BUrgerbuschweg im Suden und Wasserlauf der Nordbdke im Norden als
Begrenzung des Gewerbegebiets

Trennung der beiden Teilbereiche durch Wohnbebauung

im Flachennutzungsplan dargestellt als gewerbliche Bauflache
nordliche Teilflache genutzt durch Gebrauchtwarenhdndler und Reise-
busunternehmen

sudliche Teilflache durch klassische Gewerbenutzungen, Birogebdude
und durch Autohdandler gepréagt

keine Vorprdgung durch Vergnigungsstdtten vorhanden

\
=l

[1s
. : baw_eamﬂm

R

g

Entwicklungszielstellungen

= Sicherung und Weiterentwicklung als Gewerbegebiet
= Ausschluss von Vergnugungsstdtten aufgrund der Ndhe zur Wohnbebauung im Standortumfeld und zu sen-
siblen Nutzungen &stlich des Gewerbegebiets
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage Stadt Oldenburg.
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Tabelle 18:

Standortbereich Gewerbegebiet Grinteweg

Standortbereich Gewerbegebiet Griinteweg

= nordlich des Autobahnrings gelegen

Umfeld durch Wohnbebauung und Kleingartenanlage geprdgt
Lage und Standortumfeld U weng v N9 9e geprag

= sensible Nutzungen im SUden durch stddtebauliche Barriere der A 293
getrennt

. . . Erreichbarkeit Uber kleinere ZufahrtsstraBen
Verkehrliche Erreichbarkeit )
= Anschluss zu A 293 in der Ndhe gegeben

im Norden abgegrenzt durch Grinteweg

= s{Udlich abgegrenzt durch Autobahn A293
Abgrenzung oed

im Osten schlie3t sich die Kleingartenanlage, im Westen Wohnbebau-
ung an

im Flachennutzungsplan dargestellt als gewerbliche Bauflache

= kein klassisches Gewerbegebiet
Nutzungen

Nutzung Uberwiegend durch Birogebdude

Druckerei im SiUden verortet

Vorprdgung = keine Vorpragung durch Vergnigungsstdtten vorhanden

Administrative Grenzen

[ Kemmune

- \
Vergniigungsstéitten e9 -
@ Unterort Freizeit
@ Unterort Spiel s \
@ Unterart Erotik &

A
Offentliche Einrichtungen A

mit sensibler Nutzung

\
A

200 m-Radius um Einrichtungen \ b

mit sensibler Nutzung

v
- \
Zentren- und Standortabgrenzungen N
[ ZvB-Abgrenzung & Y
L.! Gewerbegebiet

= Sicherung des Gebiets fur hochwertige Gewerbenutzungen bzw. Burofldachen

= Ausschluss von Vergnigungsstdtten aufgrund der direkten Néhe zur Wohnbebauung

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; Kartengrundlage Stadt Oldenburg.
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Standortbereich Gewerbegebiet MellumstraBe

Tabelle 19:
Standortbereich Gewerbegebiet MellumstraBe
im Norden und Westen befindet sich Griunflache

im SUden befindet sich eine gemischte Bauflache
im Osten, getrennt durch die Autobahn, ist die Nutzungsstruktur durch

Gewerbe gepragt
Erreichbarkeit Uber WeiBenmoorstral3e

= einzige Zufahrt Gber Mellumstraf3e
im Flachennutzungsplan dargestellt als gewerbliche Bauflache

nordliche und westliche Begrenzung durch Bachlauf der SGdbdke gebil-

Lage und Standortumfeld

Verkehrliche Erreichbarkeit

det
MellumstraB3e als dstliche Begrenzung
im SuUden schlie3t sich die Wohnbebauung entlang der WeiBenmoor-

Abgrenzung

straBBe an
= Gewerbenutzungen und Grof3handel
keine Vorprdgung durch Vergnigungsstdtten vorhanden

Nutzungen
_ -
1
i
1
A293 !
]
1
1
1
1}

.
Vorprdgung
Administrative Grenzen
[ Kemmune
Vergniigungssté&tten
@ Unterort Freizeit
!
1
1
1 1
1
1
[
I

@ Unterart Spiel
@ Unterart Erotik
1
I
1
[ I
1

Offentliche Einrichtungen

E‘ﬂweg

mit sensibler Nutzung
200 m-Radius um Einrichtungen
mit sensibler Nutzung

Stubb

Zentren- und Standortabgrenzungen
1
I

[ ZvB-Abgrenzung
L Gewerbegebiet
L}
i
]
1 1
i

100 m

Entwicklungszielstellungen
der Wohnbebauung zu empfehlen; durch das Sackgassensystem kaum Stérpotenziale und Nutzungskonflikte

= Ausweisung eines Positivbereichs fur die Ansiedlung von Vergnigungsstatten im nérdlichen Bereich abseits

zu erwarten.
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; Kartengrundlage Stadt Oldenburg.
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Tabelle 20: Standortbereich Gewerbegebiet Wilhelmshavener HeerstraB8e Nord

Standortbereich Gewerbegebiet Wilhelmshavener HeerstraBe Nord

= ausgedehntes Gewerbegebiet im nérdlichen Stadtgebiet

= FMZ Stubbenweg in zentraler Lage verortet

= Umfeld maBgeblich von Wohnbebauung sowie Grin- und Freifldchen
Lage und Standortumfeld gepragt

= im Norden schlieBt das GE Am Patentbusch an

= sozialtherapeutische Wohngruppe stdlich und Kindergarten 6stlich als
sensible Nutzungen nahe des Gewerbegebiets verortet

= sehr gute Erreichbarkeit Uber Wilhelmshavener HeerstraBe und damit

Verkehrliche Erreichbarkeit Anbindung an die A 293

= westliche Grenze bildet Uberwiegend die A293, wobei die Bereiche ent-
lang des Langenwegs mit eingeschlossen sind

Abgrenzung = im Norden durch Lubbenbuschweg abgegrenzt
= WeiBBenmoorstraf3e als sidliche Begrenzung

= im Osten schliet sich das Gewerbegebiet an Wohnbebauung an

= im Flachennutzungsplan dargestellt als gewerbliche Bauflache
= Norden: klassisches Gebiet mit unterschiedlichen Nutzungen

= SUden: u. a. durch Autohduser und GroBBhandel Uberpragtes Gewerbe-

Nutzungen )
gebiet

= Westen: Nutzung durch klassische Gewerbebetriebe, Einzelhandel, BU-
rofldchen

Vv " = im noérdlichen Bereich ist eine Spielhalle verortet
orpragun
pragung = SUden durch Spielhalle und Paintball-Betrieb vorgepragt

Administrative Grenzen
[ Kommune

Vergniigungsstétten

@ Unterart Freizeit

@ Unterort Spiel

@ Unterart Erotik
Bffentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzung

200 m-Radius um Einrichtungen
mit sensibler Nutzung

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZvB-Abgrenzung
L™ Gewerbegebiet

100 m

= Bereich Nord: Sicherung fir klassische Gewerbenutzungen und damit Ausschluss von Vergnigungsstatten

= Bereich Sud: bereits durch Vergnigungsstatten vorgepragt; Ausweisung als Positivbereich fur die Ansiedlung
von Vergnigungsstdtten zu empfehlen

= Bereich West (Langenweg): Ausweisung als Positivbereich fUr die Ansiedlung von Vergnigungsstdatten auf-
grund ausbleibender Restriktionen zu empfehlen

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; Kartengrundlage Stadt Oldenburg;
Z\V/B-Abgrenzung EEK 2015.
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Tabelle 21:  Standortbereich Gewerbegebiet Wilhelmshavener HeerstraBe Sid

Lage und Standortumfeld

Standortbereich Gewerbegebiet Wilhelmshavener HeerstraBBe Sud

= Gewerbegebiet im nérdlichen Stadtgebiet
= fast ausschlieBlich von Wohnbebauung umgeben
= westlich fUhrt A 293 entlang

= diverse sensiblen Nutzungen im ndheren Umfeld lokalisiert (z. B. sozial-
therapeutische Wohngruppe im Norden, Grundschule Nadorst im SU-
den)

= gute Erreichbarkeit Uber Wilhelmshavener Heerstraf3e mit Anbindung

Verkehrliche Erreichbarkeit zur Innenstadt sowie zur A 293

Abgrenzung

Nutzungen

Administrative Grenzen

= ErschlieBung des Gewerbegebietes Uber mehrere Zufahrten
= beidseitige Bebauung der WeiBenmoorstraBe und des Triftwegs als
noérdliche Begrenzung

= Begrenzungim SUden und Osten durch Nutzungsstrukturen des Gewer-
begebiets gebildet

= teils beidseitige Bebauung der Wilhelmshavener HeerstraBe begrenzt
das Gewerbegebiet aus ostlicher Seite

= im Fladchennutzungsplan dargestellt als gewerbliche Baufldche stdrke
Uberpragung durch Einzelhandel insb. im sudlichen Bereich
(z. B. Autohdandler, Lebensmitteldiscounter)

= Norden geprdagt von Gewerbe, GroBhandel und BUronutzungen

= im Westen sensible Nutzung verortet (Kénigreichssaal der Zeugen Je-
hovas)

Vorprdgung = keine Vorpragung durch Vergnigungsstdtten vorhanden
; e

[ Kommune

Vergniigungsstétten
@ Unterart Freizeit
@® Unterart Spiel
@ Unterart Erotik

Offentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzung

200 m-Radius um Einrichtungen
" mit sensibler Nutzung

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzung
L' Gewerbegebiet

T '—_’
i | LY myergl ) /)

i}

Entwicklungszielstellungen

4)

= Sicherung des Gebiets fur Gewerbebetriebe

= Ausschluss von Vergnigungsstdtten aufgrund der Ndhe zu diversen sensiblen Nutzungen und Wohnbebau-

ung

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage Stadt Oldenburg.
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5.2.2.2 Bereich Oldenburg - West
Tabelle 22: Standortbereich ZVB Bloherfelde Ost

Standortbereich Zentraler Versorgungsbereich Bloherfelde Ost

befindet sich im westlichen Siedlungsschwerpunkt

= Uberwiegend von Wohnbebauung umgeben
Lage und Standortumfeld = Bloherfelder Wasserzug befindet sich sidéstlich des ZVB
= Gymnasium Eversten sUdlich und Tagesstdtte fir psychisch Erkrankte

nordlich als sensible Nutzungen angrenzend

. . . = gute Erreichbarkeit Uber Bloherfelder StraBe (K 138)
Verkehrliche Erreichbarkeit
= kein Anschluss an das (Uber-)regionale Verkehrsnetz vorhanden

= umfasst den Kreuzungsbereich Bloherfelder StraBe, Postweg und The-

Abgrenzung

odor-Heuss-StraBBe

= im Flachennutzungsplan dargestellt als gemischte Baufléche
= Lebensmittelsupermarkt im Stden lokalisiert

Nutzungen = vorhandene Einzelhandelsbetriebe und weitere zentrenergdnzende
Funktionen Uberwiegend mit gesundheitsorientiertem Angebot

= durch Verkehrsachse als zusammenhdangende Struktur kaum erkennbar

Vorprdgung keine Vorpragung durch Vergnigungsstdtten

Administrative Grenzen ®

[ Kermmune

Vergniigungsstétten

@ Unterart Freizeit

@ Unterart Spiel

@ Unterart Erotik
Offentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzung
@ 200 m-Radius um Einrichtungen
mit sensibler Nutzung

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ ZvB-Abgrenzung
L. Gewerbegebiet

50m

Entwicklungszielstellungen

= Erhalt des Lebensmitteleinzelhandels als Frequenzbringer (EEK 2015)

= Ausschluss von Vergnigungsstdtten aufgrund sensibler Nutzungen im direkten Umfeld
= gemdB EEK 2015 eines restriktiven Umgangs mit Vergnigungsstdtten im ZVB

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage Stadt Oldenburg;
ZVB-Abgrenzung EEK 2015.
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Tabelle 23:  Standortbereich ZVB Edewechter LandstraBBe

Standortbereich Zentraler Versorgungsbereich Edewechter LandstraBBe

= Lage im westlichen Siedlungsbereich Oldenburgs
Lage und Standortumfeld = ZVB umgeben von Wohnbebauung

= Gewadsser Tonkuhle als Naherholungsgebiet &stlich gelegen

. ) . = gute Erreichbarkeit Gber Edewechter LandstraBe (L 828)
Verkehrliche Erreichbarkeit
= Anschluss an A 28 in der Nahe gegeben

= umfasst die beidseitige Bebauung der Edewechter LandstrafBe zwi-

Abgrenzung

schen den Hausnummern 28 bis 58 sowie 37 bis 55
= im Flachennutzungsplan Uberwiegend dargestellt als gemischte Bau-
flache

= Verbrauchermarkt und Raiffeisenmarkt in dem westlichen bzw. &stli-
chen Randbereichen als Magnetbetriebe

= geringer Einzelhandelsbesatz, allerdings vielfdltige zentrenergdnzende

Nutzungen

Funktionen (Arzte, Friseur, Banken) und Wohnnutzungen vorhanden

= mehrere Kindertagesstatten und ein Palliativwerk als sensible Nutzun-
gen im ZVB verortet

= |ose Bebauung und z. T. unzusammenhdngende Strukturen sowie ge-
ringe Aufenthaltsqualitat im ZVB

Vorprdgung = keine Vorpragung durch Vergnigungsstatten

Administrative Grenzen

[ Kemmune
Vergniigungsstétten
@ Unterart Freizeit
@ Unterart Spiel
@ Unterart Erotik

Offentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzung
200 m-Radius um Einrichtungen
mit sensibler Nutzung

Zentren- und Standortabgrenzungen

[J ZVB-Abgrenzung
L' Gewerbegebiet

iR O

A ‘.-\f\"\ifl'\“\z T

Entwicklungszielstellungen

= Ausschluss von Vergnigungsstdtten aufgrund diverser sensibler Nutzungen im ZVB Edewechter Landstraf3e
und Zielstellung des EEK (restriktiver Umgang in ZVB)

= Sicherung und Weiterentwicklung der Versorgungsfunktion als Standort fur Einzelhandel und Dienstleistun-
gen

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage Stadt Oldenburg;
ZVB-Abgrenzung EEK 2015.
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Tabelle 24: Standortbereich ZVB HauptstraBe Eversten

Standortbereich Zentraler Versorgungsbereich HauptstraBe Eversten

= groferes Stadtteilzentrum sUdwestlich der Innenstadt

= nordliches und stdliches Umfeld durch Wohnbebauung gepragt
Lage und Standortumfeld = Parkanlage Eversten Holz nordéstlich gelegen

= westlich ist die A 28 verortet

= Grundschule sidlich des ZVB lokalisiert

= sehr gute ortliche und Uberértliche verkehrliche Erreichbarkeit Uber
westlich angrenzenden Verkehrsknotenpunkten und damit Anbindung

Verkehrliche Erreichbarkeit an A 28, B 407und L 828

= aufgrund der guten Verkehrsanbindung starke Frequentierung durch
MIV

= umfasst die beidseitige Bebauung der HauptstraBe
Abgrenzung = Begrenzung im Westen durch A 28
= Marktplatz Eversten bzw. Hoyersgang grenzen ZVB im Osten ab

= im Flachennutzungsplan dargestellt als gemischte Baufldche

= breites Einzelhandelsangebot (Lebensmitteldiscounter und weitere
nahversorgungsrelevante Betriebe sowie kleinteiliger, z. T. spezialisier-

ter Einzelhandel)

Nutzungen . "
g = Ergdnzung um zentrenergdnzende Funktionen, wie Arzte, Banken oder

Gastronomie
= Uberwiegend dichter Besatz sowie kompakte, kleinteilige Struktur

= vereinzelt Leerstdnde gegeben

= Spielhalle im Westen des ZVB verortet

Administrative Grenzen
[ Kemmune
Vergnlgungsstétten

@ Unterart Freizeit
@ Unterart Spiel
@ Unterort Erotik

VL=

BOffentliche Einrichtungen

D415

mit sensibler Nutzung

, 200 m-Radius um Einrichtungen —n
mit sensibler Nutzung T LS B -U bt ‘
p t I el

® A 00 (15001 ) Y TGS =
4 Hauptstrale
— == R ¥ | \

AT

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZvB-Abgrenzung
L' Gewerbegebiet

100 m y

Entwicklungszielstellungen

= Sicherung und Stabilisierung des ZVB HauptstraBe Eversten in seiner jetzigen Struktur (EEK 2015)

= Beibehaltung der hohen stadtebaulichen Qualitat der Gestaltung des StraBenraums (EEK 2015)
= Ausschluss von Vergnigungsstdtten aufgrund der stddtebaulichen Vorgaben des EEK 2015 und der Ndhe zur
sensiblen Nutzung

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage Stadt Oldenburg;
ZVB-Abgrenzung EEK 2015.
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Tabelle 25: Standortbereich ZVB Westkreuz

Standortbereich Zentraler Versorgungsbereich Westkreuz

= westlich der Innenstadt gelegen

= Umfeld durch zentrale Verkehrsachsen gepragt
Lage und Standortumfeld

= Gewerbegebiet westlich angrenzend

= Sijedlungsgebiete westlich des ZVB

= sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit aufgrund des direkten Anschlusses

Verkehrliche Erreichbarkeit an die A 28

= umfasst die beidseitige Bebauung der Ofener StraBe sowie den Stand-
Abgrenzung ortbereich zwischen der A 28 und dem Prinzessinweg

= Begrenzung im Westen durch A 28

= im Flachennutzungsplan dargestellt als gemischte Baufldche

= Bereiche SUd und Ost mit stabiler Struktur: Lebensmittelmarkt, klein-
teiliger Einzelhandel und zentrenergdnzende Funktionen, wie Fahr-
Nutzungen schule, Bank

= Bereich Nord z. T. als Gewerbegebiet ausgewiesen (Tankstelle, Fast-
Food-Restaurant) und mit beginnenden Trading-Down-Tendenzen
(Leerstdnde, Spielhalle)

= Spielhalle im Nordwesten des ZVB verortet

Vorprdgung = stdadtebaulich und gestalterischer Bruch im Norden des ZVB, dort Tra-
ding-Down-Tendenzen festzustellen

Administrative Grenzen

[] Kommune

Vergniigungsstdtten
@® Unterart Freizeit
@ Unterart Spiel
@ Unterart Erotik

Offentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzung
200 m-Radius um Einrichtungen
mit sensibler Nutzung

Zentren- und Standortabgrenzungen

[1 ZVB-Abgrenzung
L. Gewerbegebiet

100 m

Entwicklungszielstellungen

= Aufwertung des 6ffentlichen Raums sowie Schaffung einer stadtebaulichen Verbindung zwischen den Teil-
bereichen des ZVB (EEK 2015)

= restriktiver Umgang mit Vergnigungsstdtten im zentralen Versorgungsbereich (EEK 2015)

= Ausschluss von weiteren Vergnigungsstdtten, um eine mégliche Erholung des vorgeschadigten ZVB nicht zu
beeintrachtigen

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage Stadt Oldenburg;
ZVB-Abgrenzung EEK 2015.
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Tabelle 26: Standortbereich FMZ Wechloy

Lage und Standortumfeld

Verkehrliche Erreichbarkeit

Abgrenzung

Nutzungen

Vorprdgung

Administrative Grenzen ~

[ Kommune

Vergniigungsstéatten

@ Unterart Freizeit
@ Unterart Spiel
@® Unterart Erotik

Offentliche Einrichtungen
mit sensibler Nutzung

200 m-Radius um Einrichtungen
mit sensibler Nutzung

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzung
L Gewerbegebiet

50 m

Standortbereich Fachmarktzentrum Wechloy

Fachmarktzentrum in Stadtrandlage im Nordwesten Oldenburgs
Campus Wechloy, Technologiepark und Gewerbegebiet stdlich gelegen
Uberwiegend umgeben von Freiflachen im weiteren Umfeld befinden

sich 6stlich und nérdlich Siedlungsbereiche

sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit Uber Ammerlander HeerstralBe
und Autobahn A 28

im Norden begrenzt durch die StraBen Posthalterweg und Am Heid-
brook

die dstliche Begrenzung bildet das Gewdsser Flugplatzbdke

im Suden schliet das Fachmarktzentrum mit der A 28 ab

die Ammerlander HeerstraBe bildet die westliche Begrenzung, wobei
der beidseitige Bestand dem Fachmarktzentrum zuzuordnen ist

im Fladchennutzungsplan dargestellt als Sonderbauflache

klassisches Fachmarktzentrum mit einer Vielzahl an groBflachigen Nut-
zungen (u.a. Baumarkt, Elektronikfachmarkt, Bekleidungsfachmarkte,
Lebensmittelmarkt, Drogeriefachmdarkte, etc.)

’

/7 : ‘lw o
Entwicklungszielstellungen

Bereich West (westlich der Ammerldnder HeerstraBe)

= Ausschluss von Vergnigungsstatten aufgrund der Ndhe zur Wohnbebauung

Bereich Ost (6stlich der Ammerldnder Heerstraf3e)

= Ausweisung eines Positivbereichs fur die Ansiedlung von Vergnigungsstatten zu empfehlen

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; Kartengrundlage Stadt Oldenburg;

FMZ-Abgrenzung EEK 2015.
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Tabelle 27:

Standortbereich Gewerbegebiet Ammerlénder HeerstraBBe

Standortbereich Gewerbegebiet Ammerldnder HeerstrafBe

Lage und Standortumfeld

Verkehrliche Erreichbarkeit

Abgrenzung

Nutzungen

Administrative Grenzen
] Kemmune
Vergniigungsstétten

@ Unterart Freizeit

@ Unterart Spiel

@ Unterart Erotik
Offentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzung
200 m-Radius um Einrichtungen
mit sensibler Nutzung

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ zvB-Abgrenzung
L.! Gewerbegebiet

50m
—

Lage am westlichen Stadtrand von Oldenburg
im Norden und Siuden erstrecken sich Griunfldchen

westlich befindet sich der Siedlungsbereich des Ortsteils Ofen der Kom-
mune Bad Zwischenahn

ostlich liegt das Fachmarktzentrum und Gewerbegebiet Wechloy
gliedert sich in zwei Teilbereiche

verkehrliche Erreichbarkeit Uber Ammerlander HeerstraBe (K 348) ge-
geben

Anschluss an die Autobahn A 28 sudlich des Gewerbegebiets vorhanden
Bereich West abgegrenzt durch Ammerldnder HeerstraBBe und Drégen-
Hasen-Weg

Bereich Ost begrenzt durch Ammerldnder Heerstraf3e, Stadtgrenze und
Grinflachen

im Flachennutzungsplan dargestellt als gewerbliche Bauflache

Bereich West durch FachgroBhandel for Bauelemente, Werkzeuge u. 4.
sowie der Stadtbdckerei gepragt

Bereich Ost u.a. geprdagt durch Biroflachen, Bauunternehmen, Werk-
stdtte und Fachgeschaft fir Farben

keine Vorprdgung durch Vergnigungsstdtten vorhanden

Entwicklungszielstellungen

Bereich West:

= Ausschluss von Vergnigungsstatten aufgrund der Nahe zu Wohnbebauung und fehlender Potenzialflachen

Bereich Ost:

= Ausschluss von Vergnigungsstdtten zur Sicherung von hochwertigen Gewerbebetrieben

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage: Stadt Oldenburg.
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Tabelle 28: Standortbereich Gewerbegebiet Bloherfelder StraBe

Standortbereich Gewerbegebiet Bloherfelder StraBe

= an der westlichen Stadtgrenze gelegen

= im Westen Griun- und Landwirtschaftsflachen
Lage und Standortumfeld

im Norden und Osten von Siedlungsbebauung umgeben

Polizeiakademie stdlich gelegen

gute Erreichbarkeit Uber Bloherfelder StraBe (K 138) und Bloherfelder
Verkehrliche Erreichbarkeit LandstraBe (K 137)

keinen direkten Anschluss an das Uberregionale Verkehrsnetz
im Norden durch AcordialstrafBe begrenzt

ostliche Begrenzung zur StrafBe Bloher Kamp gebildet
Abgrenzung

= Bloherfelder StraBe als stdliche Begrenzung

= Stadtgrenze Oldenburg - Landkreis Ammerland stellt die westliche Be-
grenzung dar

Nutzungen

im Flachennutzungsplan dargestellt als gewerbliche Bauflache
= Zentrallager eines Bekleidungsfilialisten

Vorprdgung .

