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Griinordnerischer Fachbeitrag des Bebauungsplan Nr. 11 der Stadt Oldenburg i.H.

1 AnlaB und