Administrative Grenzen

keine Vorpragung durch Vergnigungsstdatten

[ Kernmune

P

Vergniigungsstatten . ==

® Unterart Freizeit S - T é
@ Unterart Spiel - ll»_3
@ Unterart Erotik A °

.
Offentliche Einrichtungen "
mit sensibler Nutzung

.
200 m-Radius um Einrichtungen
mit sensibler Nutzung

1
1
1
|
1
1
1
- \
Zentren- und Standortabgrenzungen 7
[ 2vB-Abgrenzung

L= Gewerbegebiet

50 m

Entwicklungszielstellungen

= Sicherung als bedeutender Standort fur héherwertiges Gewerbe mit Schwerpunkt Logistik

= Ausschluss fur Vergnigungsstdtten aufgrund der direkten Néhe zur Wohnbebauung

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage Stadt Oldenburg.
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Tabelle 29:

Lage und Standortumfeld

Verkehrliche Erreichbarkeit

Abgrenzung

Nutzungen

Vorprdgung

Administrative Grenzen

[ Kommune

Vergniigungsstiitten

@ Unterart Freizeit

@ Unterort Spiel

@ Unterart Erotik
Offentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzung

; 200 m-Radius um Einrichtungen
" mit sensibler Nutzung

Zentren- und Standertabgrenzungen
[ ZVB-Abgrenzung
L' Gewerbegebiet

50m

Standortbereich Gewerbegebiet Edewechter LandstraBBe

Standortbereich Gewerbegebiet Edewechter LandstraBe

Lage am westlichen Stadtrand von Oldenburg
noérdlich gelegene Bereiche durch Gewerbe und Wohnen geprdgt
Wohnbebauung im Osten gelegen

Suden und Westen durch Freiflachen und landwirtschaftliche Nutzfl&-
chen gekennzeichnet

Kindertagesstatte als sensible Nutzung &stlich des Gewerbegebiets ge-
legen

Erreichbarkeit Uber die Edewechter LandstraBe (L 828)

im Suden und Westen grenzen Wirtschaftswege sowie der Wolfsbri-
cker Weg das Gewerbegebiet an

nordlich abgegrenzt durch Edewechter LandstralBe

im Flachennutzungsplan dargestellt als gewerbliche Bauflache

Bereich West gekennzeichnet durch klassische Gewerbenutzungen
(u. a. Klempner, Druckerei, Bauunternehmen)

Bereich Ost von Einzelhandel Gberpragt (Autohaus, Baumarkt)

keine Vorprdagung durch Vergnigungsstdtten vorhanden

Entwicklungszielstellungen

Sicherung der bestehenden Einzelhandels- und Gewerbebetriebe
nach step2025: Lupenplan A Eversten mit dem Ziel, des Ortsrand zu stdrken

Ausweisung eines Positivbereich fur die Ansiedlungen von Vergnigungsstdtten lediglich auf einem Standort

fern der Edewechter LandstraBe zu empfehlen

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage Stadt Oldenburg.
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Tabelle 30: Standortbereich Gewerbegebiet Johann-Justus-Weg

Standortbereich Gewerbegebiet Johann-Justus-Weg

im nordwestlichen Stadtgebiet Oldenburgs gelegen

= Fachmarktzentrum und Gewerbegebiet Wechloy westlich gelegen
Lage und Standortumfeld

= im direkten Umfeld Gberwiegend von Grinfldchen umgeben

= Tennispark und Siedlungsbereich nérdlich verortet

. . . = schmale ZufahrtsstraBe zu Gewerbegebiet
Verkehrliche Erreichbarkeit

= keinen direkten Anschluss zu zentralen Verkehrsachsen

= nordlich und &stlich abgegrenzt durch Johann-Justus-Weg
Abgrenzung = im Osten durch Ofenerdieker Bdke abgegrenzt

= A28 als stdliche Begrenzung und stadtebauliche Barriere

= im Flachennutzungsplan dargestellt als gewerbliche Bauflache

Nutzungen

= Pragung durch Bauunternehmen und Autohandler

Vorprdgung = keine Vorpragung durch Vergnigungsstdtten vorhanden

Administrative Grenzen
[ Kommune

Vergniigungsstétten

@® Unterart Freizeit
@ Unterart Spiel
@ Unterart Erotik

Offentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzung
200 m-Radius um Einrichtungen
mit sensibler Nutzung
Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzung
L' Gewerbegebiet

100 m

Entwicklungszielstellungen

= Ausweisung eines Positivbereichs fur die Ansiedlung von Vergnigungsstdtten aufgrund fehlender Restriktio-

nen zu empfehlen

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; Kartengrundlage Stadt Oldenburg.
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Tabelle 31:  Standortbereich Gewerbegebiet Wechloy

Standortbereich Gewerbegebiet Wechloy

= im Nordwesten des Stadtgebietes verortet
= im Norden befindet sich das Fachmarktzentrum Wechloy

= westlich ist der Campus Wechloy sowie eine Grundschule als sensible

Lage und Standortumfeld
Nutzung gelegen

= ostlich grenzt Wohnnutzung an

= sUdlich befinden sich universitdre Einrichtungen

. . . = gute Erreichbarkeit GUber Ammerldnder HeerstraBBe
Verkehrliche Erreichbarkeit ; )
= Anbindung an Uberregionales Verkehrsnetz (A 28)

= sUdlich und 6stlich abgegrenzt durch Ammerldnder HeerstraBe
Abgrenzung = westlich begrenzt durch Grinflache, Wohn- und gemischte Baufldche
= nordlich abgrenzt durch die A28

= im Flachennutzungsplan dargestellt als gewerbliche Bauflache

= Bereich Nord: Teilweise Uberpragung des Gewerbegebietes durch Ein-

zelhandel

L = Bereich Mitte: Bahnhof, Gewerbenutzungen und Technologiepark

= Bereich Ost: Lagerhaus und Freifldchen

= Bereich Sud: universitdre Einrichtungen und Autohdndler

Vorprdgung = keine Vorpragung durch Vergnigungsstdtten vorhanden

Administrative Grenzen
[ Koemmune
Vergnigungsstétten

@ Unterart Freizeit

@ Unterart Spiel

@ Unterart Erotik
GOffentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzung
200 m-Radius um Einrichtungen
mit sensibler Nutzung
Zentren- und Standortabgrenzungen
[ ZVB-Abgrenzung
L' Gewerbegebiet

100m

Entwicklungszielstellungen

= Bereich Nord: Aufgrund maéglicher Nutzungskonflikte mit angrenzender Wohnbebauung und der rdumlichen

Ndhe zu einer sensiblen Nutzung keine Ansiedlung von Vergnigungsstdtten zu empfehlen.
= Bereich Mitte: Ansiedlung von hochwertigen Gewerbenutzungen rund um den Technologiepark

= Bereich Ost: Bereithalten der vorhandenen Freifldchen fir héherwertige Gewerbenutzungen im Zusammen-
hang mit dem Technologiepark

= Bereich Sud: durch universitare Einrichtung hochwertige Nutzung gegeben und damit nicht fur die Ansiedlung
von Vergnigungsstdtten geeignet

= damit Ausschluss von Vergnigungsstdtten

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage Stadt Oldenburg.

STADTHIANDEL Strukturanalyse 57



Tabelle 32: Standortbereich Gewerbegebiet Westkreuz

Lage und Standortumfeld

Verkehrliche Erreichbarkeit .

Abgrenzung

Nutzungen

Vorprdgung

Administrative Grenzen

[ Kommune

Vergniigungsstétten

@ Unterart Freizeit
@ Unterart Spiel
@ Unterart Erotik

Offentliche Einrichtungen
mit sensibler Nutzung

200 m-Radius um Einrichtungen
mit sensibler Nutzung

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzung
L' Gewerbegebiet

100 m

Standortbereich Gewerbegebiet Westkreuz

westlich der Innenstadt gelegen
Umfeld durch zentrale Verkehrsachsen gepragt
Schulgebdude im Westen verortet

im Suden schlie3t Wohnbebauung an

sehr gute Erreichbarkeit aufgrund des direkten Anschlusses zur A 28
Ein- und AusfallstraBe Ammerldnder HeerstraBe/Ofener StraBe bindet
Gewerbegebiet an die weiteren Siedlungsbereich an

stdlich abgegrenzt durch das Gewdsser Haaren

im Westen grenzt Schule Haarentor an

Ammerldnder HeerstraBBe als nérdliche Begrenzung

ostlich abgegrenzt durch A 28

im Flachennutzungsplan dargestellt als gewerbliche Bauflache

Gewerbegebiet deutlich Uberpragt durch Baumarkt/Gartencenter,

keine Vorpragung durch Vergnigungsstdtten vorhanden

Spielhalle an gegentberliegender Straf3enseite lokalisiert
C k <0 I |

Entwicklungszielstellungen

= Sicherung als Standort fur Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel und Gewerbe

= Vermeidung von Nutzungskonflikten mit Wohnbebauung und sensiblen Nutzungen, Vermeidung von Trading-

Down Tendenzen durch eine Stérung des Bodenpreisgefiges.

= Ausschluss von Vergnigungsstdtten

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage Stadt Oldenburg.
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5.2.2.3 Bereich Oldenburg — Sid
Tabelle 33: Standortbereich ZVB Cloppenburger Straf8e

Lage und Standortumfeld

Verkehrliche Erreichbarkeit

Abgrenzung

Nutzungen

Vorprdgung

Administrative Grenzen
] Kemmune
Vergniigungsstétten

@ Unterart Freizeit
® Unterart Spiel
@ Unterart Erotik

Offentliche Einrichtungen
mit sensibler Nutzung

200 m-Radius um Einrichtungen
mit sensibler Nutzung

Zentren- und Standortabgrenzungen

[J ZVB-Abgrenzung
L' Gewerbegebiet

100 m

Standortbereich Zentraler Versorgungsbereich Cloppenburger StraBBe

Stadtteilzentrum im SUden des Stadtgebiets von Oldenburg
Uberwiegend von Wohnbebauung umgeben
weiteres Umfeld durch Grinfldchen gepragt

im sUdlichen Umfeld Kinderkrankenhaus, Justizvollzugsanstalt und
EWE-Geldnde gelegen

ostlich des ZVB zahlreiche sensible Nutzungen verortet (u. a. Schulen
und Krankenhaus)

Cloppenburger StraBe (L 870) als stark frequentierte Ein- und Ausfall-
straBe

im Norden Anschluss an A 28

umfasst die beidseitige Bebauung der Cloppenburger StraBe zwischen
den Hausnummern 273/278 bis zum Kreuzungsbereich Cloppenburger
StraBe/An der Kolckwiese sowie daran ankniUpfend den &stlich gelege-
nen Besatz der Cloppenburger StraBe bis zur Dr.-Behring-StraBe

im Fladchennutzungsplan gréBtenteils dargestellt als gemischte Baufla-
che sowie im geringen Umfang als gewerbliche Bauflache und Flache
fir den Gemeindebedarf

Pragung durch mehrere Betriebe des Lebensmittelhandels, vereinzelten
Einzelhandelsbetrieben und imbissorientierte Gastronomie

weitere zentrenergdnzende Funktionen (u. a. Arztpraxen, Friseure) vor-
handen

eher geringe stddtebauliche Qualitdt, insb. durch z. T. sanierungsbe-
dirftige Gebdude und der starken Trennwirkung der Cloppenburger
StraBe

zwei Spielhallen im nérdlichen Teil des ZVB als Vergnigungsstatten lo-
kalisiert

beginnende Trading-Down-Tendenzen im nérdlichen Bereich erkennbar
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Entwicklungszielstellungen

= Steuerung und restriktiver Umgang der Vergnigungsstatten (EEK 2015)
= stddtebauliche Starkung mit Aufenthaltsqualitdten auch im nérdlichen Teilbereich (EEK 2015)
= Aufwertung der funktionalen Einfach-Bauweise (EEK 2015)

= Ausschluss von weiteren Vergnigungsstdtten aufgrund beginnender Trading-Down-Tendenzen, der im Um-
feld verorteten sensiblen Nutzungen sowie der Beeintrdchtigung des stddtebaulichen Erscheinungsbildes

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; Kartengrundlage Stadt Oldenburg;
Z\V/B-Abgrenzung EEK 2015.
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Tabelle 34: Standortbereich ZVB Osternburger Markt

Standortbereich Zentraler Versorgungsbereich Osternburger Markt

= sUdostlich der Innenstadt gelegen

= im Wesentlichen umgeben von Wohnbebauung und vereinzelt Gewer-

benutzung
Lage und Standortumfeld -
= Bundeswehrverwaltungszentum Oldenburg 6stlich gelegen

= mehrere Schulen und Kindergdrten insbesondere nordwestlich und std-
westlich verortet

= Bremer StrafBe bzw. Bremer HeerstraB3e als stark frequentierte Ein- und

. . . AusfallstraBe
Verkehrliche Erreichbarkeit ) ) )
= Anschluss an die Cloppenburger StraBe/Stedinger StraBe (L866) mit

Anbindung an A 28

= umfasst die beidseitige Bebauung der Bremer Straf3e zwischen den
Abgrenzung Kreuzungsbereichen Cloppenburger StraBe/Stedinger StraBe und Bre-
mer StraBe/KanonierstraBe

= im Flachennutzungsplan dargestellt als gemischte Baufldche

= Pragung durch zwei Lebensmittelmdarkte, vereinzelt kleinteiligem Ein-
zelhandel, Gastronomiebetrieben und weiteren zentrenergdnzenden

Nutzungen Funktionen

= Standort der ev.-luth. Kirchengemeinde (Jochen-Klepper-Haus) im Os-
ten des ZVB verortet

= mit Spielhalle im Osten und WettbiUro im Westen zwei Vergnigungs-
statten vorhanden

Vorprdgung = stddtebauliche Qualitdt in Richtung Osten abfallend (Ausnahme: neues

Wohn- und Geschdftshaus) = starke Verkehrsbelastung, sanierungsbe-
dirftige Gebdude, 6ffentlicher Raum ohne Aufenthaltsqualitat

Administrative Grenzen
[ Kemmune
Vergnilgungsstétten

@ Unterart Freizeit

@ Unterort Spiel
@ Unterart Erotik

&ffentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzung
200 m-Radius um Einrichtungen
mit sensibler Nutzung
Zentren- und Standortabgrenzungen
[ 2vB-Abgrenzung
L.! Gewerbegebist

Entwicklungszielstellungen

= restriktive Steuerung der Vergnigungsstatten (EEK 2015)

= Ausschluss von weiteren Vergnigungsstdttenansiedlungen aufgrund der Ndhe zu sensiblen Nutzungen sowie
zur Vermeidung einer zunehmend rickldufigen stadtebaulichen Qualitat

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; Kartengrundlage Stadt Oldenburg;
Z\V/B-Abgrenzung EEK 2015,
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Tabelle 35: Standortbereich FMZ Kreyenbrick

Lage und Standortumfeld

Verkehrliche Erreichbarkeit

Abgrenzung

Nutzungen

Administrative Grenzen
[ Kommune
Vergniigungsstétten

@ Unterart Freizeit

@ Unterort Spiel

@ Unterart Erotik
Offentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzung

200 m-Radius um Einrichtungen
" mit sensibler Nutzung

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ ZVB-Abgrenzung
L. Gewerbegebiet

50m

= keine Vorprdgung durch Vergnigungsstdtten vorhanden

Standortbereich Fachmarktzentrum Kreyenbrick

= Lage im sidlichen Siedlungsschwerpunkt Oldenburgs

= Umfeld im Norden, Westen und Stden von Gewerbefldchen und Woh-
nen geprdagt

= ostlich des Fachmarktzentrums erstreckt sich ein groBer Wohnsied-
lungsbereich

= Suchtklinik direkt nérdlich des Fachmarktzentrums verortet

= Erreichbarkeit Uber mehrere ZufahrtsstraBen aus allen Richtungen

= westlich fUhrt die Ein- und AusfallstraBe Cloppenburger StrafBe (L870)
entlang

= im Norden abgegrenzt durch die StraBe Schellenberg, im Siden durch
den Meerweg

= Woassergraben 6stlich der Parkflache bildet éstliche Begrenzung

= im Westen begrenzt der Alte Postweg das Fachmarktzentrum, wobei
die Eckflache mit der Nutzung durch einen Lebensmittelmarkt mitein-

bezogen wird

= im Flachennutzungsplan dargestellt als gewerbliche Bauflache und

Sonderbauflache

Teilbereich West durch Lebensmitteldiscounter genutzt

= Fachmarktzentrum setzt sich u. a. auch Verbrauchermarkt, Drogerie-
fachmarkt, Baumarkt und weiteren Einzelhandelsnutzungen zusam-
men

= zentrenergdnzende Funktionen (u. a. Imbisse, Fitnessstudio) vorhanden

ey N - :

ter Pustweg

J Al

Entwicklungszielstellungen

= Sicherung des Fachmarktzentrums fur Einzelhandelsbetriebe

= Ausschluss von Vergnigungsstdtten aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Diakonie Suchtklinik sowie der

direkt angrenzenden Wohnbebauung

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; Kartengrundlage Stadt Oldenburg;

FMZ-Abgrenzung EEK 2015.
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Tabelle 36:

Standortbereich Gewerbegebiet GutenbergstraBe

Standortbereich Gewerbegebiet Gutenbergstrafle

Lage und Standortumfeld

Verkehrliche Erreichbarkeit

Abgrenzung

Nutzungen

o
Vorprdgung
Administrative Grenzen
[ Kemmune
Vergnligungsstitten

@ Unterort Freizeit

@ Unterort Spiel

® Unterart Erotik
Offentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzung

200 m-Radius um Einrichtungen
mit sensibler Nutzung

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzung
L Gewerbegebiet

100 m

Entwicklungszielstellungen

im SUdosten des Stadtgebiets gelegen

Standortumfeld Uberwiegend durch Wohnbebauung geprdgt

Nordliche Begrenzung des Standortbereichs durch die der Autobahn A
28

ev.-luth. Kirchengemeinde als sensible Nutzung 6stlich lokalisiert

gute verkehrliche Erreichbarkeit Gber Bremer HeerstraBe

Anschlussstelle zur A 28 im Osten

GutenbergstraBe als nérdliche Begrenzung

im Westen grenzen Eylersweg und das FlieBgewdsser Hayengraben das
Gewerbegebiet ab

Standortbereich reicht bis zur Wohnbebauung des Helmswegs

im Fladchennutzungsplan dargestellt als gewerbliche Bauflache

Pragung durch ElektrogroBhandel, Autowerkstatt und Textilunterneh-
men

Sensible Nutzung in Form einer Schuldnerberatung im Norden des Ge-

werbegebiets verortet

Keine Vorpragung durch Vergnigungsstdatten vorhanden

= Sicherung Standortbereichs fur Gewerbenutzungen

= Ausschluss von Vergnigungsstatten der bestehenden sensiblen Nutzung und der direkten Nahe an Wohnge-

bieten (potenzielle Nutzungskonflikte)

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; Kartengrundlage: Stadt Oldenburg.
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Tabelle 37:

Standortbereich Gewerbegebiet Hansa-Ring

Standortbereich Gewerbegebiet Hansa-Ring

Gewerbegebiet im Stden der Stadt

= Uberwiegend von Wohnbebauung umgeben

Lage und Standortumfeld = entlang der Cloppenburger Straf3e schlieB3t sich eine gemischte Bebau-
ung aus Wohnen und Gewerbe an

= Spielhalle grenzt im Stdosten an das Gewerbegebiet an

Verkehrliche Erreichbarkeit Anbindung Uber die Cloppenburger StraBe

= erstreckt sich nérdlich bis zum Buschhagenweg

= Ostlich grenzt die Cloppenburger StrafBe das Gewerbegebiet ab

Abgrenzung = westlich angrenzende Flachen bis zum Osternburger Kanal

= im SUden grenzen die StraBen Hansa-Ring und Justin-HUppe-Ring das
Gewerbegebiet ab

= im Fldchennutzungsplan dargestellt als gewerbliche Baufldche

= Pragung u. a. durch Pflegezentrum, Taxizentrale und Leerstdnden im
Nutzungen nérdlichen Bereich

= Bereich Sud durch Lebensmittelmarkt und Elektronikmarkt Uberpragt

= weite Teile durch Wohnbebauung genutzt

= Vergnigungsstdtte aus dem Bereich Freizeit in Form einer Tanzschule

.
Vorprdgung L .
im nordlichen Bereich vorhanden
Administrative Grenzen
[ Kommune VAN
- & ’ s 5
Vergniigungsstdtten 4 ~Jg,
Y ~Qep,
U Freizei Ao / ~Weg
@ Unterart Freizeit / = /; ~9
~ ~
@ Unterart Spiel J AL va &9 ~
@ Unterart Erotik 4 A/ &0 /
7 ~ Y\o“ ’/
Offentliche Einrichtungen ,/ () /
) /
mit sensibler Nutzung 4 ISt
/ / ~f
200 m-Radius um Einrichtungen 7 /
mit sensibler Nutzung ’ /4
’ /
’ / <
Zentren- und Standortabgrenzungen 7 / S
b ’ S
[ ZVB-Abgrenzung / ’ (,’;
- ’ /
L-! Gewerbegebiet ’ 7 IS
’ 7 @
/ ‘ I3
’ A S
4 / §
Y4 A é}
’
2 / Q
~ ’ (@)
~ / L
~ y O
S
~ z
S ~o
N3 ~@
~§ Y
~ /
AR /
NS ’
~C /
N /
Ss o /
100 m 7

Entwicklungszielstellungen

= Ausschluss von weiteren Vergnigungsstdttenansiedlungen aufgrund der direkten Ndhe zu Wohnbebauung

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; Kartengrundlage: Stadt Oldenburg.
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Tabelle 38: Standortbereich Gewerbegebiet Isenkamp

Standortbereich Gewerbegebiet Isenkamp

im sUdwestlichen Siedlungsschwerpunkt gelegen

= Sportgeldnde im Norden und Osten
Nahversorgungsstandort mit Fachmarktcharakter im Norden gelegen

Lage und Standortumfeld
= KUstenkanal fUhrt sudlich vorbei

= Westen Uberwiegend durch Wohnbebauung gepragt
. . . = Gewerbegebiet nicht an bedeutender Verkehrsachse gelegen, sondern
Verkehrliche Erreichbarkeit . 9 . 9eied
nur Uber eine ZufahrtsstraBe erreichbar
Abgrenzung = umfasst das Geldnde eines Logistikunternehmens
= im Flachennutzungsplan dargestellt als gewerbliche Bauflache

Nutzungen L
= geprdagt durch Logistikunternehmen

Vorprdgung = keine Vorpragung durch Vergnigungsstdtte vorhanden

Administrative Grenzen

[ Kommune

Vergnigungsstéatten

@ Unterart Freizeit
@ Unterart Spiel
@ Unterart Erotik

Offentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzung

1
1
1
{ i
I 1
1
200 m-Radius um Einrichtungen ) / |
mit sensibler Nutzung [a) | ]
1
o I 1
Zentren- und Standortabgrenzungen &)—) 1 ,'
1
[1 ZVB-Abgrenzung L | :
- [
L' Gewerbegebiet —= 1 !
L Ise, nk 1 i
D am 1 |
£ ! i
0 | |
Be) ! '
= I
o) 1 :
£ ! 1
| i
1
1
1

100 m

Entwicklungszielstellungen

= Sicherung des Logistikunternehmens
= Ausschluss von VergnUgungsstdtten aufgrund der Zielstellung der Sicherung des ansdssigen Unternehmen

und der direkt angrenzenden Wohnbebauung
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage Stadt Oldenburg.
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Tabelle 39:

Lage und Standortumfeld

Verkehrliche Erreichbarkeit

Abgrenzung

Nutzungen

.
Vorprdgung
Administrative Grenzen
[ Kommune
Vergniigungsstiitten
@ Unterart Freizeit
@ Unterort Spiel
@ Unterort Erotik

Offentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzung
200 m-Radius um Einrichtungen

mit sensibler Nutzung
Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzung
L Gewerbegebiet

100 m
—

Standortbereich Gewerbegebiet Kreyenbriick

Standortbereich Gewerbegebiet Kreyenbrick

Gewerbegebiet im Siden der Stadt

westlich angrenzende Wohnbebauung sowie eine gemischte Baufldache
Wohnbebauung und Gewerbenutzungen dstlich des Gewerbegebiets
sUdlich befinden sich eine Griunfldche und ein Siedlungsgebiet

im Norden schlieBt der ZVB Cloppenburger StraBe an
Sonderbauflache (FMZ Kreyenbrick) in der Mitte des Gewerbegebietes
Kirchengemeinde nordlich des Gewerbegebiets als sensible Nutzung
gute Erreichbarkeit Uber Anbindung an die Cloppenburger StraBe (L
870) und Sandkruger StraBe (K 315)

keinen direkten Anschluss an Uberregionales Verkehrsnetz

nordlich abgegrenzt durch KlingenbergstralBe

ostlich durch Giesenweg, Suhrkamp, Carl-Wéltje-StraBe und Robert-
von-Mayer-Straf3e abgegrenzt

im SUdwesten begrenzt durch Meerweg und Hesterkamp

Alter Postweg als westliche Begrenzung

im Flachennutzungsplan dargestellt als gewerbliche Bauflache
Bereich West durch Lebensmittelmarkt und Autohaus gepréagt
Bereich Nord derzeit Brachflache

Bereich SUd gekennzeichnet durch Fotodienstleister

keine Vorpragung durch Vergnigungsstdtten vorhanden

e = —

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; Kartengrundlage: Stadt Oldenburg.
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Entwicklungszielstellungen

Bereich West:
= Ausschluss von Vergnigungsstatten zum Erhalt der bestehenden Einzelhandelsbetriebe
Bereich Nord:

= Entwicklung des ACC-Geldndes durch attraktives Stadtentwicklungsprojekt (Ziel: Erweiterung des Medizin-
und Gesundheitsstandorts) (step2025)

= Ausschluss von Vergnigungsstdatten (insb. der Unterart Spiel) aufgrund der dort lokalisierten sensiblen Nut-
zung (Suchtklinik) und der weiteren umliegenden sensiblen Nutzungen

Bereich Sid:
= Vorbehalt der Gewerbefldche fur die bestehenden Fotodienstleister; Ausschluss von VergnUgungsstdtten

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; Kartengrundlage: Stadt Oldenburg.
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Tabelle 40: Standortbereich Gewerbegebiet Rudolf-Diesel-StraBe

Lage und Standortumfeld

Verkehrliche Erreichbarkeit

Abgrenzung

Nutzungen

Vorprdgung

Administrative Grenzen
[ Kemmune
Vergniigungsstéitten

@ Unterart Freizeit
@ Unterort Spiel
@® Unterart Erotik

Offentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzung

200 m-Radius um Einrichtungen
mit sensibler Nutzung

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzung
L.! Gewerbegebiet

100 m

Entwicklungszielstellungen

Standortbereich Gewerbegebiet Rudolf-Diesel-Strafle

sUdlich ist die Parkanlage Utkiek gelegen
westlich befinden sich eine Kleingartenanlage sowie Griunflachen
nordlich ist die Nutzungsstruktur durch ein Mischgebiet mit hohem

Wohnnutzungsanteil gepragt

ErschlieBung Uber mehrere ZufahrtsstraBen sowie unmittelbare Nahe
zur Autobahn gegeben

noérdlich grenzt die Rudolf-Diesel-StraBe das Gebiet ab
BurmesterstraBe als dstliche Begrenzung

westlich erstreckt sich Gewerbegebiet bis zur Cloppenburger StraBe
stdlich grenzen die Autobahn A 28 sowie die SchitzenhofstraBe das
Gewerbegebiet ab

im Flachennutzungsplan dargestellt als gewerbliche Bauflache

Bereich West mit Gewerbe- und Wohnnutzungen

Bereich SUd mit Einzelhandel- und Gewerbenutzungen (Autowerkstat-
ten, Lebensmittelmarkt)

Bereich Ost mit groBfladchigen Nutzungen und z. T. Uberpragt (Auto-
handler)

keine Vorprdgung durch Vergnigungsstdtten vorhanden

= Sicherung des Gewerbegebiets fur (produzierendes) Gewerbe

= Ausschluss von Vergnigungsstatten in allen Bereichen aufgrund der Nahe zu Wohnbebauung

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; Kartengrundlage: Stadt Oldenburg.
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Tabelle 41:  Standortbereich Gewerbegebiet Schlagbaumweg

Standortbereich Gewerbegebiet Schlagbaumweg

= Stadtrandlage im Sidosten Oldenburgs

= Uberwiegend Siedlungsbereiche im sudlichen, éstlichen und nérdlichen

Umfeld

Lage und Standortumfeld ; i ) )
= Norden und Westen im Wesentlichen von landwirtschaftlich genutzten

Flachen gepragt

= sidlich fUhrt KUstenkanal entlang

. ) . = gute Erreichbarkeit Gber die Nordmoslesfehner StraBe (B 401)
Verkehrliche Erreichbarkeit
= Anbindung an A28 im Norden mdglich

= nordliche und 6stliche Abgrenzung durch Schlagbaumweg

= im SUden bildet die Nordmoslesfehner StraBe die Begrenzung

Abgrenzung = westlich grenzt Sagersweg den Standortbereich ab

= Begrenzung des Gewerbegebiets im Westen durch ausgewiesenes
Landschaftsschutzgebiet

= im Fldchennutzungsplan dargestellt als gewerbliche Baufldche

= Bereich West als Freiflache

Nutzungen = Bereich Mitte mit typischen Gewerbenutzungen (u. a. Maschinenbau,
Logistik, Druckerei)

= Bereich Ost geprdgt durch Baderstudio mit Verkaufsrdumen

Vorprdgung = keine Vorpragung durch Vergnigungsstdtten vorhanden

Administrative Grenzen

[ Kommune

Vergniigungsstdtten
@ Unterart Freizeit
@ Unterart Spiel e T

@ Unterart Erotik ==\ \B| ELFB [T ———

Z= 74
Offentliche Einrichtungen T /4
oo ’
mit sensibler Nutzung 5;@09 ’
’
200 m-Radius um Einrichtungen \ L7
mit sensibler Nutzung ‘\ 2
\ S 2
Zentren- und Standortabgrenzungen A z
\ -7

[1 ZVB-Abgrenzung \ -

L Gewerbegebiet

100 m

Entwicklungszielstellungen

= Ausschluss von Vergnigungsstatten aufgrund der Ndhe zur Wohnbebauung

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; Kartengrundlage Stadt Oldenburg.
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Tabelle 42: Standortbereich Gewerbegebiet Tweelbdke

Lage und Standortumfeld

Verkehrliche Erreichbarkeit

Abgrenzung

Nutzungen

.
Vorprdgung
Administrative Grenzen
[ Kommune
Vergniigungsstitten
® Unterort Freizeit
@ Unterort Spiel
@ Unterort Erotik
Offentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzung

200 m-Radius um Einrichtungen
mit sensibler Nutzung
Zentren- und Standortabgrenzungen

[1 ZVB-Abgrenzung
L Gewerbegebiet

100 m
—

Standortbereich Gewerbegebiet Tweelbdke

rdumlich ausgedehntes Gewerbegebiet am suUdéstlichen Stadtrand
Oldenburgs

Umfeld im Norden, Osten und SUden durch Freiflachen und landwirt-
schaftlichen Nutzungen gepragt

Westen durch aufgelockerte Siedlungsbereiche und Gewerbenutzungen
gekennzeichnet

diverse sensible Nutzungen insb. westlich des Gewerbegebiets vorhan-
den (v. a. Kindertagesstdatte, Schule)
gute Erreichbarkeit Uber die A29 und A28

unmittelbare Ndhe zum Autobahnkreuz Kreuz Oldenburg-Ost mit An-
schluss an die A 29 und A 18

Bremer HeerstraBe (L 868) als Verbindungsachse zur Innenstadt
nérdlich und 8stlich im Wesentlichen durch Autobahnen A 29 und A 28
abgegrenzt

im Westen durch beidseitige Bebauung der Gerhard-Stalling-StraBe so-
wie des Drielaker Kanals und Tweelbdker Tredde begrenzt

im Fldchennutzungsplan dargestellt als gewerbliche Baufldche

Der noérdliche Teilbereich stellt sich als Uberpragtes Gewerbegebiet
(u. a. durch Autohdndler und Tankstelle) dar; darUber hinaus die Olden-
burger Muhle als stadtebauliche und touristische Besonderheit

stdlicher Teilbereich mit diversen Handelsnutzungen (u. a. Autohdndler,
LebensmittelgroBhandel, Fahrradgeschaft)

westlicher Teilbereich Uberwiegend durch Gewerbenutzungen geprdagt
(Schwerpunkt Logistik)

Vorprdgung durch Vergnigungsstdatten vorhanden (Unterart Erotik)

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage: Stadt Oldenburg.
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Entwicklungszielstellungen

= Bereich Nord, Ost und Siid: Ausweisung eines Positivbereichs fur die Ansiedlung von VergnUgungsstdatten auf-
grund der Uberprégung durch Einzelhandel und der damit einhergehenden Verzerrung des Boden- und Miet-
preisgefuges, der sehr guten verkehrlichen Erreichbarkeit und der Verfugbarkeit von Potenzialflachen zu
empfehlen, die Oldenburger Muhle als stadtebauliche und touristische Attraktion sowie als Stadteingangstor
von der A 28 soll nicht Teil eines Positivbereiches fur Vergnigungsstdtten der Unterart Spiel sein.

= Bereich West: Ausschluss von Vergnigungsstdtten zum Erhalt und Sicherung der z. T. hochwertigen Gewer-
benutzungen

= insgesamt Sicherung als Schwerpunkt fir gewerbliche Entwicklung in Oldenburg

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage: Stadt Oldenburg.
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Tabelle 43: Standortbereich Cloppenburger Stra3e

Standortbereich Cloppenburger Straf3e

= bedeutende Ein- und AusfallstraBe im Stden von Oldenburg

= im Wesentlichen umgeben von Wohn- und Gewerbenutzungen
Lage und Standortumfeld ; )
= Freiflachen im Westen gelegen

= Vielzahl an sensiblen Nutzungen 6stlich des Standortbereichs gelegen

= Cloppenburger StraBe (L870) als bedeutende und stark frequentierte
Verkehrliche Erreichbarkeit Ein- und AusfallstraBe
= nordlich des Standortbereichs Anschluss an die A 28 gegeben

= umfasst die Cloppenburger StraBe zwischen der Autobahn A 28 im Nor-
den und der Sandkruger StraBe im Suden

Abgrenzung

= im Flachennutzungsplan Uberwiegend dargestellt als gemischte Bau-

flache
Nutzungen ; ) )
= vielfaltige Nutzungsstruktur (Einzelhandel, Wohnen, Gewerbe, Gastro-

nomie, 6ffentliche Flachen)
= Standortbereich mit deutlicher Vorpréagung durch Vergnigungsstatten
insb. im mittleren Bereich

= neben sieben Spielhallen ein Wettbiro sowie ein Bordell entlang der

Vorprdagun
SRl Cloppenburger StraBBe verortet & aufgrund der stadtebaulichen Wir-

kung der Vergnigungsstdatten Vorschddigung des Standortbereichs ge-

geben

Administrative Grenzen e

[ Kommune

Vergniigungsstitten
@ Unterart Freizeit
@ Unterart Spiel

@® Unterart Erotik

Offentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzung
200 m-Radius umn Einrichtungen
mit sensibler Nutzung

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzung
L Gewerbegebiet

Entwicklungszielstellungen

= Ausschluss von Vergnigungsstatten aufgrund der deutlichen Vorpragung des Standortsbereichs durch Ver-
gnUgungsstdtten und der damit einhergehenden Trading-Down-Entwicklung sowie zur Vermeidung von Nut-
zungskonflikten mit sensiblen Nutzungen

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; Kartengrundlage Stadt Oldenburg.
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5.2.2.4 Bereich Oldenburg — Mitte
Tabelle 44: Standortbereich ZVB AlexanderstraBBe Siid

Standortbereich Zentraler Versorgungsbereich AlexanderstraBe Sid

= im nordlichen Siedlungsschwerpunkt Oldenburgs gelegen

= Standortumfeld maBgeblich von Wohnbebauung gepragt
Lage und Standortumfeld ° 9 9ePrag

= Schulen, Kindergarten, Kirche und soziale Freizeitstatte als sensible
Nutzungen im nérdlichen Umfeld verortet

= sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit gegeben
Verkehrliche Erreichbarkeit = AlexanderstraBe als bedeutende Ein- und AusfallstraBe zur Innenstadt

= Anschluss an Autobahn A 293 nérdlich in unmittelbarer Nahe gelegen

= umfasst die beidseitige Bebauung der AlexanderstraBe im Abschnitt

Abgrenzung zwischen den Hausnummern 152 bis 182 und 161 bis 175

= im Flachennutzungsplan dargestellt als gemischte Baufldche

= Pragung durch Verbrauchermarkt und Getrankemarkt und damit Fokus

auf Nahversorgung
Nutzungen iy : o : :
= ergdnzende Nutzungen, wie Poststelle, Reisebiro und Kosmetikstudio,

vorhanden

= abseits des Nahversorgers z. T. sanierungsbedurftige Bausubstanz

= eine Spielhalle mit auffdlliger, ortsuntypischer Bewerbung und negati-
ven Einfluss auf die stadtebauliche Situation (u. a. Unterbrechung von

Vorprdgung

Laufwegen, Minderung der Aufenthaltsqualitat) in zentraler Lage des

Administrative Grenzen

[ Kommune

Vergniigungsstétten
@ Unterart Freizeit
@ Unterort Spiel
@ Unterart Erotik

Offentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzung

200 m-Radius um Einrichtungen
mit sensibler Nutzung

bl
Zentren- und Standortabgrenzungen 6
bS
[ ZVB-Abgrenzung Q
L Gewerbegebiet :é,
@
b4
12}
®
Q
[oe]
]

Entwicklungszielstellungen

= Entwicklungsempfehlung des EEK in funktionaler Hinsicht: konsequente Steuerung der Vergnigungsstdtten

= Ausschluss von Vergnigungsstdtten aufgrund der vorhandenen Wohnnutzungen im und im direkten Umfeld
des ZVB und der Vorgaben des EEK

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; Kartengrundlage Stadt Oldenburg;
ZVB-Abgrenzung EEK 2015.
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Tabelle 45: Standortbereich ZVB Donnerschweer StraBBe

Standortbereich Zentraler Versorgungsbereich Donnerschweer StrafBe

= Stadtteilzentrum norddstlich der Innenstadt von Oldenburg verortet
= direktes Standortumfeld durch Wohnbebauung gepragt

= Veranstaltungsgeldnde der Weser-Ems-Hallen sidwestlich gelegen
Lage und Standortumfeld 959 9e'es
= Vergnigungsstdtte aus dem Bereich Erotik nérdlich des ZVB lokalisiert

= sUdlich befinden sich mit einem Kindergarten und einer Sozialeinrich-
tung fur Jugendliche und Familien zwei sensible Nutzungen

= gute Erreichbarkeit Uber Donnerschweer StraBe (L 865) als bedeutende

Verkehrliche Erreichbarkeit Ein- und AusfallstraBe
= nordlich Anbindung an die Nordtangente (K 347 und L 865) maoglich

= DonarstraBe als stdliche Begrenzung des ZVB

= nordostliche Begrenzung durch WehdestraBe
Abgrenzung I grenzung cu

= ZVB umfasst den beidseitigen Besatz der Donnerschweer StraBe zwi-
schen den Hausnummern 193 bis 215 und 190 bis 216

= Pragung des stdlichen Bereichs durch mehrere Lebensmittelmarkte und
dementsprechend funktionale Gestaltung

= entlang der Donnerschweer StraBBe fur ein Stadtteilzentrum typischer

Besatz gegeben (u. a. Drogeriefachmarkt, Lebensmittelhandwerk, im-

Nutzungen bissorientierte Gastronomie, kleinteiliger Einzelhandel)

= entlang der Donnerschweer Straf3e Unterbrechung der Nutzungsstruk-
tur durch Wohnen

= in Flachennutzungsplan als gemischte Baufldche dargestellt

= Vorprdgung durch Spielhalle an der Donnerschweer StraBBe

Vorprdgung

= ZVB und gesamtes Umfeld laut EEK wenig attraktiv gestaltet

%
b

Administrative Grenzen ¥ N

3 Kommune
Vergnilgungsstétten
@® Unterart Freizeit

@ Unterart Spiel
@ Unterart Erotik
Bffentliche Einrichtungen
mit sensibler Nutzung
200 m-Radius um Einrichtungen
mit sensibl

i
nsibler Nutzung

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ 2vB-Abgrenzung
L™? Gewerbegebiet

|

Entwicklungszielstellungen

= restriktiver Umgang mit Vergnigungsstatten (EEK 2015)

= Ausschluss von weiteren Vergnigungsstdtten aufgrund der Nahe zu sensiblen Nutzungen und Wohnnutzun-
gen sowie der Vorgaben des EEK 2015

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; Kartengrundlage Stadt Oldenburg:
Z\V/B-Abgrenzung EEK 2015.
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Tabelle 46: Standortbereich ZVB Nadorster StraBe Nord

Lage und Standortumfeld

Verkehrliche Erreichbarkeit

Abgrenzung

Nutzungen

Vorprdgung

Standortbereich Zentraler Versorgungsbereich Nadorster StraBe Nord

bedeutende Ein- und AusfallstraBe im Norden von Oldenburg
Uberwiegend von Wohnbebauung umgeben

westlich des ZVB Vielzahl an sensiblen Nutzungen verortet (u. a. kirchli-
che Einrichtung und Kindergdrten)

gute verkehrliche Erreichbarkeit Uber Nadorster StraBBe als zentrale Ein-
und AusfallstraBe

keine direkte Anbindung an das (Uber-)regionale StraBennetz gegeben
umfasst den beidseitigen Besatz der Nadorster Straf3e zwischen den
Hausnummern 129 bis 181 und 118 bis 188

im Fladchennutzungsplan dargestellt als gemischte Bauflache

Nutzungsschwerpunkt mit zwei Lebensmittelmarkten in zentraler Lage
des ZVB; von dort aus ausdinnender Besatz an kleinteiligem Einzelhan-
del, Dienstleistungen und Gastronomie

gewerbliche Nutzungsstruktur durch Wohnbebauung unterbrochen
zwei sensible Nutzungen (Betreuungsangebot fur Menschen mit De-

menz, Kinderkrippe) im zentralen bzw. stdlichen Bereich verortet

Vorprdgung durch zwei Vergnigungsstatten im Norden und Siuden des
ZVB gegeben mit negativen Auswirkungen auf die stddtebauliche Ge-
stalt (z. B. auffdlliges, ortsuntypisches Erscheinungsbild)

keine einheitliche Baustruktur und staddtebauliche Qualitdt gegeben so-
wie fehlende Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen StraBenraum

Administrative Grenzen }gﬂiﬁmbﬁr GX :EF‘EE‘B@_LEIQWJE;E =7~ |

[ Kemmune
Vergniigungsstdtten

@ Unterort Freizeit
@ Unterort Spiel
@® Unterort Erotik

Offentliche Einrichtungen 'm @@‘

200 m-Radius um Einrichtungen
mit sensibler Nutzung

Zentren- und Standertabgrenzungen
[ 2vB-Abgrenzung
L ! Gewerbegebiet

50m

@

Entwicklungszielstellungen

Eﬁqﬂﬁ\ 'ifl'

mit sensibler Nutzung [ﬂgtmﬁ\m‘ |

ER.

T
%, ;
Mﬂlﬂﬂﬂm‘ﬂﬁlm& ’mf

_ FHesdnatro

= Konzentration auf die funktionale Weiterentwicklung insb. hinsichtlich des Einzelhandels und stadtebauliche

Aufwertungen (EEK 2015)

= Ausschluss von weiteren Vergnigungsstatten aufgrund der direkten Nahe zu sensiblen Nutzungen, des Stor-
potenzials fur die im ZVB vorhandene Wohnbebauung und der bereits negativen Vorprdagung

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; Kartengrundlage Stadt Oldenburg;

ZVB-Abgrenzung EEK 2015.
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Tabelle 47: Standortbereich ZVB Nadorster StraBe Sid

Lage und Standortumfeld

Verkehrliche Erreichbarkeit

Abgrenzung

Nutzungen

Vorprdgung

Standortbereich Zentraler Versorgungsbereich Nadorster StraBe Sud

zentrale Radiale im Norden von Oldenburg

Innenstadt von Oldenburg direkt sudlich gelegen

Standortumfeld von Wohnbebauung gepragt

Grundschule und Tagesaufenthalt fur Obdachlose als sensible Nutzung
sUdwestlich des ZVB verortet

gute verkehrliche Erreichbarkeit Uber Nadorster StraBe als wichtige
Ein- und AusfallstraBe

keine direkte Anbindung an das (Uber-)regionale StraBennetz

umfasst den beidseitigen Besatz der Nadorster StraBe zwischen den
Hausnummern 40 bis 92

im Flachennutzungsplan dargestellt als gemischte Bauflache

vielfaltige Nutzungsstruktur durch Bio-Supermarkt, kleinteiligen sowie
discountorientierten Einzelhandel, ethnische Geschafte, Wohnen und
zentrenergdnzende Funktionen

hohe funktionale Dichte und Nutzungsmischung

vereinzelt Leerstdnde vorhanden

deutliche Vorpragung des ZVB durch Vergnigungsstdatten insb. im Nor-
den (zwei Wettburos, eine Spielhalle und eine Freizeiteinrichtung) und
damit stadtebaulich-funktional mindere Qualitat

im SUden ein weiteres WettbUro verortet

deutliche stddtebaulichen Schwdachen zu erkennen, z. B. deutlicher Sa-
nierungsstau, mangelnde Gestaltung des StraBenraums, stérende
Werbeanlagen, Trading-Down-Prozesse erkennbar

Administrative Grenzen
[ Kommune
Vergniigungsstétten

@ Unterart Freizeit

@ Unterart Sgiel

@ Unterart Erotik

Offentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzung
200 m-Radius um Einrichtungen

mit sensibler Nutzung
Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzung
! Gewerbegebiet
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Entwicklungszielstellungen

= Sicherung und Weiterentwicklung des Standorts fur Einzelhandel und Dienstleistungen (EEK 2015)
= Etablierung von Magnetbetrieben in den bestehenden Leerstdnden (EEK 2015)
= restriktive Steuerung der Vergnigungsstatten (EEK 2015)

= aufgrund dessen sowie aufgrund der Ndhe zu sensiblen Nutzungen und Wohnbebauung, zur Vermeidung ei-
ner weiteren Reduzierung der stddtebaulichen Qualitdt und verstdrkenden Trading-Down-Prozessen Aus-
schluss von weiteren Vergnigungsstdtten

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; Kartengrundlage Stadt Oldenburg;
Z\V/B-Abgrenzung EEK 2015.
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Tabelle 48:

Standortbereich FMZ Emsstra3e

Standortbereich Fachmarktzentrum Emsstraf3e

Lage und Standortumfeld

Verkehrliche Erreichbarkeit

Abgrenzung

Nutzungen

Vorprdgung
Administrative Grenzen

] Kemmune

Vergniigungsstétten
® Unterort Freizeit
@ Unterort Spiel
® Unterort Erotik

Bffentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzung
200 m-Radius um Einrichtungen

mit sensibler Nutzung
Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzung
L' Gewerbegebiet

Entwicklungszielstellungen

= Erhalt der Einzelhandelsfunktion

Fachmarktzentrum &stlich der Innenstadt gelegen
ostlich erstreckt sich das Gewerbegebiet Holler LandstraBe/Osthafen
stdlich Uberwiegend Wohnbebauung gelegen

die Gewdsser Hunte und der KiUstenkanal befinden sich im Westen und
Norden

sUdwestlich und nordéstlich zwei religiose Einrichtungen als sensible
Nutzungen gelegen (Kirche, Moschee)

Vergnugungsstatten der Unterhalt Freizeit norddstlich des Fachmarkt-
zentrums gelegen

Erreichbarkeit Uber Stedinger Straf3e (L866) und NordstraBe aus unter-
schiedlichen Richtungen gesichert

keinen direkten Anschluss an Autobahnen oder BundesstraBen gegeben

NordstraBe als westliche Begrenzung

RheinstraBe und EmsstraBe grenzen das Fachmarktzentrum im Norden
ab

umfasst die groB3fldchigen Strukturen des Einrichtungsmarktes und des
Gartencenters im Suden
im Fladchennutzungsplan dargestellt als Sonderbaufldche

Pragung durch Moébelmarkte, Gartencenter, Elektronikfachmarkt, Le-
bensmitteloutlet und einem Fitnessstudio

im Flachennutzungsplatz ausgewiesen als Sondergebiet

keine Vorpragung durch Vergnigungsstdtten vorhanden

= Ausschluss von Vergnigungsstdtten aufgrund der Ndhe zu zwei sensiblen Nutzungen (religiése Einrichtun-

gen)

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; Kartengrundlage Stadt Oldenburg;

FMZ-Abgrenzung EEK 2015.
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Tabelle 49: Standortbereich Gewerbegebiet Donnerschweer StraBe Nord

Lage und Standortumfeld

Verkehrliche Erreichbarkeit

Abgrenzung

Nutzungen

Vorprdgung

Administrative Grenzen
[ Kemmune
Vergnilgungsstiitten

@ Unterort Freizeit

@ Unterart Spiel

@® Unterart Erotik
Offentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzung

200 m-Radius um Einrichtungen
mit sensibler Nutzung

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ zvB-Abgrenzung
L' Gewerbegebiet

50m

Standortbereich Gewerbegebiet Donnerschweer Stra8e Nord

= Lage am Stadtrand im Nordosten von Oldenburg
= im Westen hauptsdchlich umgeben von Wohnbebauung

= im Norden, Osten und SiUden Uberwiegend Grinflache mit kleinen
Wohngebieten vorhanden

= Spielhalle sidwestlich des Gewerbegebiets verortet

= sensible Nutzungen in Form von Kindertagesstatte und Betreuungshei-
men westlich gelegen

= Erreichbarkeit Uber Donnerschweer Straf3e als bedeutende Ein- und
AusfallstraBe und Verbindungsachse zur Innenstadt

= direkter Anschluss zur Nordtangente (K 347 und L 865)

= im Norden abgegrenzt durch Grinfldache
= Donnerschweer Straf3e als westliche Begrenzung

= ostlich begrenzt durch Loyerender Weg, Waterender Weg und den
Hochspannungsleitungen

= im Suden durch Kleingartenanlage

= im Flachennutzungsplan dargestellt als gewerbliche Bauflache
= Bereich Nord eher durch groBflachige Gewebenutzungen (u. a. BASF,
Molkerei, Baustoffhandel) gepragt

= Bereich SUd mit Logistikunternehmen und Autohdusern

= keine Vorpragung durch Vergnigungsstdtten vorhanden
&l ey e

=

Entwicklungszielstellungen

= Ausschluss von Vergnigungsstatten aufgrund der rdumlicher Ndhe zur Wohnbebauung im Westen und Os-
ten, zum Schutz vor einer Stérung des Bodenpreisgefiges sowie zur Sicherung des Gebietes fur Gewerbe-

und Industrieanlagen

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; Kartengrundlage Stadt Oldenburg.
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Tabelle 50:

Standortbereich Gewerbegebiet Nadorster StraBe/ A28

Standortbereich Gewerbegebiet Nadorster StraBe/ A28

Lage und Standortumfeld

Verkehrliche Erreichbarkeit

Abgrenzung

Nutzungen

Vorprdgung

Administrative Grenzen
[ Kemmune
Vergniigungsstétten

@ Unterort Freizeit

@ Unterort Spiel

@® Unterort Erotik

Offentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzung

200 m-Radius um Einrichtungen
mit sensibler Nutzung

Zentren- und Standertabgrenzungen

[ ZvB-Abgrenzung
L ! Gewerbegebiet

50m

Lage nordlich der Innenstadt

Norden hauptsdchlich von Wohnbebauung und dem Gewerbegebiet
Wilhelmshavener HeerstraBe Sud gepragt

im Osten befindet sich der Flétenteich sowie eine sensible Nutzung in
Form eines Kindergartens

Westen durch Siedlungsgebiete und Verkehrsachsen geprdgt

Bereiche sudlich des Gewerbegebiets geprdgt durch Wohnbebauung
und Gewerbenutzungen entlang der Nadorster Straf3e

Gewerbegebiet mit leistungsfdhiger Verkehrsinfrastruktur

direkte Anschluss an Nordtangente (K 347) mit Anbindung an A 293
Nadorster StraBe als bedeutende Ein- und AusfallstraBe und Verbin-
dungsachse zur Innenstadt

im Norden abgegrenzt durch die Straf3e Am Kreyenhof

Nadorster Straf3e als 6stliche Begrenzung

westlich abgegrenzt durch Autobahn A 293

im SUden durch Ammergaustraf3e, Stiller Weg und Scheideweg be-
grenzt

im Flachennutzungsplan dargestellt als gewerbliche Bauflache

Bereich Nord mit produzierendem Gewerbe, Autohdndler, Autowerk-
statt

Bereich Mitte u. a. mit Sportzentrum, Kegelzentrum, Tankstelle, Auto-
handler

im Bereich SUd insb. Lebensmitteldiscounter, Birgerbiro, Fitnessstu-
dios, Spielhalle und Indoor-Spielplatz pragend

Kindertagesstatte und freikirchliche Gemeinde als sensible Nutzungen

im Bereich SUd verortet

Vorpragung durch Vergnigungsstdtten vorhanden (Spielhalle und In-
door-Spielplatz)
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Entwicklungszielstellungen

Bereich Nord:

= Ausschluss von Vergnugungsstatten aufgrund der Nahe zur Wohnbebauung, zu einer sensiblen Nutzung (Kin-
dergarten) und einer bereits bestehenden Spielhalle

Bereich Mitte:

= Ausschluss von VergnUgungsstdtten aufgrund der angrenzenden Wohnbebauung

Bereich Siud:

= Ausschluss von Vergnigungsstdtten westlich der Nadorster StraBe aufgrund der dort befindlichen sensiblen
Nutzungen

= Bereich 6stlich der Nadorster StraBe bereits vorgepragt; auch hier Ausschluss von weiteren Vergnigungss-
taten zur Vermeidung von Trading-Down-Tendenzen sowie zur Vermeidung einer Ausweitung von Stérpoten-
zialen fUr die stdlich und 6stlich angrenzende Wohnbebauung

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; Kartengrundlage Stadt Oldenburg.
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Tabelle 51:  Standortbereich Gewerbegebiet An der Braker Bahn

Standortbereich Gewerbegebiet An der Braker Bahn

= Gewerbegebiet 6stlich der Innenstadt
= im Westen befinden sich Bahnanlagen

= im Osten befindet sich eine Fldche fur die Versorgungsanlagen (Klaran-
Lage und Standortumfeld lage)

= im Suden ist ein weiteres Gewerbegebiet verortet

= Schule und Kindertagesstdtte als sensible Nutzungen nérdlich gelegen,
jedoch Bahntrassen als stadtebauliche Barriere

= verkehrliche Erreichbarkeit aus westlicher Richtung aufgrund der Gleis-
querung eingeschrankt

Verkehrliche Erreichbarkeit = fehlende Anbindung an das (Uber-)regionale Verkehrsnetz

= verfUgt Uber eine Anbindung an das gewerbliche Schienennetz und die
Schifffahrt

= im Suden grenzt der Flusslauf der Hunte das Gewerbegebiet ab
= im Osten bildet die Bahntrasse die Begrenzung

Abgrenzung = nordlich grenzt die Maastrichter StraBe den Bereich ab

= der Bachlauf der Beverbdke grenzt das Gebiet im Westen ab

= im Flachennutzungsplan dargestellt als gewerbliche Bauflache

Nutzungen = geprdgt durch Gewerbenutzungen, vereinzelt Wohnbebauung und Ta-

xiunternehmen

= Vorprdgung durch Vergnigungsstdtten aus dem Bereich Erotik vorhan-
den

Administrative Grenzen \ = W " \

\ 5 / il |
[ Kommune \ = il [ I:
Vergniigungsstétten \ _ [4 J i ‘ \

) = S o
® Unterart Freizeit \ [ | = — (;5&
@ Unterart Spiel - 2

&
)
@ Unterart Erotik \ e - & e
\ o “‘\OO
Offentliche Einrichtungen Y —=
mit sensibler Nutzung — . e AP
200 m-Radius um Einrichtungen g e '
mit sensibler Nutzung — < \

» \
Zentren- und Standortabgrenzungen

Vorprdgung

< \
[ 2zVB-Abgrenzung | _ae==
L™! Gewerbegebiet

\ o=

— ;
100 m Vol | [7's

Entwicklungszielstellungen

= Ausweisung eines Positivbereichs fur die Ansiedlung von Vergnigungsstatten aufgrund der Nutzungsstruktur
und Lage zu empfehlen

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; Kartengrundlage Stadt Oldenburg.
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Tabelle 52:

Standortbereich Gewerbegebiet Holler LandstraBe/Osthafen

Standortbereich Gewerbegebiet Holler LandstraBe/Osthafen

Lage und Standortumfeld

Verkehrliche Erreichbarkeit

Abgrenzung

Nutzungen

Vorprdgung

Administrative Grenzen

[ Kemmure

Vergniigungsstatten
@ Unierart Fraizei:
@ Unterart Spiel
@ Unterart Erotik

&ffentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzong
200 m-Radius um Einrichtungen
mit sensibler Nutzung
Zentren- und Stendortabgrenzungen
[ ZVB-Agrenzung
L' Gewerbegebiet

ostlich der Innenstadt Oldenburgs gelegen

ostlich des Gewerbegebiets erstrecken sich Grunflachen

noérdlich befindet sich das Gewerbegebiet An der Braker Bahn

stdliche bzw. westliche Umfeld Uberwiegend durch Wohnbebauung ge-
pragt

verkehrliche Erreichbarkeit Uber Stedinger StraBe/Holler LandstraBe
Anbindung an die Autobahn A 29 nérdlich des Gewerbegebiets gegeben

im Norden durch den Flusslauf der Hunte abgegrenzt
westlich durch Klosterholzweg und WerrastraBBe begrenzt

im SUden grenzt die Stedinger StraBe, die Bahntrasse, den Bahndamm-
graben und die Holler Landstrae das Gewerbegebiet ab

westlich abgegrenzt durch UferstraBe und WeserstraBe

im Flachennutzungsplan dargestellt als gewerbliche Bauflache

Bereich West geprdagt von Automobilwerk, Diskothek, Bowling-Center
und Einzelhandel sowie einer kirchlichen Einrichtung als sensible Nut-
zung

Bereich Mitte von diversen Gewerbenutzungen (u. a. Baustoffhandel,
Entsorgungs- und Logistikunternehmen), vereinzeltem, groBfldchigen
Einzelhandel (u. a. Gartencenter, Autohdndler) sowie einer sensiblen
Nutzung (Tagesstdtte fUr Suchterkrankte) gepragt.

Bereich Ost insb. mit Mébelfachmarkt, Baumarkt und Fahrradfach-
markt gekennzeichnet; darUber hinaus auch u. a. Baustoffhandel, Bau-
maschinenvermietung im Norden

Bereich West mit Vergnigungsstdtten aus dem Bereich Freizeit ge-
prdagt (Bowling-Center und Diskothek)

3

= Bereich West und Mitte: Ausschluss von weiteren Vergnigungsstatten aufgrund der hier verorteten sensiblen
Nutzungen

= Bereich Ost: Ausweisung eines Positivbereichs fir die Ansiedlung von Vergnigungsstatten aufgrund der Nut-

zungsstruktur und Lage zu empfehlen

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; Kartengrundlage Stadt Oldenburg.
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Tabelle 53:

Standortbereich Donnerschweer Stra3e

Standortbereich Donnerschweer StrafBBe

Lage und Standortumfeld

Verkehrliche Erreichbarkeit

Abgrenzung

Nutzungen

Vorprdgung

Administrative Grenzen
[ Kemmune
Vergniigungsstétten

@® Unterort Freizeit

@ Unterart Spiel

@ Unterart Erotik
Offentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzung
200 m-Radius um Einrichtungen

" mit sensiblar Nutzung
Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZvB-Abgrenzung
L Gewerbegebiet

Entwicklungszielstellungen

bedeutende Ein- und Ausfallstra3e im Nordosten von Oldenburg

im Wesentlichen umgeben von Wohnbebauung

im Norden schlieBt das Gewerbegebiet Donnerschweer Straf3e an
sUdlich erstreckt sich das Geldnde der Weser-Ems-Hallen

westlich befinden sich die Donnerschweer Wiesen als Griunflache
einige sensible Nutzungen, v. a. Kindergérten/-tagesstdtten am Stand-
ortbereich verortet

Donnerschweer StraBe als bedeutende und stark frequentierte Ein- und
AusfallstraBe

noérdlich des Standortbereichs Anschluss an die Nordtangente (K 347)
gegeben

umfasst den Abschnitt der Donnerschweer StraB3e zwischen dem Ein-
mundungsbereich der KortlangstraBe bzw. der StraBburger StraBe im
SUden bis zur Querung der Nordtangente im Norden

im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache und Wohnbauflache
dargestellt
Pragung v. a. durch Wohnnutzungen

daruUber hinaus auch Einzelhandel, Gastronomie und weitere zentrener-
gdnzende Funktionen am Standortbereich verortet

sensible Nutzung in Form einer Grundschule im zentralen Bereich loka-
lisiert
insgesamt sechs Spielhallen im Standortbereich vertreten

Standortbereich daher mit Vorprdgung durch Vergnigungsstdatten, je-
doch noch keine umfassenden Trading-Down-Prozesse festzustellen

= Ausschluss von weiteren Vergnigungsstatten zur Vermeidung einer Intensivierung von Stérpotenzialen durch
bestehende Vergnigungsstatten und von Trading-Down-Entwicklungen

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; Kartengrundlage Stadt Oldenburg;

ZVB-Abgrenzungen EEK 2015.
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Tabelle 54: Standortbereich Nadorster StraBe

Lage und Standortumfeld

Verkehrliche Erreichbarkeit

Abgrenzung

Nutzungen

Vorprdgung

Administrative Grenzen

1 Kemmune

Vergniigungsstétten
@ Unterart Freizeit
@® Unterort Spiel
@® Unterort Erotik

Offentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzung
200 m-Radius um Einrichtungen
mit sensibler Nutzung

Zentren- und Standertabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzung
L ! Gewerbegebiet

Wam
-

]

Standortbereich Nadorster StraBe

bedeutende Ein- und AusfallstraBe im Norden von Oldenburg

grenzt nérdlich an die Innenstadt an

im Wesentlichen umgeben von Wohnbebauung

Standortumfeld v. a. im Westen von einer Vielzahl an sensiblen Nutzun-

gen geprdgt (insb. kirchliche Einrichtungen, Kindertagesstdtten und
Schulen)

Nadorster StraBBe als bedeutende und stark frequentierte Ein- und Aus-
fallstraBe

noérdlich des Standortbereichs Anschluss an die Nordtangente (K 347)
gegeben

umfasst den Abschnitt der Nadorster StraBe zwischen dem Kreuzungs-
bereich der AlexanderstraBe/Nadorster StraBe und der Querung der
StraBenzige Stiller Weg und AmmergaustraB3e

im Flachennutzungsplan Uberwiegend dargestellt als gemischte Bau-
flache

vielfaltige Nutzungsstruktur aus Einzelhandel (Lebensmittelmdrkte
und kleinteiliger Einzelhandel), Gastronomie und weitere zentrenergdn-
zende Funktionen sowie Wohnen

sUdlicher Teilbereich der Nadorster Straf3e als Stadterneuerungsgebiet

.Untere Nadorster StraBe" ausgewiesen

Standortbereich mit deutlicher Vorpragung durch Vergnigungsstatten
insb. im mittleren Bereich; erste Trading-Down-Entwicklungen infolge
der negativen Auswirkungen auf die stddtebauliche Gestalt erkennbar

fUnf Spielhallen, drei Wettburos sowie eine Freizeiteinrichtung (Dart &
Billardcenter) entlang der Nadorster StraBBe verortet

Nutzungskonflikte durch Ndhe zu sensiblen Nutzungen gegeben
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Entwicklungszielstellungen

= Stdarkung der stadtebaulichen Qualitat der Nadorster StraBe als Radiale mit einer attraktiven Nutzungsmi-
schung aus Wohnen, Einzelhandel sowie Dienstleistungen.

= Vermeidung eines Einsetzens von Trading-Down-Tendenzen, eines Imageverlustes sowie von Nutzungskon-
flikten durch eine Haufung von Vergnigungsstatten der Unterart Spiel.

= demnach Ausschluss von weiteren Vergnigungsstattenansiedlungen

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; Kartengrundlage Stadt Oldenburg;
ZVB-Abgrenzungen EEK 2015.
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5.3 FAZIT

Als Ergebnis der Strukturanalyse in Oldenburg sind die 44 dargestellten Bereiche
in Hinblick auf ihre raumliche Struktur und die Standortanforderungen von Ver-
gnUgungsstdttenbetreibern als potenzielle Ansiedlungsbereiche zu klassifizieren.
Hierbei ist insbesondere in der Innenstadt sowie an den Standortbereiche entlang
der bedeutenden Ein- und AusfallstraBen/Magistralen von zunehmenden Ansied-
lungsbestrebungen auszugehen. Fir die Innenstadt begrindet sich dies Uberwie-
gend in der guten Erreichbarkeit sowie eine aus Kundensicht kopplungsfahige
Nutzungsmischung, insbesondere mit Einzelhandelsbetrieben und anderen soge-
nannten zentrenergdnzenden Funktionen wie u. a. Dienstleistungs- und Gastro-
nomiebetrieben. In den Analysen ist festgestellt worden, dass in Teilbereichen der
Innenstadt von Oldenburg erste Anzeichen fir Trading-Down-Prozesse zu erken-
nen sind, welche insbesondere aufgrund eines RUckzugs des (Fach-)Einzelhandels
aus den klassischen Ergdnzungs- und Nebenlage resultieren. Es ist demnach zu
empfehlen, die Ansiedlung von Vergnigungsstdtten lediglich in den Bereichen der
Innenstadt zuzulassen, in denen durch eine entsprechende Ansiedlung keine we-
sentlichen Trading-Down-Prozesse fUr die Innenstadt zu erwarten sind. In der In-
nenstadt Oldenburgs bzw. insbesondere im direkten Umfeld der Innenstadt sind
eine Vielzahl an sensiblen Nutzungen verortet, welche einen gewissen Schutzan-
spruch besitzen und in deren Ndhe eine Ansiedlung von Vergnigungsstatten der
Unterart Spiel und Erotik potenziell Nutzungskonflikte auslésen kann. DarGber
hinaus verfigt die Innenstadt aufgrund seiner historischen Altstadt, des touristi-
schen Potenzials, des guten Angebotsbesatzes und der vorhandenen Wohnnut-
zungen Uber eine hohe stadtebauliche Qualitat, die zusatzlich bei der Ausweisung
von Positivbereichen Bericksichtigung finden muss, indem die Innenstadt abseits
der definierten Positivbereiche von VergnUgungsstdttenansiedlungen freizuhal-
ten ist.

Die zentralen Ein- und AusfallstraBen (Cloppenburger StraBe, Donnerschweer
StraBBe und Nadorster StraBBe) fassen zahlreiche Vergnigungsstatten (insb. der
Unterart Spiel) sowohl in den dort ausgewiesenen zentralen Versorgungsberei-
chen als auch in stadtebaulich integrierten Lagen. Dieser Ansiedlungsdruck ist im
Wesentlichen auf die sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit, ein glnstiges Boden-
preisgefige sowie z. T. auf die Ndhe zu Einzelhandelsnutzungen oder Dienstleis-
tungs- und Gastronomiebetrieben zurUckzufihren. In Teilen konnten bereits Tra-
ding-Down-Prozesse festgestellt werden, die u. a. durch Leerstdnde, Mindernut-
zungen, Vergnigungsstdtten (insb. der Unterart Spiel) in einem Imageverlust,
teils schlechten baulichen Zustand sowie einer stddtebaulich eingeschrdankten Ge-
staltung bedingt sind. Esist zu empfehlen, eine Ansiedlung weiterer Vergnigungs-
statten vor dem Hintergrund des stddtebaulichen Gefdhrdungspotenzials und der
Verstdrkung von Trading-Down-Prozessen restriktiv zu begegnen.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept fUr die Stadt Oldenburg aus dem Jahr
2015 sieht fur die ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche einen restrikti-
ven Umgang mit Vergnigungsstdtten vor. Diese Zielstellung ist vor dem Hinter-
grund der Sicherung und Stdrkung der Funktionsfdhigkeit und Nutzungsvielfalt
der zentralen Versorgungsbereiche zu begriBen. Demnach ist die Ausweisung von
Positivbereichen fur VergnUgungsstdtten der Unterart Spiel an den entsprechen-
den Standortbereichen als kritisch anzusehen.
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Die stadtischen Gewerbegebiete weisen lediglich teilweise eine Vorprdgung durch
VergnUgungsstdtten auf. Hier sind im gesamtstddtischen Vergleich vermehrt
Vergnigungsstatten der Unterart Freizeit und Erotik verortet, Spielhallen und
Wettbiros hingegen spielen eher eine untergeordnete Rolle. Die Ansiedlung von
Vergnigungsstatten in Gewerbegebieten bringt ein tendenziell schwach ausge-
prdagtes stddtebauliches Stérpotenzial mit sich und stellt demnach eine geeignete
Zieloption dar.

In den nachfolgenden Kapiteln sind, aufbauend auf den getroffenen Empfehlun-
gen, Ansiedlungsbereiche fir Vergnigungsstdtten herauszuarbeiten, wobei so-
wohl die Entwicklungsziele als auch mogliche stddtebauliche Stérpotenziale,
schutzwirdige Umfeldnutzungen sowie die Anforderungen von Seiten der Betrei-
ber zu beriUcksichtigen sind. Auf Basis der stadtebaulichen Analyse ricken hierbei
insbesondere folgende Standortbereiche ndher in den Fokus:

= ZVB Innenstadt Oldenburg

= Fachmarktzentrum Stubbenweg

= Fachmarktzentrum Wechloy

=  Gewerbegebiet Mellumstraf3e

= Gewerbegebiet An der Braker Bahn

* Gewerbegebiet Holler LandstraBe/Osthafen

= Gewerbegebiet Tweelbdke

= Gewerbegebiet Edewechter LandstrafRe

= Gewerbegebiet Johann-Justus-Weg

=  Gewerbegebiet Wilhelmshavener HeerstralBe Nord

Bevor auf die konkreten Ansiedlungsstrategien fiUr die identifizierten Bereiche in
der Stadt Oldenburg eingegangen wird, werden zundchst die grundsdtzlichen
Moglichkeiten zur Steuerung von Ansiedlung von Vergnigungsstatten, erldutert.
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6 Szenarien fir den Umgang mit
Vergnugungsstatten

Inwiefern die Einzelfallentscheidung Uber die Zuldssigkeit von Vergnigungsstat-
ten ggf. zu stadtentwicklungspolitisch unerwinschten Ansiedlungen fGhren kann,
wurde bereits in Kapitel 4.1 erldutert. Im Folgenden werden die allgemeinen Steu-
erungsansdtze im Umgang mit Vergnigungsstdttenansiedlungen dargestellt. Die
Steuerungsansdtze lassen sich im Wesentlichen auf zwei Varianten zurUckfihren,
die je nach Struktur der Kommune in einer Konzeption zur Anwendung gebracht
werden kdnnen:

= Ausschluss von Vergnigungsstatten in Innenstddten/Ortszentren bei
gleichzeitiger Definition von Ansiedlungsgebieten auBBerhalb der Innen-
stadt/des Ortszentrums.

= Zuldssigkeit von Vergnigungsstdtten in Innenstadten/Ortszentren, flan-
kiert durch eine differenzierte baurechtliche Steuerung und gleichzeitigem
Ausschluss in Gebieten auBerhalb der Innenstadt/des Ortszentrums.

Beide Ansdtze werden im Folgenden ndher erldutert.

6.1 AUSSCHLUSS VON VERGNUGUNGSSTATTEN IN
INNENSTADTEN/ORTSZENTREN

Der Ausschluss von Vergnigungsstdatten in Innenstadten/ Ortszentren (oftmals
als Kerngebiete (MK) ausgewiesen) sollte in der Planungspraxis immer mit einer
Ausweisung von Ansiedlungsgebieten fir Vergnigungsstdtten an anderer Stelle
einhergehen, um nicht ausschlieB3lich ,Negativplanung” zu betreiben.

Bei diesem Steuerungsansatz wird es zu verstdrkten Ansiedlungsbestrebungen in
anderen Gebieten, wie z. B. den Gewerbegebieten, fUhren. Gerade Gewerbege-
biete sind i. d. R. fUr Preissteigerungen durch Ansiedlung von Nutzungen, die hé-
here Miet- bzw. Bodenpreise zahlen kénnen, besonders anfdllig, sodass es durch
die Ansiedlung von Vergnigungsstdtten leicht zu Verdrdngungseffekten von klas-
sischen produzierenden oder weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben kommen
kann. Des Weiteren ist die Mdglichkeit einer planungsrechtlichen und gestalteri-
schen Steuerung der Ansiedlung von Vergnigungsstdtten in Gewerbegebieten re-
lativ begrenzt, sodass sich die Ansiedlung in einem Gewerbegebiet als durchaus
prdasent und besonders wahrnehmbar darstellen kann. Gerade fUr Gewerbebe-
triebe, die einen reprdsentativen Anspruch haben, kann dies zu einer negativen
Bewertung bzw. Wahrnehmung eines Gewerbestandorts - im Sinne eines Tra-
ding-Down-Effekts - fUhren und demzufolge eine erschwerte Vermarktbarkeit
nach sich ziehen.

Jedoch stellen Vergnigungsstdtten - insbesondere die Unterart Spiel - ebenso ein
hohes Gefdhrdungspotenzial fUr Innenstddte und Ortszentren dar. Diese Bereiche
sind in vielen Kommunen oftmals als zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen
und bilden fur die allgemeine Entwicklung der Kommune einen bedeutenden
Standort mit teils Uberregionaler Bedeutung aus. Das Gefdhrdungspotenzial der
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Vergnigungsstatten innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ist insbeson-
dere dann gegeben, wenn bereits - wie in Oldenburg zu beobachten - erste Tra-
ding-Down-Prozesse zu erkennen sind.

Wie bereits in Kapitel 3.3 dargestellt, ist es moglich, auf Grundlage des
§ 9 Abs. 2a BauGB einen (einfachen) Bebauungsplan aufzustellen, welcher den
zentralen Versorgungsbereich vor den mit Vergnigungsstdtten einhergehenden
Auswirkungen schitzen kann. Der Ausschluss von Vergnigungsstdtten in Innen-
stddten/Ortszentren stellt somit ein stddtebaulich begrindbares Steuerungssze-
nario dar, sofern diese Gebiete als zentrale Versorgungsbereiche definiert sind.

6.2 ZULASSIGKEIT VON VERGNUGUNGSSTATTEN IN
INNENSTADTEN/ORTSZENTREN

Neben dem Ausschluss von Vergnigungsstdtten in Innenstddten/ Ortszentren
und der Zuldssigkeit an anderer Stelle im Kommunalgebiet ist eine weitere An-
siedlungsstrategie Vergnigungsstdtten gerade in die Innenst&dte/ Ortszentren
zu lenken, da diese Gebiete oftmals als Kerngebiete ausgewiesen sind. Aufgrund
der allgemeinen Zuldssigkeit von Vergnigungsstdtten in diesen Gebieten, besteht
die Moglichkeit die Vergnigungsstdtten dort durch eine bauleitplanerische Fein-
steuerung stddtebaulich vertraglich zu gestalten. Dieser Ansatz folgt der Logik
des Gesetzgebers, der VergnUgungsstdtten allgemein in Kerngebieten (MK) als
zuldssig vorsieht. Gerade innerhalb funktionierender Innenstadtlagen stehen den
Vergnigungsstattenansiedlungen Nutzungsstrukturen gegenUber, die i. d. R. auf-
grund des bereits hohen Bodenpreisniveaus gegen Verdrdngungswirkungen resis-
tenter sind als bspw. manche Gewerbebetriebe. Doch vor allem in bereits ge-
schwdchten Innenstddten/ Ortszentren kdnnen VergnUgungsstdtten ein hohes
Gefdhrdungspotenzial, gerade innerhalb der hdufig weniger resistenten Nebenla-
gen, darstellen und letztlich Trading-Down-Effekte nach sich ziehen.

6.3 FAZIT

Die beiden aufgefihrten, theoretisch hergeleiteten Steuerungsszenarien bieten
beide Vor- und Nachteile und minden daher regelmdRBig in einer Ansiedlungsstra-
tegie, welche die beiden zuvor genannten Szenarien kombiniert und auch inner-
halb der Stadt Oldenburg Umsetzung finden soll. Im Folgenden werden auf
Grundlage der genannten Ansiedlungsstrategien und der identifizierten potenzi-
ellen Ansiedlungsgebiete sowie vor dem Hintergrund der ausgesprochenen Ent-
wicklungszielstellungen der potenziell im Fokus von Ansiedlungsbestrebungen der
Betreiber von Vergnigungsstdtten stehenden Bereiche fir die Stadt Oldenburg
zugeschnittene Ansiedlungsempfehlungen ausgesprochen. Im Hinblick auf den
Schwerpunkt des Vergnigungsstdttenkonzepts mit der Unterart Spiel wird der
Fokus der folgenden Darstellung auf dieser Nutzungsart liegen. BerUcksichtigung
finden ebenso die Unterarten Freizeit und Erotik sowie bordellartige Nutzungen,
welche Gewerbebetriebe und keine Vergnigungsstatten darstellen.
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7 Zielsetzung und
Ansiedlungsempfehlungen

Unter BerUcksichtigung der in Kapitel 5.2 und 5.3 identifizierten Bereiche, die fir
zukUnftige Ansiedlungsbestrebungen von VergnUgungsstdttenbetreibern grund-
sdtzlich attraktiv sind, kann fir die Stadt Oldenburg die folgende Ansiedlungs-
strategie empfohlen werden:

FUr die Innenstadt von Oldenburg ist festzuhalten, dass es sowohl aufgrund seiner
Gestaltung als auch aufgrund seiner funktionalen Zusammensetzung in verschie-
dene Bereiche aufzuteilen ist, fUr die jeweils unterschiedliche Herausforderungen
und Entwicklungsziele bestehen. So sind die HauptgeschdftsstraBen Lange
StraBe und AchternstraBe als zentrale Lagen fUr den Einzelhandel und ergdn-
zende Nutzungen wie Dienstleistungen und Gastronomie zu sichern und weiter-
zuentwickeln. Die westlich gelegenen ansprechenden kleinteiligen und histori-
schen Strukturen mit gréf3tenteils attraktiven Nutzungen weisen eine hohe stad-
tebauliche Qualitdt auf und sollten demnach in ihrem Bestand und ihrer Attrakti-
vitdt erhalten bleiben. Diese Zielstellungen stehen im Widerspruch zu einer még-
lichen Ansiedlung von Vergnigungsstdtten und deren aufgezeigten mdglichen
stadtebaulichen Stérpotenzialen. In Folge eines vermehrten Auftretens von Spiel-
hallen in den entsprechenden Lagen kdnnte das Stadtbild aufgrund der ortsunty-
pischen Werbeanlagen nachhaltig beeintrdchtigt, gewinschte Einzelhandels-
Gastronomie- und sonstige Dienstleistungsbetriebe in Folge eines steigenden Bo-
denpreisniveaus verdréngt und Konflikte mit benachbarter Wohnnutzung auf-
grund von Larmemissionen in den Abendstunden ausgeldst werden. Eine Freihal-
tung bzw. eine Verhinderung weiterer Vergnigungsstdtten in diesen Lagen sollte
dementsprechend angestrebt werden.

Entlang der nérdlich des Innenstadtrings gelegenen HeiligengeiststraBe konnten
bereits erste Trading-Down-Prozesse festgestellt werden. Durch die weitere An-
siedlung von Vergnigungsstdtten, welche das stadtebauliche Erscheinungsbild
weiter beeintrdchtigen und aufgrund eines Anstiegs des Bodenpreisgefiges die
Etablierung von Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsnutzungen er-
schweren, ist von einer Intensivierung des Trading-Down-Prozesses auszugehen.

SchlieBlich besteht entlang der WallstraBe und am Waffenplatz eine gewisse Vor-
prdgung von Vergnigungsstdtten insb. der Unterart Spiel. Aufgrund des breiten
Angebots an gastronomischen Betrieben stellt dieser Bereich die Ausgehmeile in
der Oldenburger Innenstadt dar. Im Zuge von Ansiedlungen weiterer VergnU-
gungsstdtten sind aufgrund der bestehenden Nutzungsstruktur Konflikte mit be-
nachbarten Wohnnutzungen in Folge von Ldrmemissionen, insbesondere in den
Abendstunden, eher nicht zu erwarten. Jedoch ist es ein stadtebauliches und
funktionales Ziel, den Charakter des Lagebereichs zu erhalten und die stadtebau-
liche Qualitadt der Gastronomiemeile als ,Aushdngeschild” Oldenburgs zu stdrken.
Die Ansiedlung weiterer Vergnigungsstatten wirde im kontraproduktiven Sinne
eine Beeintrdchtigung des Images zur Folge haben. Aufgrund dessen sowie unter
der Bericksichtigung einer Verzerrung des Boden- und Mietspreisgefiges besteht
die Gefahr einer fein verteilten Verlagerung der Gastronomiebetrieben, was zu
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Larmbeldstigung bei etwaig umliegender Wohnnutzungen sowie zur Auflésung
der Gastronomiemeile fUhrt.

Aus den genannten Grinden ist fur die Innenstadt ein weitgehender Ausschluss
von Vergnigungsstdtten in diesen Lagebereichen zu empfehlen, sodass sich das
vorliegende Vergnigungsstédttenkonzept im Wesentlichen kohdrent zu den bis-
lang verfolgten stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen des EEK zeigt und
diese fortfUhrt.

Damit ist der in Kapitel 6.3 aufgezeigte Ansatz zu empfehlen, welcher einen teil-
weisen Ausschluss von Vergnigungsstdtten in der Innenstadt bei gleichzeitiger
Ausweisung eingeschrdnkter Positivbereiche innerhalb der Innenstadt sowie wei-
terer Positivbereiche in den Standortbereichen abseits der zentralen Versor-
gungsbereiche vorsieht. Dieser Ansatz verbindet die in Kapitel 6.1 und Kapitel 6.2
aufgezeigten Vorteile der jeweiligen Varianten und vermeidet eine ,Negativpla-
nung".

Diese Positivbereiche sind unter BerUcksichtigung der jeweiligen Entwicklungsziel-
stellungen zu ermitteln. Aufgrund der unterschiedlichen Anforderungen und stad-
tebaulichen Storpotenziale der Unterarten von Vergnigungsstatten kénnen fir
diese jeweils abweichende Positivbereiche zu empfehlen sein. Die zu empfehlen-
den Standorte sollten und BerUlcksichtigung moglicher stddtebaulicher Stérpo-
tenziale, welchen von Vergnigungsstdtten ausgeldst werden kdnnen, ein mog-
lichst geringes Konfliktpotenzial aufweisen.

Die grundsdtzlichen Ziele, die durch die empfohlenen Ansiedlungsstrategien fir
die Stadt Oldenburg verfolgt werden, sind:

= Sicherung und Stdrkung der Haupteinzelhandelslagen sowie der Nut-
zungsmischung entlang des bestehenden Haupteinkaufsbereiches,

= Schutz des Stadtbildes, insbesondere der Lauflagen im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt,

= Weiterentwicklung und Erhalt der Einzelhandelsstruktur; Vermeidung von
funktionalen und gestalterischen Brichen in der Innenstadt und den sons-
tigen relevanten Einzelhandelsstandorten,

= Schutz der Wohnnutzung und sonstiger schutzwiUrdiger Nutzungen in
Misch- und Wohngebieten,

= Freihaltung von Gewerbefldchen fir Gewerbebetriebe und Vermeidung
von Verdrdngungseffekten.

Zur Zielerreichung werden im Folgenden die Ansiedlungsstrategien fUr die oben
dargestellten Standortbereiche in der Stadt Oldenburg erldutert. Dabei wird zu-
ndchst aufgrund der hohen Stérpotenziale, des bestehenden Ansiedlungsdrucks
und damit besonderen stddtebaulichen Relevanz auf VergnUgungsstdtten der
Unterart Spiel eingegangen. Fir Vergnigungsstdtten der Unterarten Erotik und
Freizeit werden hingegen Einzelfallentscheidungen empfohlen, welche nachfol-
gend ndher begrindet werden.

Hinsichtlich der zukiUnftigen Ansiedlungen von Vergnigungsstdtten in der Stadt
Oldenburg ist die folgende schematische Abbildung als Ubergeordnetes Leitbild
zu verstehen, welches innerhalb der weiteren Darstellungen konkretisiert wird:
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Ansiedlungsbereiche in der Innenstadt von Oldenburg

Ansiedlungsbereiche in ausgewahlten Gewerbegebieten und Fachmarktzentren

Konsequenter Ausschluss aus dem Gbrigen Stadtgebiet

Unterart
Spiel

Unterart . .
Erotik (inkl. Bordelle) Einzelfallentscheidung

Unterart

Freizeit Einzelfallentscheidung

Abbildung 10: Schematische Ubersicht iiber Ansiedlungs- und Ausschlussbereiche fiir Vergniigungsstétten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

FUr alle Bereiche der Stadt Oldenburg, fur die im Rahmen dieses Vergniigungs-
stdttenkonzepts keine Ansiedlungsempfehlungen ausgesprochen werden, sind
Vergniigungsstdtten — mit Ausnahme der Unterarten Erotik und Freizeit - konse-
quent auszuschlieBen.

FUr die Unterart Spiel werden innerhalb des folgenden Kapitels klare Positivberei-
che zugeordnet. Der Unterart Spiel werden in Teilbereichen des ZVB Innenstadt,
in den Fachmarktzentren Stubbenweg und Wechloy sowie in den Gewerbegebie-
ten Wilhelmshavener HeerstraBe Nord, MellumstraBBe, Tweelbdke, Edewechter
LandstraBe, Johann-Justus-Weg, An der Braker Bahn und Holler Land-
straBe/Osthafen Positivbereiche zugewiesen.

FUr die Unterarten Erotik und Freizeit wird eine Einzelfallentscheidung empfohlen.
Aktuell besteht ein geringer Ansiedlungsdruck beziiglich Vergnigungsstdtten der
Unterart Erotik in der Stadt Oldenburg. Eine Einzelfallentscheidung ist insofern
zu begrinden, als durch die Festlegung konkreter Positivbereiche das Ansied-
lungsinteresse entsprechender Vergnigungsstdattenbetreiber geweckt wird, wel-
che andernfalls die Er6ffnung einer neuen Vergniigungsstatte der Unterart Erotik
nicht in Betracht gezogen hdtten.

Vergniigungsstdtten der Unterart Freizeit hingegen entfalten keine homogenen,
sondern stark variierende Stérpotenziale. So bestehen sehr unterschiedliche Aus-
wirkungen in Folge der Ansiedlung eines Billard-Salons bzw. der einer GroBraum-
diskothek oder eines Multiplexkinos. Dabei ist zu beachten, dass gerade von Ver-
gnigungsstdtten der Unterart Freizeit auch positive Impulse ausgehen kénnen. So
kann bspw. die Ansiedlung eines Multiplexkinos und die damit einhergehenden
Passantenstréme zu Abendstunden durchaus zu einer Aufwertung eines Lagebe-
reiches fUhren. Aus diesen Griinden werden Positiv- und Negativbereiche nicht ex-
plizit ausgewiesen und eine Entscheidung ist im Einzelfall zu treffen.
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7.1 ANSIEDLUNGSEMPFEHLUNGEN FUR VERGNUGUNGSSTATTEN
DER UNTERART SPIEL

Bei der Erarbeitung der Positivbereiche fir Vergnigungsstdtten der Unterart
Spiel sind verschiedene stddtebauliche Ziele und Restriktionen beachtet worden.
Die Entwicklungsziele fur die Innenstadt und die Gewerbegebiete haben die Lage
der Bereiche ebenso beeinflusst wie Standorte im Umfeld mit sensiblen Nutzun-
gen. Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick Gber die Positivbereiche fir An-
siedlungen von Vergnigungsstatten der Unterart Spiel in der Stadt Oldenburg. Es
zeigt sich, dass die empfohlenen Positivbereiche sich auf das gesamte Stadtge-
biet verteilen.
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Abbildung 11: Ubersicht iber die Positivbereiche fir Ansiedlungen von Vergniigungsstétten der Unterart Spiel (Teilbereiche)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter OdBI.

Nachfolgend wird die Zul@ssigkeit von Vergnigungsstdtten der Unterart Spiel in
der Innenstadt Oldenburg, in den beiden Fachmarktzentren sowie in den ausge-
wdhlten Gewerbegebieten begrindet und genauer dargestellt.

7.1.1 Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten in den Positivbereichen der Innenstadt
Oldenburg

Wie in Kapitel 7 eingangs erldutert, sind u. a. aufgrund hochwertiger stadtebauli-
cher Strukturen, beginnender Trading-Down-Prozesse sowie der Zielstellung des
Erhalts und der Stdarkung der Funktionalitdt der Innenstadt von Oldenburg, Ver-
gnUgungsstdtten der Unterart Spiel weitestgehend auszuschlieBen. Zu begrin-
den ist dies mit den mdglichen negativen Auswirkungen, die die Ansiedlung von
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Vergnigungsstdtten der Unterart Spiel beziglich Larmemissionen, An- und Ab-
reiseverkehr, Stérung des Stadtbildes durch Fensterfronten und Werbeanlagen
sowie Verzerrung des Bodenpreisgefiges haben kann. Lediglich in einigen Teilbe-
reichen des Kerngebietes der Stadt Oldenburg sind bei einer Ansiedlung von ent-
sprechenden Nutzungen nur vergleichsweise geringe negative stddtebauliche
Auswirkungen zu erwarten, diese werden als Positivbereich fur die Ansiedlung von
Vergnigungsstatten der Unterart Spiel ausgewiesen. Die entsprechenden Posi-
tivbereiche umfassen die in Abbildung 12 dargestellten Gebiete der Innenstadt.

Administrative Grenzen

[ Kommune

Vergnligungsstétten

@ Unterort Freizeit
@ Unterort Spiel
@ Unterort Erotik

Offentliche Einrichtungen

© mit sensibler Nutzung
200 m-Radius um Einrichtungen
mit sensibler Nutzung

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZvB-Abgrenzung
[ Positivbereich

100 m

Abbildung 12: Positivbereiche fir Vergniigungsstdtten (Spiel) in der Innenstadt Oldenburgs
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; Kartengrundlage Stadt Oldenburg;
ZVB-Abgrenzungen EEK 2015.

Insgesamt kdnnen fir die Innenstadt von Oldenburg drei Positivbereiche ausge-
wiesen werden. Der erste Positivbereich erstreckt sich entlang der StraBe Stauli-
nie zwischen der ElisenstraBe im Norden und der StaustraBe im Siden. Sudlich
des Positivbereichs befindet sich mit einer Tagesklinik eine sensible Nutzung, je-
doch sind aufgrund fehlender Sichtbeziehung zur StraBe Staulinie sowie der Ver-
ortung innerhalb einer FuBgdngerzone Stérpotenziale durch Vergnigungsstdtten
der Unterart Spiel z. B. durch auffallige Werbegestaltung und Larmimmissionen
infolge von An- und Abreiseverkehr auszuschlieBen. Auch fir die &stlich verorteten
sensiblen Nutzungen sind keine negativen Auswirkungen durch Vergnigungsstat-
ten zu erwarten, da die stark befahrenen StraBen Staulinie und Staugraben sowie
der Flusslauf der Haaren eine stadtebauliche Trennwirkung auslésen. Insgesamt
ist der Positivbereich stark durch die verkehrliche Nutzung der Staulinie gekenn-
zeichnet und bereits durch eine Vergnigungsstdtte der Unterart Spiel vorgepragt,
weshalb weitere Ansiedlungen von Spielhallen und Wettbiros vergleichsweise ge-
ringe stddtebauliche Auswirkungen auslésen wirden. DarUber hinaus kann der
potenziell durch zusdtzliche Vergnigungsstdtten ausgeléste An- und Abreisever-
kehr das sich innerhalb des Positivbereiches befindliche Parkhaus und die direkt
nordlich und sidlich gelegenen Bushaltepunkte nutzen. Der Positivbereich ist im
Flachennutzungsplan als Kerngebiet festgelegt, weshalb kerngebietstypische
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Vergnigungsstatten (s. Kapitel 3.2.3) allgemein zuldssig sind. Dem Standortbe-
reich liegt kein Bebauungsplan zugrunde, weshalb die Zuldssigkeit von Vergni-
gungsstdtten im unbeplanten Innenbereich gemdR § 34 BauGB zu bewerten ist.
Um stddtebaulich negative Auswirkungen auf Wohnnutzungen bspw. in den
Obergeschossen oder auf die AuBenwirkung der Innenstadt zu reduzieren, wird
empfohlen, die AuBBengestaltung von Vergnigungsstdatten Uber Festsetzungen in
Bebauungspldnen oder einer Erweiterung des Geltungsbereichs der Gestaltungs-
satzung zu regeln, sodass storende Werbeanlagen und bunt verklebte Fenster-
fronten, die sich nicht in das Umfeld einfUgen, vermieden werden.

Ein weiterer Positivbereich setzt sich aus der Bebauung entlang der Ritterstrafe
und Teilen der MUhlenstraBe zusammen. Dieser Bereich bildet eine Ergdnzungs-
lage der Innenstadt und ist durch Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe,
Verkehr sowie durch die introvertierten Fassaden der Gebdudekomplexe des Ein-
kaufszentrums Schlosshéfe und des Betriebs Galeria Kaufhof gepragt. Dement-
sprechend sind die Passantenfrequenzen hier als unterdurchschnittlich im Ver-
gleich zur weiteren Innenstadt zu bezeichnen. N6rdlich und westlich sind zwei sen-
sible Nutzungen verortet, deren 200-m-Radien die Strukturen des Positivbereichs
umfassen. Aufgrund der abgeschirmten Lage des Positivbereichs insbesondere
durch die deutlich groB3flachige und prdgende Bebauung sowie der Tatsache, dass
der Positivbereiche keine Lauflage darstellt sind keine erheblichen Wechselwir-
kungen zu erwarten. Die Ansiedlung von Vergnigungsstdtten der Unterart Spiel
bringt in diesem Bereich keine wesentlichen stddtebaulichen Storpotenziale mit.
Aufgrund der bedingt vorhandenen stddtebaulichen Qualitdt entlang beider Stra-
Ben sind Vergnigungsstdtten hier weitestehend gut in das Stadtbild zu integrie-
ren. Mit einer Formulierung von Anforderungen an die AuBengestaltung von Ver-
gnigungsstdtten im Bebauungsplan oder durch eine Erweiterung des Geltungs-
bereichs der Gestaltungssatzung lassen sich Storpotenziale auf das stadtebauli-
che Erscheinungsbild reduzieren. Die Problematik der Larmbeldstigung durch An-
und Abfahrverkehr ist aufgrund des im Positivbereich gelegenen Parkhaus und der
angrenzenden Bushaltestelle zu relativieren. Teile des Positivbereichs befinden
sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 406, welcher Vergnigungsstdat-
ten fUr zuldssig erkl@rt. Weitere Bereiche des Positivbereichs, die Bebauung der
westlichen RitterstrafBe sowie Teile der MihlenstrafB3e sind nicht durch einen Be-
bauungsplan Uberplant. Die Zuldssigkeit von Vergnigungsstdtten der Unterart
Spiel ist hier demnach das § 34 BauGB zu bewerten.

Ein weiterer Positivbereich ergibt sich fir das Einkaufszentrum Schlosshéfe im
SUden des ZVB Innenstadt. Eine Ansiedlung von Vergnigungsstdtten innerhalb
des Einkaufszentrums hat zum Vorteil, dass durch die Uberwiegend introvertierte
Gestaltung des Baukdrpers keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen von
potenziellen Vergnigungsstatten auf das Umfeld ausgehen wirden. Mégliche
Storpotenziale, z. B. durch auffallige Werbeanlagen, betreffen damit lediglich die
Innenrdume des Einkaufszentrums. Diese lassen sich jedoch reduzieren, indem der
private Betreiber Gestaltungsvorgaben erldsst oder sich die Vergnigungsstdtte
im gering frequentierten Untergeschoss ansiedelt. Eine Verzerrung des Preisge-
fUges ist angesichts der Einzelhandelsnutzungen sowie der Regelung der Vermie-
tung durch ein Centermanagement nicht zu erwarten. In bauplanungsrechtlicher
Hinsicht ist festzustellen, dass der dem Einkaufszentrum zugrunde liegender Be-

STADTHANDEL Zielsetzung und Ansiedlungsempfehlungen 96



bauungsplan (vorhabenbezogener Bebauungsplan Nummer 24 und dessen 1. An-
derung) fUr seinen Geltungsbereich derzeit lediglich ein Einkaufszentrum mit den
Nutzungen Einzelhandel, Biros und Dienstleistungsbetriebe, gastronomische und
kulturelle Einrichtungen sowie Stellpldtze und Garagen fUr zuldssig erkldrt. Dem-
nach besteht fUr eine zuldssige Ansiedlung von Vergnigungsstatten baupla-
nungsrechtlicher Handlungsbedarf.

Mit der Lambertihof-Passage befindet sich noch ein weiteres Einkaufszentrum in
der Oldenburger Innenstadt. Die Ausweisung eines Positivbereichs fur Vergni-
gungsstdtten der Unterart Spiel ist hier jedoch nicht zu empfehlen. Dies ist mit
der offeneren Gestaltung der Passage, der stéddtebaulichen Integration in die his-
torische Baustruktur sowie der inneren guten Einsehbarkeit in die Verkaufsraume
zu begrinden, wonach die Ansiedlung von Vergnigungsstdtten der Unterart Spiel
hier ein deutlich groBeres stddtebauliches Stérpotenzial entfalten wirden als dies
im Einkaufzentrum Schlosshéfe der Fall ist.

Neben dem ZVB Innenstadt Oldenburg sind noch weitere Bereiche der Innenstadt
im Flachennutzungsplan als Kerngebiet dargestellt. Die Ausweisung von Positiv-
bereichen und dementsprechend die Ansiedlung von kerngebietstypischen Ver-
gnUgungsstdtten ist hier jedoch nicht zu empfehlen. Der Standortbereich nord-
westlich des ZVB Innenstadt ist durch eine Vielzahl an sensiblen Nutzungen (u. a.
Klinikum, Kindertagesstdtte, Schule) geprdgt, weshalb Vergnigungsstatten hier
konsequent auszuschlieBen sind. Die Lagebereiche, die sich sidéstlich des ZVB In-
nenstadt erstrecken, verfigen z. T. Uber gut integrierte sensible Nutzungen, wel-
che aufgrund potenzieller Nutzungskonflikte die Ansiedlung von Vergnigungs-
statten limitieren. DarUber hinaus sind diese Bereiche stark durch Wohnnutzun-
gen geprdgt, sodass Spielhallen und Wettbiros hier erhebliche Stérwirkungen, z.
B. durch Larmbeldstigung, Imageverlust oder Absinken der stdadtebaulichen Qua-
litdt, nach sich bringen kénnen. Das 6stlich gelegene Bahnhofsviertel wies zum
Zeitpunkt der Bestandserfassung bereits eine Vorprdgung durch Vergnigungs-
statten der Unterarten Spiel, Erotik und Freizeit auf. Dabei konnten insbesondere
im direkten Bahnhofsumfeld aufgrund der gegebenen Nutzungsstruktur und der
stadtebaulich z. T. eingeschrdankten Qualitdt gewisse Trading-Down-Prozesse
festgestellt werden. Im westlichen Bereich des Bahnhofsviertels befanden sich
zum Zeitpunkt der Bestandserfassung sensible Nutzungen, die die Ansiedlung von
Vergnigungsstatten der Unterart Spiel beschranken. Des Weiteren sind weitere
Teile dieses Standortbereichs durch Wohnnutzungen geprdgt, sodass Wettbiros
und Spielhallen hier weitreichende Stérpotenziale entfalten kénnen. Um Nut-
zungskonflikten und einer Verstarkung von Trading-Down-Tendenzen entgegen-
zuwirken, wird hier ein restriktiver Umgang mit Ansiedlungsbegehren von Vergni-
gungsstdtten empfohlen.

7.1.2 Positivbereiche im weiteren Stadtgebiet von Oldenburg

Gewerbegebiete, die auch zukinftig fir die Ansiedlung von klassischen sowie
Uberwiegend produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben vor-
gesehen sind und demnach in ihrer gewerblichen Struktur gewahrt werden sollen,
sind grundsdtzlich von Ansiedlungen von Vergnigungsstdtten freizuhalten.

FUr die Stadt Oldenburg ist, wie zuvor dargestellt, die Ausweisung von Positivbe-
reichen fUr Vergnigungsstatten der Unterart Spiel im Bereich der Innenstadt zu
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empfehlen. Durch die ergdnzende Ausweisung von Positivbereichen in Gewerbe-
gebieten und Fachmarktzentren wird deutlich, dass die Stadt Oldenburg keine
«Negativplanung" betreibt, sondern ausreichend Ansiedlungsmdglichkeiten inner-
halb des Stadtgebietes bericksichtigt. Bei der Offnung dieser Gebiete fir Ansied-
lungen von Vergnigungsstdtten kdnnen ebenfalls, unter BeriUcksichtigung aller er-
folgten Analyseschritte, Teilbereiche ausgewiesen werden, in denen eine hdhere
stadtebauliche Vertraglichkeit fir diese Nutzungen besteht. HierfUr sind insbe-
sondere die Ergebnisse der Strukturanalyse, die erfolgten Standortbewertungen
aus Kap. 5.2 sowie die stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen der Stadt
Oldenburg heranzuziehen, so dass fUr alle Unterarten von VergnUgungsstdtten
insgesamt ausreichende Ansiedlungsmaoglichkeiten geboten werden.

FUr die Gewerbegebiete und Fachmarktzentren in der Stadt Oldenburg ergeben
sich die in den nachfolgenden Unterkapiteln dargestellten Empfehlungen. Dem-
nach ist zu empfehlen, dass Vergnigungsstdtten der Unterart Spiel in den Fach-
marktzentren Stubbenweg und Wechloy sowie in den Gewerbegebieten Wil-
helmshavener HeerstraBe Nord, Mellumstra3e, Tweelbdke, Johann-Justus-Weg,
Edewechter Landstraf3e, An der Braker Bahn und Holler LandstraBe/Osthafen in
den dargestellten Positivbereichen zukinftig angesiedelt werden kénnen. Durch
die Ausweisung von Positivbereichen in diesen Gebieten wird erreicht, dass aus-
reichend Ansiedlungsmadglichkeiten fUr VergnUgungsstdtten der Unterart Spiel in
rdumlicher Ndhe zu den Siedlungsbereichen bestehen. Um die weiteren gewerb-
lich geprdgten Fldchen in Oldenburg vor Ansiedlungen von Vergnigungsstatten
zuU schitzen, die vorhandene gewerbliche Struktur zu bewahren und die Flachen
hinsichtlich gewerblicher Nutzungen vorzuhalten, ist zu empfehlen, Vergnigungs-
statten in den anderen Gewerbegebieten und den nicht als Positivbereiche abge-
grenzten Gebieten innerhalb der Gewerbegebiete auszuschlieBen und nur die
empfohlenen Bereiche fUr Ansiedlungen von Vergnigungsstdtten zu 6ffnen.

Zum Schutz der Gewerbegebiete ist zu empfehlen, Vergniigungsstédtten der Un-
terart Spiel in allen Gewerbegebieten auszuschlieBen, ausgenommen die nachfol-
gend dargestellten Positivbereiche in den Gewerbegebieten Wilhelmshavener
HeerstraBe Nord, MellumstraBe, Tweelbdke, Johann-Justus-Weg, Edewechter
LandstraBe, An der Braker Bahn und Holler LandstraBe/Osthafen. Dariber hinaus
werden fir die Ansiedlung von Vergniigungsstétten der Unterart Spiel in die Fach-
marktzentren Stubbenweg und Wechloy als Positivbereiche ausgewiesen.

Positivbereich fur Ansiedlungen im Gewerbegebiet Wilhelmshavener HeerstraBe
Nord

Das rdumlich ausgedehnte Gewerbegebiet Wilhelmshavener HeerstraBe Nord be-
findet sich im noérdlichen Teil von Oldenburg und setzt sich aus drei Teilbereichen
zusammen. Im zentralen Bereich des Gewerbegebiets ist das Fachmarktzentrum
Stubbenweg gelegen. Das Umfeld ist maBgeblich von Wohnbebauung sowie
GriUn- und Freifldchen geprdgt und grenzt im Norden an das Gewerbegebiet ,Am
Patentbusch” an. Durch die HauptstraBBe Wilhelmshavener HeerstraBe ist eine
gute Anbindung an die A 293 gewdhrleistet.
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Der Bereich Nord ist durch unterschiedliche, klassische Gewerbenutzungen ge-
pragt und verortet bereits eine Spielhalle. Im Osten des Gebiets, welche Uberwie-
gend Wohnbebauung aufweist, Idsst sich zudem ein Kindergarten als eine sensible
Nutzung lokalisieren. Abgegrenzt wird der nérdliche Bereich durch den LUbben-
buschweg.

Der westliche Bereich befindet sich westlich der A 293 und erstreckt sich nérdlich
und sUdlich entlang des Langenwegs. Hier sind neben klassische Gewerbebetriebe,
auch Einzelhandel und Birofléchen verortet, so dass eine gewisse Uberprégung
des Gewerbegebietes zu konstatieren ist. Das direkte Umfeld ist im Norden durch
Wohnbebauung und im SUden durch Grinfldchen gekennzeichnet.

Der Bereich SUd ist aufgrund der Ansiedlung von Autohdusern, Betrieben des
GroBBhandels sowie des Einzelhandels als Uberpréagtes Gewerbegebiet zu bezeich-
nen. DarUber hinaus ist durch eine Spielhalle und ein Paintball-Betrieb eine Vor-
pragung durch Vergnigungsstdtten gegeben. Das Fachmarktzentrum Stubben-
weg grenzt nordwestlich an den Standortbereich an, wahrend Wohnbebauung
das weitere Umfeld pragt. Sudlich des Lagebereichs ist eine sensible Nutzung lo-
kalisiert, dessen 200 m-Radius einen geringfigigen Teil des Gewerbegebiets um-
fasst.
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Abbildung 13: Bestandssituation und Restriktionen im Gewerbegebiet Wilhelmshavener HeerstraBe Nord

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage: Stadt Oldenburg.

FUr den Standortbereich Wilhelmshavener HeerstraBe Nord werden die folgen-
den Entwicklungsziele formuliert:

Tabelle 55:  Entwicklungsziele fir das Gewerbegebiet Wilhelmshavener HeerstraBe Nord

Allgemeine Entwicklungsziele fiir das Gewerbegebiet Wilhelmshavener HeerstraBe Nord

= Bereich Nord: Sicherung fir klassische Gewerbenutzungen und Ausschluss von Vergnigungsstatten

= Bereich Sud: bereits durch Vergnigungsstatten vorgeprdgt; Ausweisung als Positivbereich fiur die Ansiedlung
von Vergnigungsstdtten

= Bereich West (Langenweg): Ausweisung als Positivbereich fir die Ansiedlung von Vergnigungsstatten

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Wie Abbildung 13 zeigt, ldsst sich der Standortbereich Wilhelmshavener Heer-
strafBe Nord in drei Lagebereiche aufteilen. Der Bereich Nord ist bereits durch
klassische Gewerbebetriebe, jedoch auch durch eine Vergnigungsstatte der Un-
terart Spiel vorgeprdgt. FUr diesen Bereich ist zu empfehlen zur Sicherung der
vorhandenen hochwertigen Gewerbebetriebe weitere Ansiedlungen von VergnU-
gungsstdtten zu vermeiden.

Wie in Tabelle 55 dargestellt, wird im Rahmen der Vergnigungsstdttenkonzeption
ein Teilbereich der stdlichen Lage des Gewerbegebiets als Positivbereich fir Ver-
gnigungsstdtten der Unterart Spiel als sinnvoll erachtet. Der Positivbereich ist so
gewdhlt, sodass ein gewisser rdumlicher Abstand zu der sidlich und Sstlich gele-
genen Wohnbebauung vorhanden ist und daher Ldrmbeldstigungen durch An-
und Abfahrverkehr oder erhebliche stddtebauliche Stérpotenziale z. B. durch auf-
fallige Lichtwerbung nicht zu erwarten sind. DarUber hinaus sind aufgrund der di-
rekten Ndhe zum Fachmarktzentrum Stubbenweg sowie durch die Vorprdgung
durch Einzelhandel und Vergnigungsstatten ein Imageverlust oder eine Verzer-
rung des Boden- und Mietpreisgefiges unwahrscheinlich.

Ein weiterer Positivbereich empfiehlt sich fUr den Standortbereich nérdlich des
Langenwegs im Bereich West. Aufgrund der Ndhe zur Wohnbebauung und der
Verortung eines gréBeren 6ffentlichen Gewerbebetriebs im Bereich West stdlich
des Langenwegs wird hier der Ausschluss fUr Ansiedlungen von Vergnigungsstdt-
ten der Unterart Spiel empfohlen. Der Positivbereich ist verkehrlich in Richtung
SUden ausgerichtet und wird damit durch den Langenweg erschlossen, weshalb
durch die mégliche Ansiedlung von Vergnigungsstatten der Unterart Spiel von ei-
nem geringen Stérpotenzial auf die nérdlich gelegene, durch einen Grinzug abge-
grenzte Wohnbebauung auszugehen ist. Durch die Ndhe zur &stlich verlaufenden
Autobahn A 293 ist durch die Ansiedlung von Vergnigungsstdtten nicht mit einer
wesentlichen Erhéhung der Larmimmissionen z. B. durch An- und Abreiseverkehr
zu rechnen.

Demnach ergeben sich fir den Standortbereich Wilhelmshavener HeerstrafRe
Nord zwei Positivbereiche fir die Ansiedlung von Vergnigungsstatten der Unter-
art Spiel (s. Abbildung 14).
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Abbildung 14: Positivbereiche fir Ansiedlungen von Vergnigungsstdtten der Unterart Spiel im Gewerbegebiet Wilhelmshavener Heer-
straBe Nord
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage: Stadt Oldenburg.

Der Positivbereich in stdlicher Lage befindet sich im Geltungsbereich dreier Be-
bauungspldne. Westlich der Wilhelmshavener Heerstraf3e gilt der Bebauungsplan
Nr. 774 Teil A, welchem die BauNVO von 2017 zugrunde liegt. Vergnigungsstatten
(sowohl kerngebietstypisch als auch nicht kerngebietstypisch) sind hier im sidli-
chen Teilbereich ausnahmsweise zuldssig. Der nérdliche Teilbereich des Geltungs-
bereich des entsprechenden Bebauungsplans legt ein Sondergebiet fUr den grof3-
flachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung ,Baufachzentrum” fest. Um die
Ausweisung eines Positivbereichs zu ermdglichen, ist eine bauleitplanerische An-
derung der Zweckbestimmung erforderlich. Der nérdliche Teilabschnitt 6stlich der
Wilhelmshavener HeerstraBe innerhalb des Positivbereichs wird durch den Bebau-
ungsplan Nr. 487 beplant, der sich auf die BauNVO von 1968 bezieht, weshalb hier
nicht kerngebietstypische Vergnigungsstdtten zuldssig sind. Schlie3lich ist der
sUdostliche Teilbereich des Positivbereichs dem Bebauungsplan Nr. 353 zuzuord-
nen, dessen Festsetzungen auf der BauNVO in der Fassung von 1968 basieren,
wonach lediglich nicht kerngebietstypische Vergnigungsstatten zuldssig sind.
Beide Bebauungspldne legen fUr ihren jeweiligen Geltungsbereich ein Gewerbege-
biet fest. Um innerhalb des Positivbereichs auch die Ansiedlung von kerngebiets-
typischen Vergnigungsstatten zu ermdglichen, wird empfohlen, die Bebauungs-
pldne auf die aktuelle BauNVO 2021 umzustellen, wonach kerngebietstypische
und nicht kerngebietstypische Vergnigungsstatten ausnahmsweise zuldssig sind.
Im Bebauungsplan kann dariUber hinaus gemdB § 1 Abs. 6 BauNVO festgesetzt
werden, dass alle oder einzelne Ausnahmen, die in den Baugebieten nach den §§ 2
bis 9 vorgesehen sind, in dem Baugebiet allgemein zuldssig sind, sofern die allge-
meine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt. Somit kann die Ansied-
lung von Vergnigungsstdtten der Unterart Spiel auch in den ausgewiesenen Po-
sitivbereich fUr allgemein zuldssig erklart werden.

Der Positivbereich nérdlich des Langenwegs befindet sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 446, dem die BauNVO von 1968 zugrunde liegt. Folglich sind
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aktuell nur nicht kerngebietstypische Vergnigungsstdtten zuldssig. Auch hier ist
zu empfehlen, die dem Bebauungsplan zugrunde liegende BauNVO auf die aktu-
elle Fassung von 2021 umzustellen, in dem die Ausnahmen gemdB §1Abs. 6

BauNVO allgemein zugelassen werden und damit auch kerngebietstypische Ver-

gnUgungsstdatte als zuldssig zu erkldren.

Positivbereich fur Ansiedlungen im Gewerbegebiet MellumstraBBe
Das Gewerbegebiet MellumstraBe liegt im noérdlichen Siedlungsbereich von
Oldenburg und grenzt an zwei weiteren Gewerbegebieten an. Die Erreichbarkeit
ist Uber die WeiBenmoorstraBe gewdhrleistet, welche auch die Abgrenzung zum
SUden darstellt. Derzeit erstrecken sich nérdlich und westlich Grionflachen, wah-
rend der siUdlich gelegene Bereich von gemischter Baufldche (vornehmlich Wohn-
bebauung) geprdgt ist. In dstlicher Richtung grenzt die Autobahntrasse das Ge-
werbegebiet ab. Die Nutzungsstruktur ist durch Gewerbe- und Dienstleistungs-
betriebe und vereinzelt auch Einzelhandel gekennzeichnet. Zum Erhebungszeit-

punkt befanden sich in dem Gebiet keine Vergnigungsstdtten. FUr den Entwick-

lungsbereich gelten die folgenden allgemeinen Entwicklungszielstellungen:

Entwicklungsziele fir den Gewerbegebiet MellumstrafBe
Allgemeine Entwicklungsziele fir den Gewerbegebiet MellumstraB3e

Tabelle 56:
= Ausweisung eines Positivbereichs fur die Ansiedlung von Vergnigungsstdtten im nordlichen Bereich abseits

der Wohnbebauung; durch das Sackgassensystem kaum Stoérpotenziale und Nutzungskonflikte zu erwarten
1 1

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Abbildung 15: Bestandssituation im Gewerbegebiet MellumstraBe

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage: Stadt Oldenburg.

Im Westen, Norden und Osten grenzen Grinzige, ein Bachlauf sowie die Auto-
bahn an, die stddtebauliche Barrieren zu den angrenzenden Nutzungen darstellen.
Restriktionen durch sensible Umfeldnutzungen bestehen nicht, jedoch begrenzt

die stdlich gelegene Wohnbebauung einen mdglichen Positivbereich. Durch die
102
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noérdlich angrenzendem Gewerbenutzungen, die zukUnftig keinen Teil des Positiv-
bereichs darstellen, kann allerdings eine gewisse Barrierewirkungen bzw. Ab-
standszone zur Wohnbebauung erreicht werden, die Stérpotenziale, z. B. Licht-
und Larmimmissionen, infolge einer Ansiedlung von Vergnigungsstdtten im Posi-
tivbereich verhindern. Des Weiteren verursacht die sidwestlich verortete Taxi-
zentrale eine verkehrliche Grundfrequentierung, weshalb zusdtzliche negative
Auswirkungen durch z. T. ndchtlichen An- und Abreiseverkehr der Vergnigungs-
statte keine wesentliche Mehrbelastung auslésen. Aus den genannten Grinden ist
fUr den Standortbereich MellumstraBe die Ausweisung des im Folgenden darge-

stellten Positivbereichs zu empfehlen.
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Abbildung 16: Positivbereich fir Ansiedlungen von Vergniigungssté&tten der Unterart Spiel im Gewerbegebiet MellumstraBe
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage: Stadt Oldenburg.

Der Positivbereich befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 445 |,
welcher auf der BauNVO in der Fassung von 1977 basiert. Der Bebauungsplan legt
fUr den empfohlenen Positivbereich den Gebietstyp Gewerbegebiet fest. Um auch
die Ansiedlung von kerngebietstypischen Vergnigungsstdtten innerhalb des Posi-
tivbereichs zu ermdglichen, empfiehlt sich die Umstellung des Bebauungsplans
auf die BauNVO in der Fassung von 2021 sowie die Anwendung des § 1 Abs. 6

BauNVO.

Positivbereich fir Ansiedlungen im Fachmarktzentrum Stubbenweg

Das Fachmarktzentrum befindet sich in zentraler Lage in dem zuvor beschriebe-
nen Gewerbegebiet ,Wilhelmshavener HeerstraBe Nord". Die gute verkehrliche
Erreichbarkeit wird demnach Uber die A 293 gewdhrleistet. Aufgrund der Zielgrup-
penausrichtung auf Autokunden, verfigt das Fachmarktzentrum Uber ein breites
Parkplatzangebot. Prdgende Nutzungen stellen ein Lebensmittelvollsortimenter
und - discounter sowie ein Baumarkt, ein Mébelmarkt und eine Tankstelle dar.
Vergnigungsstdatten sind bislang noch nicht in dem Fachmarktzentrum verortet,
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jedoch sind direkt siUdlich des Zentrums eine Spielhalle und eine Freizeiteinrich-
tung gelegen. Das direkte Umfeld ist weiterhin Uberwiegend durch Gewerbenut-
zungen geprdgt. FUr das Fachmarktzentrum Stubbenweg werden die folgenden

Entwicklungsziele formuliert:

Tabelle 57:  Entwicklungsziele fir das Fachmarktzentrum Stubbenweg

= Sicherung der Einzelhandelsnutzungen

= Ausweisung als Positivbereich fur Ansiedlung von Vergnugungsstatten aufgrund der sehr guten verkehrlichen
Erreichbarkeit und vielen Parkmaoglichkeiten, des Fehlens von sensiblen Nutzungen in der Umgebung, den ge-
ringen zu erwartenden Nutzungskonflikten, dem durch Gewerbeflachen geprdagten Standortumfeld sowie der

Vorpragung durch Vergnigungsstatten sUdlich des Fachmarktzentrum

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Abbildung 17: Bestandssituation im Fachmarktzentrum Stubbenweg

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; FMZ-Angrenzung: EEK 2015; Karten-

grundlage: Stadt Oldenburg.

Durch die Barrierewirkung der westlich verlaufenden Autobahn A 293 sowie durch

die umliegenden Gewerbenutzungen sind keine wesentlichen Stérpotenziale
durch Larmbelastung infolge von An- und Abreiseverkehr auch in den Abendstun-
den mit der Ansiedlung von VergniUgungsstdtten zu erwarten. Zudem ergeben
sich fUr das Fachmarktzentrum keine Restriktionen durch sensible Umfeldnutzun-
gen oder nahe gelegene Wohnbebauung. Aufgrund dessen wird empfohlen, das
gesamte Fachmarktzentrum als Positivbereich fir die Ansiedlung von VergnU-

gungsstdtten auszuweisen.

STADTHANDEL Zielsetzung und Ansiedlungsempfehlungen

104



Administrative Grenzen N

[ Kommune

Vergnigungsstatten

@® Unterart Freizeit
@ Unterart Spiel
@ Unterart Erotik

Offentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzung

, 200 m-Radius um Einrichtungen
mit sensibler Nutzung
Zentren- und Standortabgrenzungen

] FMZ-Abgrenzung

L_! Gewerbegebiet P S

[ Positivbereich for Ansiedlungen ’ S
der Unterart Spiel ~

SOm

=== I

Abbildung 18: Positivbereich fir die Ansiedlung von Vergniigungsstétten der Unterart Spiel im Fachmarktzentrum Stubbenweg
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; FMZ-Abgrenzung: EEK 2015; Karten-
grundlage: Stadt Oldenburg.

Dem Positivbereich zugrunde liegt der Bebauungsplan Nr. 375, welcher auf der
BauNVO von 1968 basiert. Demnach dirfen sich in dem empfohlenen Positivbe-
reich nicht kerngebietstypische Vergnigungsstdtten ansiedeln. Die Ansiedlung
von kerngebietstypischen Vergnigungsstdtten ist im Status quo folglich nicht ge-
stattet. Es empfiehlt sich den Bebauungsplan auf die aktuelle BauNVO 2021 um-
zustellen und aufgrund der vorhandenen Nutzungen ein Sondergebiet festzuset-
zen, dessen Zweckbestimmung auf Vergnigungsstdtten beinhaltet.

Positivbereich fur Ansiedlungen im Fachmarktzentrum Wechloy

Das Fachmarktzentrum Wechloy ist verkehrsginstig an der Ammerlander Heer-
straBe und der Autobahn A 28 gelegen. Es befindet sich im westlichen Siedlungs-
randbereich Oldenburgs und ist im Wesentlichen von Gewerbe- und Freiflachen
sowie in Teilen von Wohnbebauung umgeben. Vergnigungsstatten befinden sich
weder innerhalb des Fachmarktzentrums noch in dessen direkten Umfeld. Das
Zentrum ist geprdgt durch eine Vielzahl an groBfldchigen Einzelhandelsnutzun-
gen, wie z. B. ein Einkaufszentrum, ein Baumarkt und ein Elektronikfachmarkt.

FUr das Fachmarktzentrum Wechloy werden die folgenden Entwicklungsziele for-
muliert:

Tabelle 58: Entwicklungsziele fir das Fachmarktzentrum Wechloy

Allgemeine Entwicklungsziele fir das Fachmarktzentrum Wechloy

Bereich West (westlich der Ammerldnder HeerstraBe)

= Ausschluss von Vergnigungsstatten aufgrund der Ndhe zur Wohnbebauung
Bereich Ost (6stlich der Ammerldnder Heerstraf3e)

= Ausweisung eines Positivbereichs fUr die Ansiedlung von Vergnigungsstdtten

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Abbildung 19: Bestandssituation im Fachmarktzentrum Wechlo

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: FMZ-Abgrenzung: EEK 2015; Karten-
grundlage: Stadt Oldenburg.

Der Bereich des Fachmarktzentrums westlich der Ammerldnder HeerstrafRe
grenzt im Norden und Westen direkt an Wohnbebauung an, weshalb dieser
Standortbereich als Positivbereich fUr die Ansiedlung von Vergnigungsstdtten
nicht geeignet ist.

Der Bereich Ost hingegen ist von mehreren stddtebaulichen Barrieren umgege-
ben, welche die umliegenden sensiblen Nutzungen und Wohngebiete u. a. vor
moglichen Larmemissionen oder einer negativen Beeintrdchtigung des Ortsbildes
durch die bauliche Gestaltung von Vergnigungsstdtten schitzen. DarUber hinaus
ist der Standortbereich durch eine Vielzahl an groBflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben geprdgt, sodass davon auszugehen ist, dass das Boden- und Mietpreisgefige
deutlich Uber dem eines Gewerbegebietes liegt. Die Ansiedlung von Vergnigungs-
statten wirde folglich also keine erhebliche Stérung der Miet- und Bodenpreise
mit sich fUhren und dadurch keine Verdrdangungseffekte auslésen. Zusatzlich ist
aufgrund der ausgeprdgten funktionalen Gestaltung des Fachmarktzentrums
durch die Ansiedlung von Vergnigungsstdtten keine Stérung des Stadtbilds bzw.
der stddtebaulichen Qualitdt zu erwarten. Aufgrund der stddtebaulichen Struk-
turen wird der &stliche Bereich als Positivbereich fir die Ansiedlung von VergnU-
gungsstdtten der Unterart Spiel ausgewiesen.
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Abbildung 20: Positivraum fir die An5|edlung von Vergniigungsstétten der Unterart Spiel im Fqchmarktzentrum Wechloy
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; FMZ-Abgrenzung: EEK 2015; Karten-
grundlage: Stadt Oldenburg.
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Der Positivbereich befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 403 |
in der aktuell gultigen Fassung der Anderung Nummer 1, dem die BauNVO von
1990 zugrunde liegt. Im Bebauungsplan festgesetzt ist der Positivbereiche als
Sondergebiet Einkaufszentrum sowie als Sondergebiet Einkaufszentrum und fir
groB3fléchigen Einzelhandel. Im Rahmen einer Ausweisung des Gebiets als Positiv-
bereich ist daher die Anderung des Bebauungsplans erforderlich, um Vergni-
gungsstdtten fir allgemein zuldssig zu erkldren.

Positivbereich fir Ansiedlungen im Gewerbegebiet Johann-Justus-Weg

Ostlich des Fachmarktzentrums Wechloy erstreckt sich das Gewerbegebiet Jo-
hann-Justus-Weg, welches verkehrlich Gber den gleichnamigen und verkehrsberu-
higten StraBenzug erschlossen ist. Norddstlich grenzt die Waldflache ,Vahlen-
horst” an, im SUden fUhrt die A 28 entlang, allerdings besteht kein direkter An-
schluss an die Bundesautobahn. Nordlich des Gewerbegebiets schlieBt Wohnbe-
bauung und ein Tennispark an, wahrend im SUdosten eine Kleingartenanlage ver-
ortet ist. Der Standortbereich wird im Wesentlichen von Bauunternehmen und ei-
nem Autohdndler genutzt und stellt somit ein von Einzelhandel Uberprdagtes Ge-
werbegebiet dar.

FUr das Gewerbegebiet Johann-Justus-Weg sind folgende Entwicklungszielstel-
lungen formuliert:

Tabelle 59: Entwicklungsziele fir das Gewerbegebiet Johann-Justus-Weg

Allgemeine Entwicklungsziele fir das Gewerbegebiet Johann-Justus-Weg

= Ausweisung eines Positivbereichs fUr die Ansiedlung von Vergnigungsstatten im sudlichen Bereich des Ge-
werbegebietes.

= |m noérdlichen Bereich: Ausschluss von Vergnigungsstatten aufgrund der Nahe zur Wohnbebauung und den
zu erwartenden Nutzungskonflikten..

STADTHANDEL Zielsetzung und Ansiedlungsempfehlungen 107



Administrative Grenzen
[ Kommune
Vergnigungsstatten

@® Unterart Freizeit

@ Unterart Spiel

@ Unterart Erotik
Offentliche Einrichtungen

mit sensibler Nutzung

200 m-Radius um Einrichtungen
= mit sensibler Nutzung

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZvB-Abgrenzung
L. Gewerbegebiet

100 m

Abbildung 21: Bestandssituation im Gewerbegebiet Johann-Justus-Weg

Gewerbenutzungen
Abstand zu Wohnbebauung

Sl ¥

4

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage: Stadt Oldenburg.

Aufgrund der zu erwartenden Nutzungskonflikte wird empfohlen im Norden des
Gewerbegebietes einen Ausschluss von Vergnigungsstdtten der Unterart Spiel

vorzunehmen.

Eine Ansiedlung von einer Vergnigungsstdtte der Unterart Spiel im sidlichen Be-
reich bringt kein wesentliches stadtebauliches Stérpotenzial mit sich. Mit der sid-
lich verorteten sensiblen Nutzung sind aufgrund der bedeutenden Barrierewir-
kung der Autobahn A 28 keine Wechselwirkungen zu erwarten. Auch die im Nor-
den anschlieBende Wohnbebauung erfdhrt aufgrund des noérdlich verlaufenden
StraBenzuges und der angrenzenden Waldfldche sowie des rdumlichen Abstands
durch die Gewerbenutzungen im nérdlichen Bereich keine negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen infolge einer Vergnigungsstattenansiedlung. Des Weiteren
ist im Zuge der Uberpragung des Gewerbegebiets durch Einzelhandel bereits von
einer Verzerrung des Miet- und BodenpreisgefUges auszugehen, sodass dieses in-
folge einer VergnUgungsstdttenansiedlung nicht wesentlich beeinflusst wird.
Dementsprechend wird eine Ausweisung eines Positivbereichs fUr die VergnU-
gungsstdtten der Unterart Spiel fUr den sidlichen Teilbereich des Gewerbegebiets

vorgenommen.
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Abbildung 22:Positivraum fir die Ansiedlung von Vergniigungsstétten der Unterart Spiel im Gewerbegebiet Johann-Justus-Weg

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage: Stadt Oldenburg.

Dem Positivbereich liegt derzeit kein Bebauungsplan zugrunde. Demnach ist die
Zuldgssigkeit von Vergnigungsstdtten gemdB § 34 BauGB zu bewerten. Ange-
sichts der Nutzungsstruktur ist das Plangebiet als Gewerbegebiet zu beurteilen,
wonach Vergnigungsstdtten ausnahmsweise zuldssig sind. Eine allgemeine Zu-
ldssigkeit von Vergnigungsstdtten kann mit der Aufstellung eines Bebauungs-
plans erzielt werden.

Positivbereich fir Ansiedlungen im Gewerbegebiet Edewechter LandstraBe

Das Gewerbegebiet Edewechter LandstraBe befindet sich am westlichen Stadt-
rand von Oldenburg. Im Norden und Osten schlieBen Wohnbebauung und Gewer-
benutzungen an den Standortbereich an. Sidlich und westlich des Gewerbege-
biets erstrecken sich Freifldchen sowie landwirtschaftliche Nutzflachen. Die ver-
kehrliche Erreichbarkeit des Standortbereichs erfolgt Uber die Edewechter Land-
straf3e (L 828) und ist folglich als gut zu bewerten. Im Osten des Gewerbegebiets
ist mit einem Baumarkt Einzelhandel die prdgende Nutzung. Westlich daran
schlieBen klassische Gewerbenutzungen und Freifldchen an.

Folgende Entwicklungszielstellungen sind fir das Gewerbegebiet Edewechter
LandstraBe formuliert:

Tabelle 60: Entwicklungsziele fir das Gewerbegebiet Edewechter LandstraBe

Allgemeine Entwicklungsziele fir das Gewerbegebiet Edewechter LandstraB3e

= Sicherung der Versorgungsfunktion im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente

= nach step2025: Lupenplan A Eversten mit dem Ziel, den Ortsrand insbesondere im Bereich der Ein- und Aus-
fallsstraBen zu starken.

= Ausweisung eines Positivbereich fUr die Ansiedlungen von Vergnigungsstatten lediglich auf einem Standort-
bereich abseits der Edewechter LandstraBe zu empfehlen
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Abbildung 23:Bestandssituation im Gewerbegebiet Edewechter Landstrale
Quelle: Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage: Stadt Olden-
burg.

Um den Ortsrand im SUdwesten Oldenburgs zur stdrken, ist ein negatives, stad-
tebauliches Erscheinungsbild der zentralen Verkehrsachsen zu vermeiden. Dem-
entsprechend gilt die Edewechter LandstraBe hier als schUtzenswerter Bereich,
welcher von stadtebaulich negativen Auswirkungen durch Vergnigungsstdtten-
ansiedlungen freizuhalten ist. Die an der Edewechter Landstraf3e angrenzenden
Gewerbenutzungen tragen zu einer Unterbrechung der Sichtbeziehungen zu dem
sUdlich gelegenen Teilbereich bei und ddmmen damit potenzielle Stérwirkungen
einer Vergnigungsstattenansiedlung in diesem Bereich ein. Die Gewerbenutzung
im Osten stellt darUber hinaus sicher, dass keine Sicht- und Wegebeziehungen
zwischen der angrenzenden Wohnnutzung und dem Positivbereich bestehen. Dar-
Uber hinaus ist festzuhalten, dass eine verkehrliche Mehrbelastung, z. B. durch
abendlichen bzw. ndchtlichen An- und Abreiseverkehr, infolge einer Vergnigungs-
stattenansiedlung aufgrund der umliegenden Nutzungsstruktur und der verkehr-
lichen ErschlieBung des Standortbereichs nicht zu erwarten ist. Dementsprechend
kann der folgende Positivbereich ausgewiesen werden.
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Abbildung 24:Positivraum fir die Ansiedlung von Vergniigungsstdtten der Unterart Spiel im Gewerbegebiet Edewechter LandstraBBe
Quelle: Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage: Stadt Olden-
burg.

Dem Positivbereich liegt der Bebauungsplan Nr. 735 aus dem Jahr 2001 zugrunde,
welcher fir seinen Geltungsbereich ein Gewerbegebiet festsetzt. Demnach sind
sowohl kerngebietstypische als auch nicht kerngebietstypische Vergnigungsstat-
ten ausnahmsweise zuldssig. Fir die allgemeine Zuldssigkeit von Vergnigungs-
statten empfiehlt sich die Anwendung des § 1 Abs. 6 BauNVO.

Positivbereich fir Ansiedlungen im Gewerbegebiet Tweelbdke

Bei dem Gewerbegebiet Tweelbdke handelt es sich um einen rdumlich weit aus-
gedehnten Standortbereich am siddstlichen Stadtrand in Oldenburg. Das Ge-
werbegebiet ist durch die Lage an den Autobahnen A18 und A 29 sowie die direkte
Ndhe zum Autobahn Kreuz Oldenburg-Ost mit dem MIV sehr gut zu erreichen. Mit
der Bremer HeerstraB3e bietet sich zudem eine Verbindungsachse zur Innenstadt.
In westlicher Lage ist eine VergnUgungsstdtte der Unterart Erotik gelegen, wes-
halb das Gewerbegebiet als vorgeprdgt bezeichnet werden kann. Jedoch ist an-
zumerken, dass die vorhandene Vergnigungsstdtte aufgrund ihrer Gestaltung
nicht als VergnUgungsstdtte der Unterart Erotik zu erkennen ist, sondern vielmehr
den Charakter eines Wohnhauses aufweist. Der Norden des Gewerbegebiets ist
durch zahlreiche Autohdndler gekennzeichnet, wdhrend im westlichen Teilbereich
diverse groB3flachige Handelsnutzungen (u. a. Fahrradgeschaft, GroBhandel, M6-
belhaus) angesiedelt sind. Im westlichen Teil hingegen sind Uberwiegend (hoch-
wertige) Gewerbenutzungen, u. a. mit dem Schwerpunkt Logistik, verortet. Fir
das Gewerbegebiet Tweelbdke werden die folgenden Entwicklungsziele formu-
liert:
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Tabelle 61:  Entwicklungsziele fir das Gewerbegebiet Tweelbdke

Allgemeine Entwicklungsziele fir das Gewerbegebiet Tweelbdke

= Bereich Nord, Ost und Sid: Ausweisung eines Positivbereichs fUr die Ansiedlung von Vergnigungsstatten auf-
grund der Uberpréagung durch Einzelhandel und der damit einhergehenden Verzerrung des Boden- und Miet-
preisgefuges, der sehr guten verkehrlichen Erreichbarkeit und zu erwartenden geringen Stérpotenzialen

= Bereich West: Ausschluss von Vergnigungsstdtten zum Erhalt und Sicherung der z. T. hochwertigen Gewer-
benutzungen

= insgesamt Sicherung als Schwerpunkt fUr gewerbliche Entwicklung in Oldenburg

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Abbildung 25: Bestandssituation ur;dﬁliestriktrio;;en im Gé
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage: Stadt Oldenburg.
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In der Standortbewertung konnte festgestellt werden, dass der Bereich West
durch z. T. hochwertige Gewerbenutzungen geprdgt ist, die auch weiterhin zu si-
chernist. Um eine Verzerrung des Boden- und Mietspreisgefiges, eine deutlichere
Pragung durch Vergnigungsstdtten und damit einhergehend einen mdglichen
Imageverlust des Gebietes sowie eine stddtebauliche Stérwirkungen fir die nahe
gelegenen sensiblen Nutzungen im Nordwesten zu vermeiden, ist daher zu emp-
fehlen, den Bereich West zukinftig weitestgehend von VergnUgungsstdtten der
Unterart Spiel freizuhalten. Dies betrifft v. a. den nordwestlichen Teilbereich, der
aufgrund der nahe gelegenen sensiblen Nutzung und der Uberwiegend hochwerti-
gen Nutzungsstruktur nicht fUr einen Positivbereich geeignet ist. In 6stlicher und
sUdlicher Richtung hingehen, ist die stddtebauliche Situation anders zu bewerten.

Bei dem Bereich Nord handelt es sich um ein durch Einzelhandel Uberprdgtes Ge-
werbegebiet, weshalb davon auszugehen ist, dass hier das Boden- und Mietpreis-
geflge bereits verzerrt ist und dementsprechend hdohere Mietpreise aufgerufen
werden. Restriktionen fUr die Ansiedlung von VergnUgungsstdtten in Form von
sensiblen Nutzungen bestehen weder innerhalb des Bereichs Nord noch in dessen
Umfeld. Allerdings sind im Nordosten des Lagebereichs einige Wohnnutzungen
verortet. Aufgrund der starken verkehrlichen Belastung durch die angrenzend ver-
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laufende A 28 und Bremer HeerstraBe (L 868) sowie der automobillastigen Nut-
zungsstruktur im ndheren Umfeld ist mit moglichen Ansiedlungen von Vergni-
gungsstdtten der Unterart Spiel und dem damit einhergehenden An- und Abrei-
severkehr keine zusdtzliche Larmbelastung erwartbar. Dementsprechend ist eine
Ausweisung des Bereichs Nord fir die Ansiedlung von Vergnigungsstdtten der
Unterart Spiel zu empfehlen.

Eine Ausnahme im Bereich Nord bildet der Bereich Oldenburger Mihle. Diese stellt
im Norden des Gewerbegebiets eine stddtebauliche und touristische Besonderheit
dar, welche zwischen 2019 und 2021 mithilfe von Férdergeldern aufwendig saniert
wurde und stddtebaulich u. a. als Stadteingangstor fir den abfahrenden Verkehr
der A 28 fungiert. Aufgrund der stddtebaulichen Bedeutung soll der Bereich um
die Oldenburger Mihle frei von Vergnigungsstatten der Unterart Spiel gehalten
werden.

Der Bereich SUd des Gewerbegebiets Tweelbdke setzt sich aus Gewerbenutzun-
gen, z. T. groB3flachige Einzelhandelsbetriebe und Grinflachen zusammen. Die
GrUnflachen sind weitestgehend potenziellen Gewerbenutzungen vorbehalten
und demnach von Vergnigungsstdtten freizuhalten. Bei den weiteren Teilberei-
chen handelt es sich um ein durch Einzelhandel Gberpragtes Gewerbegebiet. Rest-
riktionen fUr die Ansiedlung von Vergnigungsstdtten wie sensible Nutzungen oder
Wohnbebauung sind hier nicht verortet. Da aufgrund der Nutzungsstruktur davon
auszugehen ist, dass infolge der Uberpragung durch Einzelhandel bereits eine Ver-
zerrung des Boden- und MietpreisgefUges stattgefunden hat und die Ansiedlung
von Vergnigungsstdtten der Unterart Spiel keine negativen stddtebaulichen Aus-
wirkungen auf das Umfeld bedingen, wird die entsprechende Lage als Positivbe-
reich ausgewiesen.

Demnach wird fir das Gewerbegebiet Tweelbdke der nachfolgend dargestellte
Positivbereich fur die Ansiedlung von Vergnigungsstatten der Unterart Spiel aus-
gewiesen.
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Abbildung 26: Positivbereich fir Ansiedlungen von Verénﬁgungsst&tten der Unterart Spiel im Gewerbegebiet Tweelbdke
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage: Stadt Oldenburg.
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In planungsrechtlicher Hinsicht erstreckt sich der empfohlene Positivbereich Gber
den Geltungsbereich mehrerer Bebauungsplane:

= Der Bebauungsplan Nr. 619 sowie dessen 3. Anderung, basierend auf der
BauNVO i.d. F. von 1990, legt fir seinen Geltungsbereich die Nutzung
durch ein Gewerbegebiet fest. Sowohl kerngebietstypische als auch nicht
kerngebietstypische Vergnigungsstdtten sind hier ausnahmsweise zulds-
sig.

* |Im Bebauungsplan Nr. 318 ist ein Gewerbegebiet nach BauNVO 1968 fest-
gesetzt. Somit sind nicht kerngebietstypische Vergnigungsstatten hier
zuldssig, wahrend die Ansiedlung von kerngebietstypischen Vergnigungs-
statten untersagt ist. Eine Umstellung des Bebauungsplans auf die aktu-
elle BauNVO in der Fassung von 2021 hatte zur Folge, dass auch sowohl
kerngebietstypische als auch nicht kerngebietstypische Vergnigungsstat-
ten ausnahmsweise zuldssig sind. Im Sinne einer Positivplanung ist dieses
Vorgehen zu empfehlen.

* Die Bauflachen des Bebauungsplans Nr. 604 sind nach der BauNVO 1977
als Gewerbegebiet festgesetzt. Damit ist die Ansiedlung von nicht kernge-
bietstypischen Vergnigungsstdatten zuldssig, kerngebietstypische Vergni-
gungsstdtten hingegen diUrfen sich hier nicht ansiedeln. Auch hier ist aus
den oben genannten Grinden eine Umstellung des Bebauungsplans auf die
aktuelle BauNVO 2021 zu empfehlen.

= Der Bebauungsplan Nr. 743, dem die BauNVO von 1990 zugrunde liegt, legt
ein Gewerbegebiet fest, wonach Vergnigungsstdtten, sowohl kernge-
bietstypisch als auch nicht kerngebietstypisch, ausnahmsweise zuldssig
sind.

= Der Bebauungsplan Nr. 709 inklusive (inkl.) seiner 1. Anderung legt fur sei-
nen Geltungsbereich grundsdtzlich ein Sondergebiet fest, jedoch ist der
Standortbereich fUr Sonderbaufldachen fUr ein Einrichtungshaus und einen
Gartenfachmarkt zweckbestimmt. Im Rahmen einer Ausweisung des Ge-
biets als Positivbereich ist daher die Anderung des Bebauungsplans erfor-
derlich. Die Randbereiche des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr.
709 sind gemdB dem Fldchennutzungsplan als gewerbliche Baufldchen
dargestellt. Da der entsprechende Bebauungsplan auf der BauNVO i. d. F.
von 1990 basiert, ist die Ansiedlung von Vergnigungsstdtten hier aus-
nahmsweise zuldssig.

= Der Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 658 inklusive dessen zweite
Anderung ist als Gewerbegebiet gemdB der BauNVO 1990 festgesetzt.
Vergnigungsstatten sind hier demnach ausnahmsweise zuldssig.

Um jedoch Vergnigungsstdtten der Unterart Spiel als allgemein zuldssig zu er-
klgren, ist die Anwendung des § 1 Abs. 6 BauNVO erforderlich. Demnach bedarf
es zur Ausweisung des empfohlenen Positivbereichs fur die allgemeine Ansiedlung
von Vergnigungsstdtten der Unterart Spiel bauleitplanerische Anderungen.

Positivbereich fur Ansiedlungen im Gewerbegebiet An der Braker Bahn

Das Gewerbegebiet An der Braker Bahn erstreckt sich 6stlich der Innenstadt
Oldenburgs. Die verkehrliche Erreichbarkeit ist durch eine fehlende Anbindung an
das (Uber-) regionale Verkehrsnetz sowie durch eine Gleisquerung aus westlicher
Richtung fir den MIV eingeschrdnkt. Es verfigt jedoch Uber eine Anbindung an
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das gewerbliche Schienennetz und die Schifffahrt. Abgegrenzt wird das Gewer-
begebiet im Wesentlichen durch Bahngleise sowie im SUden durch den Flusslauf
der Hunte. Nordlich des Gewerbegebietes befinden sich mit einer Schule und ei-
nem Kindergarten zwei sensible Nutzungen, die jedoch durch die Bahntrasse mit
ihrer Trennwirkung keinen stddtebaulichen Bezug zum Gewerbegebiet aufweisen.
Der Standortbereich ist v. a. durch Industrie- und Gewerbebetriebe sowie verein-
zelt durch Wohnbebauung sowie einem Taxiunternehmen geprdgt und weist eine
Vorprdgung durch eine Vergnigungsstdtte der Unterart Erotik auf.

FUr den Entwicklungsbereich gelten die folgenden allgemeinen Entwicklungsziel-
stellungen:

Tabelle 62: Entwicklungsziele fir das Gewerbegebiet An der Braker Bahn

Allgemeine Entwicklungsziele fir das Gewerbegebiet An der Braker Bahn

= Ausweisung eines Positivbereichs fir die Ansiedlung von Vergnigungsstatten aufgrund der Nutzungsstruktur
und Lage zu empfehlen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Abbildung 27: Bestandssituation und Restriktionen im Gewerbegebiet An der Braker Bahn
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage: Stadt Oldenburg.

Nordlich und westlich fUhren Gleisanlagen an dem Gewerbegebiet vorbei und bil-
den eine stadtebauliche Trennwirkung zu den nérdlich gelegenen sensiblen Nut-
zungen sowie zu der gemischten Baufldche (Gewerbe und Wohnen) im Osten.
Stadtebaulich negative Auswirkungen infolge einer weiteren Ansiedlung von Ver-
gnigungsstatten auf das Umfeld sind folglich nicht zu erwarten. Von einem zu-
sdtzlichen Aufkommen von Larmimmissionen ist nicht auszugehen, da aufgrund
der gewerblichen Nutzungsstruktur des Standortbereichs, der Frequentierung
des Umfelds durch Bahnverkehr sowie die gegenUberliegende Hafenanlage be-
reits heute eine gewisse Larmbelastung verursacht. DariUber hinaus besteht durch
das hier verortete Taxiunternehmen sowie der Vergnigungsstdtte der Unterart
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Erotik An- und Abreiseverkehr auch in den Abendstunden, der durch die Ansied-
lung weiterer Vergnigungsstdtten nur unwesentlichen verstdarkt wirde. Infolge
der gegenwadartigen vielfdltigen Nutzungsstruktur besteht aktuell bereits ein Bo-
den- und Mietpreisgefige, welches von der den Gegebenheiten eines klassischen
Gewerbegebietes abweicht, sodass von weiteren Ansiedlungen von Vergnigungs-
statten keine stadtebaulich relevanten Verzerrungen des Bodenpreisgefiges zu
erwarten sind. Im SUdwesten des Lagebereichs befinden sich vereinzelte Wohn-
nutzungen, welche aufgrund der Vorprdgung durch die nérdlich gelegene Vergni-
gungsstdtte sowie die bestehenden Larmimmissionen wie ein Fremdkaorper in die-
sem Gebiet wirken sodass weitere Vergnigungsstdatten ein vergleichsweise gerin-
ges stddtebauliches Stérpotenzial mit sich bringen. Jedoch ist zu empfehlen, bei
einer moglichen Ansiedlung von Vergnigungsstatten der Unterart Spiel Gestal-
tungsvorgaben zu formulieren, um das ausgehende Stérpotenzial auf die Sied-
lungslage zu minimieren.

Demnach ergibt sich fur die Ansiedlung von Vergnigungsstdtten der Unterart
Spiel folgende Abgrenzung eines Positivbereichs im Gewerbegebiet An der Braker
Bahn:
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Abbildung 28: Positivbereich fir Ansiedlungen von Vergniigungsstdtten imAGer\;verl;egebiet»E EBraker Bahn
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021: Kartengrundlage: Stadt Oldenburg.

FUr den empfohlenen Positivbereich besteht derzeit kein Bebauungsplan. Damit
ist die Zul@ssigkeit von Vergnigungsstdtten gemdl3 § 34 BauGB zu bewerten.
Nach dem Luftbild ist das Plangebiet GE An der Braker Bahn Uberwiegend ge-
werblich geprdgt. Insgesamt sind in dem heterogen unbeplanten Innenbereich
VergnUgungsstdtten, nicht zuletzt aufgrund der prdgenden Wirkung der Be-
standsanlage, grundsatzlich zuldssig. Ein Planungserfordernis zur Aufstellung ei-
nes Bebauungsplans besteht aus Sicht einer Ansiedlung oder Steuerung von Ver-
gnUgungsstdtten grundsdtzlich nicht.
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Positivbereich fir Ansiedlungen im Gewerbegebiet Holler LandstraBe/Osthafen

Das langgestreckte Gewerbegebiet Holler LandstraBe/Osthafen befindet sich
ostlich des Stadtzentrums von Oldenburg und verlduft entlang des Flusslaufs der
Hunte. Ostlich des Gewerbegebiets erstrecken sich Grinflachen, wahrend es im
Norden an die Hunte angrenzt. Im Westen und SUden grenzt das Gewerbegebiet
Uberwiegend an Wohnbebauung an. Die verkehrliche Erreichbarkeit ist Uber die
Stedinger StraBe sowie die Holler LandstraBe gewdhrleistet. DarUber hinaus ist
eine Anbindung an die Autobahn A 29 gewdhrleitet. Allgemein lasst sich das Ge-
werbegebiet in mehrere Teilbereiche unterteilen. Im Westen werden grof3e Berei-
che durch ein Automobilwerk, aber auch durch Vergnigungsstdatten der Unterart
Freizeit (Diskothek, Bowling-Center) sowie Einzelhandel genutzt. Im mittleren
Bereich sind diverse Gewerbenutzungen verortet, wo ein Baustoffhandel sowie
Entsorgungs- und Logistikunternehmen vertreten sind. Des Weiteren besteht ver-
einzelt eine Pragung durch grof3fldchigen Einzelhandel in Form eines Gartencen-
ters sowie mehrerer Autozulieferer. DarUber hinaus befindet sich im sidlichen
Teilbereich eine sensible Nutzung in Form einer Tagesstdtte fUr Suchterkrankte.
In 6stlicher Lage sind v. a. groB3fldchige Einzelhandelsnutzungen (Mébelhaus, Bau-
markt, Fahrradmarkt) angesiedelt sowie weitere, gréBere Gewerbebetriebe.

Fir das Gewerbegebiet Holler LandstraBe/Osthafen werden die folgenden Ent-
wicklungsziele formuliert:

Tabelle 63: Entwicklungsziele fir das Gewerbegebiet Holler LandstraBe/Osthafen

Allgemeine Entwicklungsziele fiir das Gewerbegebiet Holler LandstraBe/Osthafen

= Bereich West und Mitte: Ausschluss von Vergnigungsstdatten aufgrund der hier verorteten sensiblen Nutzun-
gen

= Bereich Ost: Ausweisung eines Positivbereichs fur die Ansiedlung von Vergnigungsstatten aufgrund der Nut-
zungsstruktur und Lage zu empfehlen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Abbildung 29: Bestandssituation und Restriktionen im Gewerbegebiet Holler LandstraBe/Osthafen
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2021; ZVB-/FMZ-Abgrenzung: EEK 2015;
Kartengrundlage: Stadt Oldenburg.

Als Positivbereich fUr die Ansiedlung von Vergnigungsstdtten der Unterart Spiel
eignet sich vor allem der ostliche Lagebereich. FUr diesen bestehen im Umfeld
keine stddtebaulichen Restriktionen, sodass stddtebauliche Stérwirkungen auf
bspw. sensible Nutzungen nicht zu erwarten sind. Weiter handelt es sich bei dem
ostliche Lagebereich und einen Standortbereich, welcher durch Einzelhandel Gber-
prdagt ist, weshalb von bereits bestehenden Verzerrungen des Boden- und Miet-
preisgefiges auszugehen ist. Infolge einer VergnUgungsstdttenansiedlung der
Unterart Spiel sind demnach keine wesentlichen Auswirkungen auf das Preisge-
fUge zu erwarten. DarUber hinaus handelt es sich bei der entsprechenden Lage
um einen funktional gestalteten Standortbereich, weshalb mit einer Ansiedlung
von Vergnigungsstdtten keine wesentliche Beeintrdchtigung des stadtebaulichen
Erscheinungsbilds einhergeht. Begrenzt wird der empfohlene Positivbereich durch
die planungsrechtlichen Gegebenheiten im Gewerbegebiet.

Es wird empfohlen, den westlichen und mittleren Teilbereich des Gewerbegebiets
aufgrund der Vorprdgung durch Vergnigungsstatten, der Verortung von sensib-
len Nutzungen, der z. T. wohnintegrierten Lage sowie der Nutzungsstruktur von
VergnUgungsstdtten der Unterart Spiel freizuhalten. Demnach ergibt sich fur das
Gewerbegebiet Holler LandstraBe/Osthafen der folgende Positivbereich:
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Abbildung 30: Positivbereich fir Ansiedlungen von Vergniigungsstétten im Gewerbegebiet Holler LandstraBe/Osthafen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Stadt Oldenburg.

Der Positivbereichs umfasst die Geltungsbereiche zweier Bebauungsplane:

Der Positivbereich befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 765, dem die BauNVO von 1990 zugrunde liegt sowie der 1. Anderung
fUr die BauNVO in der aktuellen Fassung zugrunde zu legen ist. Im Bebau-
ungsplan festgesetzt ist die Zweckbestimmung als Sondergebiet Mobe-
leinzelhandel sowie als Sondergebiet Fachmdrkte. Im Rahmen einer Aus-
weisung des Gebiets als Positivbereich ist daher die Anderung des Bebau-
ungsplans erforderlich.

Der Bebauungsplan Nr. 410 (inkl. Anderung I) legt fur die Fldchen zwischen
der FuldastraBe und dem Flusslauf der Hunter Industriegebiete fest und
ist demnach nicht fUr die Ausweisung eines Positivraums geeignet. Die Fla-
chen zwischen der FuldastraBe und dem Blankenburger Holz sind als Ge-
werbegebiet ausgewiesen. GemdR der giltigen BauNVO aus dem Jahr
1990 ist die Ansiedlung von VergnUgungsstdtten demzufolge ausnahms-
weise zuldssig. FUr die allgemeine Zuldssigkeit von Vergnigungsstdtten
empfiehlt sich die Anwendung des § 1 Abs. 6 BauNVO.

Die folgende Ubersicht fasst die Empfehlungen fir die Ansiedlung von Vergni-
gungsstdtten der Unterart Spiel in der Stadt Oldenburg zusammen:
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Ansiedlungsbereiche in ausgewdhlten Lagen in der Innenstadt von Oldenburg

Ansiedlungsbereiche in ausgewdhlten Gewerbegebieten und Fachmarktzentren

Konsequenter Ausschluss aus dem Ubrigen Stadtgebiet

Unterart
Spiel

Unterart . .
Erotik (inkl. Bordelle) Einzelfallentscheidung

Unterart

Pt Einzelfallentscheidung

Abbildung 31: Ansiedlungsempfehlungen fir Vergnigungsstdatten der Unterart Spiel in der Stadt Oldenburg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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8 Umsetzungsempfehlungen

Damit das Vergnigungsstdattenkonzept der Stadt Oldenburg Wirksamkeit ent-
faltet, ist zu empfehlen, dieses vom Stadtrat als stddtebauliches Entwicklungs-
konzept beschlieBen zu lassen. Durch den Beschluss des Vergnigungsstattenkon-
zepts durch das zustdndige kommunalpolitische Gremium werden die Empfeh-
lungen fir die Verwaltung bindend (gem. §§ 1 Abs. 6 Nr. 11 und 9 Abs. 2a Satz 2
BauGB); zugleich entfalten die enthaltenen Instrumente ihre gréoBtmaogliche Wir-
kung fiUr die Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis.
Ebenso tragt der Beschluss dazu bei, dass die Effizienz der Verwaltungsarbeit in
Sachen Standortbeurteilungen gewdhrleistet werden kann.

Um eine Entwicklung zu vermeiden, die den formulierten Ansiedlungsstrategien
zuwiderlduft, ist eine Prifung, welche Bereiche des Stadtgebiets derzeit gemaf
den bauleitplanerischen Festsetzungen oder aufgrund einer Bewertung nach
§ 34 BauGB nicht mit den Ansiedlungsstrategien konform sind, zu empfehlen.
Diese Bereiche sind sodann durch eine Anderung bzw. Aufstellung von Bebauungs-
pldnen zu bearbeiten und den Ansiedlungsstrategien anzupassen.

Besteht akuter Handlungsbedarf aufgrund von eingegangenen Bauanfragen, die
nicht mit dem Vergnigungsstdttenkonzept der Stadt Oldenburg konform sein
sollten, kann ein Aufstellungs- bzw. Anderungsbeschluss fir einen Bebauungsplan
gefasst und mittels der Zurickstellung gem. § 15 BauGB und falls nétig der Ver-
dnderungssperre gem. § 14 BauGB die Bauanfrage abgewendet und der Bebau-
ungsplan entsprechend gedndert bzw. aufgestellt werden.

FUr die in Kapitel 7 identifizierten potenziellen Ansiedlungsbereiche kénnen fol-
gende Umsetzungsempfehlungen gegeben werden:

Steuerungsinstrumente des BauGB fir Vergniigungsstdtten

Alle Bebauungspldne erzeugen nur Steuerungswirkung innerhalb ihres Geltungs-
bereichs. Deshalb mUssen nicht nur die nach dem Vergnigungsstdttenkonzept
vorgeschlagenen Positivstandorte fir diese Vorhaben betrachtet werden, son-
dern auch die Ubrigen Standorte, um hier nach geltendem Baurecht zuldssige
Spielhallen und Wettbiros auszuschlieBen. Alle benannten Positivstandorte sind
innerhalb der planungsrechtlichen Analyse bereits positiv auf ihre Eignung als An-
siedlungsstandort fir Vergnigungsstdtten geprift worden (s. Kap. 7). Die nach-
folgende Auflistung zeigt die Bebauungsplantypen zur Steuerung von Vergni-
gungsstdtten auf:

= §30BauGBi.V.m. § 13 BauGB: Anderung bestehender qualifizierter und
einfacher Bebauungspldne durch Umstellung auf aktuelle Fassung der
BauNVO 2021 und Ausschluss oder ausnahmsweise Zuldssigkeit von Spiel-
hallen und WettbUiros als typisierbare Unterarten von Vergnigungsstdt-
ten. Weil hierdurch die Grundzige der Planung nicht berUhrt werden, kann
das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB durchgefUhrt werden. Das
vereinfachte Verfahren verzichtet auf eine Umweltprifung mit Eingriffs-
regelung und kann im verkirzten Verfahren durchgefiUhrt werden. Weitere
Gutachten, beispielsweise zum Immissionsschutz, sind nicht erforderlich.
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Dieses Verfahren bietet sich fUr die vorgeschlagenen Standorte an, in de-
nen nach den Bebauungspldnen die Ansiedlung von Spielhallen und Wett-
bUros nach geltendem Baurecht moglich ist.

= § 30 BauGB: Eine Aufstellung neuer qualifizierter Bebauungspldne bzw.
erstmalige Uberplanung unbeplanter Innenbereiche ist denkbar, aber nicht
empfehlenswert wegen der héheren Regelungsdichte, notwendiger Gut-
achten, Eingriffsregelung, ggf. Umweltprifung oder ggf. Artenschutz.
Neuaufstellung bzw. erstmalige Uberplanung unbeplanter Innenbereiche
nur dann, wenn weitere Planungsziele konkret vorliegen. Diese Bebauungs-
pldane kénnen als Bebauungspldne der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB bzw. als Vollverfahren mit Umweltprifung
aufgestellt werden.

= §13 BauGB: Aufstellung einfacher Bebauungspldne nach § 13 BauGB, bei
denen der prdgende Rahmen des unbeplanten Innenbereichs als Zuldssig-
keitsmafBstab nicht verdandert wird. In diesemm empfohlenen Bebauungs-
plantyp wird lediglich die Art der Nutzung, z.B. Kerngebiet, festgesetzt.
Diese Festsetzung konkretisiert die Planungsziele und vermeidet die Prob-
leme bei der Bestimmung der Art der zuldssigen Nutzungen bei Vorhaben
im bisherigen unbeplanten Innenbereich fir die Stadtplanung und Bauauf-
sicht. Zugleich werden durch die Festsetzung der Art der zuldssigen Nut-
zung ergdnzend die Standortanforderungen an Spielhallen und WettbUros
(bspw. Zuléssigkeit nur im Ober- und Untergeschoss) festgesetzt. Fur die
Bereiche, wo ein Ausschluss von VergnUgungsstdtten empfohlen wird,
kann folgendes Vorgehen empfohlen werden: Die dort bestehenden Be-
bauungspldne sind auf Ansiedlungsmdoglichkeiten von Spielhallen und
Wettbiros zu Uberprifen und im Verfahren nach § 13 BauGB zu dndern.
Strategisch wdre zu prifen, ob in einem Verfahren nach § 13 BauGB so-
wohl die unbeplanten Innenbereiche als auch die bestehenden Bebauungs-
pldne zu dndern wdaren. Rechtlich wdre dies grundsdtzlich moglich. Diese
Verfahrensstrategie ist u.a. von der Regelungsdichte, der Verfahrensdauer
und dem damit zusammenhdngenden Einsatz von Sicherungsinstrumen-
ten sowie der spdteren Handhabbarkeit der Plane abhdngig.

= §13 aBauGB: Ausschluss oder ausnahmsweise Zuldssigkeit von Spielhallen
oder WettbUros durch Aufstellung von Bebauungspldnen der Innenent-
wicklung fur die Wiedernutzung von Fldachen. Der Bebauungsplan darf im
beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulds-
sige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
oder eine GroBe der Grundfldche festgesetzt wird von insgesamt
1. weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundfldchen mehrerer
Bebauungspldne, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitli-
chen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind, oder
2. 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern, wenn
auf Grund einer Uberschldgigen Prifung unter BerUcksichtigung der in
Anlage 2 dieses Gesetzes genannten Kriterien die Einschdtzung erlangt
wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Um-
weltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwdgung zu
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berUcksichtigen wdren (Vorprifung des Einzelfalls); die Behdrden und
sonstigen Trdger &6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch
die Planung berUhrt werden kénnen, sind an der Vorprifung des Einzel-
falls zu beteiligen.

= 8§ 9 Abs. 2a BauGB: Die Steuerung zentraler Versorgungsbereiche fir Ein-
zelhandel und Vergnigungsstdtten ist nach § 9 Abs. 2a BauGB im Verfah-
ren nach § 13 BauGB auf Grundlage des Einzelhandels- und Vergnigungs-
stattenkonzepts maoglich. Dieser einfache Bebauungsplan fir unbeplante
Innenbereiche setzt lediglich fest, dass zentrale Nutzungen wie Spielhallen,
Wettbiros oder Einzelhandel zuldssig, unzuldssig bzw. nur ausnahms-
weise zuldssig sind, ggf. ergénzend noch die Lage der Vorhaben. Der ein-
fache B-Plan zur Steuerung zentraler Versorgungsbereiche ist nur dann zu
empfehlen, wenn neben der Steuerung von Vergnigungsstatten zugleich
die Einzelhandelssteuerung erfolgt und dadurch Verfahrenssynergien er-
reichbar wdren. § 9 Abs. 2a BauGB ist insbesondere einsetzbar zur Aus-
schlussplanung auBBerhalb der geplanten Standorte fiUr Einzelhandel und
Vergnigungsstatten.

= § 9 Abs. 2b BauGB: Fir alle Ubrigen Standorte im Stadtgebiet, in denen
Spielhallen und Wettbiros stadtebaulich unvertraglich sind, wie z.B. Ge-
werbegebiete und Nahversorgungsstandorte, ist eine Uberschldgige Ge-
fahrdungsabschdtzung zu empfehlen. Mit dem neuen § 9 Abs. 2b BauGB
lassen sich Fehlentwicklungen in den unbeplanten Innenbereichen an hier-
fUr stadtebaulich ungeeigneten Standorten gezielt verhindern. Im Gegen-
satz zu § 9 Abs. 2a BauGB handelt es sich um eine Art ,,Einzelfallentschei-
dung" zur schnellen Verhinderung von Fehlentwicklungen, ohne das Ge-
samtkonzept insgesamt umzusetzen.

= |n den Bereichen mit einfachem oder qualifiziertem Baurecht nach § 30
sowie im unbeplanten Innenbereich nach § 34 Abs. 2 BauGB ist das Ansied-
lungspotential lediglich in Dorf-, Misch-, Kern- und Gewerbegebieten ge-
geben. Dieses Potential ist zugleich abhdngig vom jeweiligen Alter der Be-
bauungspldne. GroBes Gefdhrdungspotential besteht im unbeplanten In-
nenbereich nach § 34 Abs. 1 BauGB.

Neben den oben dargestellten Steuerungsinstrumenten ist es moglich ergdn-
zende gestalterische Festsetzungen als ,Huckepackfestsetzung” in den Bebau-
ungsplan aufzunehmen oder eigenstdndige Gestaltungssatzung nach der Lan-
desbauordnung zu erlassen. Eine eigenstdndige Gestaltungssatzung stellt sich
hierbei als flexibler dar, da diese schneller dnderbar ist. DarUber hinaus ist der Gel-
tungsbereich der Gestaltungssatzung vermutlich oftmals abweichend vom Gel-
tungsbereich der Bebauungspldne.
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Priorisierte bauleitplanerische Umsetzung des Vergniigungsstédttenkonzepts zu
empfehlen

Es ist zu empfehlen, dass die bauleitplanerische Umsetzung des Vergnigungs-
stattenkonzepts priorisiert erfolgt. Hierbei ist insbesondere zu bericksichtigen for
welche Bereiche des Stadtgebiets eine hohe Dringlichkeit bzw. ein hohes Fehlent-
wicklungspotential besteht. Es bietet sich demnach an, die Zielstellungen des Ver-
gnlgungsstdttenkonzepts zundchst fiUr die dargestellten potenziellen Ansied-
lungsbereiche von Vergnigungsstdtten bauleitplanerisch umzusetzen. Innerhalb
dieser potenziellen Ansiedlungsbereiche wird empfohlen zundchst die Zielstellun-
gen zum weitestgehenden Ausschluss von Vergnigungsstatten innerhalb der In-
nenstadt bauleitplanerisch umzusetzen. Insbesondere bei solchen Bereichen, die
bauleitplanerisch als Kerngebiet i.S. der BauNVO ausgewiesen sind, ist eine tief-
gehende Begrindung eines Ausschlusses von Vergnigungsstdatten erforderlich.

Nachfolgend ist zu empfehlen die Zielstellungen zu den Gewerbegebieten ent-
sprechend bauleitplanerisch zu sichern und schlieBlich potenzielle Bereiche in der
Kernstadt der Stadt Oldenburg, welche nach dem geltenden Baurecht Ansiedlun-
gen von Vergnigungsstdatten ermaoglichen wirden, zu Uberplanen.
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9 Schlusswort

Das vorliegende Vergnigungsstdttenkonzept dient der Stadt Oldenburg als
Grundlage fir eine bauleitplanerische Steuerung von Vergnigungsstdtten unter
besonderer BeriUcksichtigung von Spielhallennutzungen. Das Konzept tragt dem
Gedanken Rechnung, dass Vergnigungsstdtten grundsdtzlich legale und damit
zuldssige Nutzungsarten im stddtischen GefiUge darstellen, auch wenn die 6ffent-
liche Diskussion nicht selten durch moralische Vorbehalte geprdgt wird. Ein ,Kom-
plettausschluss” von Vergnigungsstdtten im Stadtgebiet ist rechtlich nicht halt-
bar. Dessen ungeachtet kénnen Vergnigungsstdtten, wenn sie keiner stddtebau-
lich vertrdglichen Steuerung unterliegen, Stérungen der stdadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung auslésen. Im Vergnigungsstdttenkonzept der Stadt Oldenburg
werden daher Standorte bzw. Ansiedlungsregeln definiert, die aus stddtebauli-
cher Sicht die Ansiedlung von Vergnigungsstdtten der Unterart Spiel dort emp-
fehlen, wo sie mit der stddtischen Ordnung und Entwicklung vertrdaglich sind. So
wurden fUr Vergnigungsstdtten der Unterart Spiel Positivbereiche in Gewerbe-
gebieten empfohlen.

Neben dem besonderen Fokus auf Vergnigungsstdtten der Unterart Spiel finden
auch Vergnigungsstatten der Unterarten Erotik und Freizeit BerUcksichtigung.
FUr diese ist eine flexible Einzelfallsteuerung zu empfehlen, die das Uberwiegend
geringe Storpotenzial sowie die zahlenmdBig geringe Verbreitung dieser Nutzun-
gen bericksichtigt.

AuBerhalb der dargestellten Positivbereiche ist folglich, sofern es sich um keine
Vergnigungsstatte der Unterarten Erotik und Freizeit handelt, ein konsequenter
Ausschluss von Vergnigungsstdtten zu empfehlen. Damit bestehen fir alle Un-
terarten von Vergnigungsstdtten sowie jeden beliebigen Standort innerhalb der
Stadt Oldenburg klare Empfehlungen.

FUr die Wirksamkeit des Vergnigungsstattenkonzepts ist eine konsequente An-
wendung empfohlen. Dabei ist insbesondere die planungsrechtliche Umsetzung
durch die koommunale Bauleitplanung ein elementarer Bestandteil, um eine ziel-
fUhrende Steuerung von Vergnigungsstdtten zu erreichen.
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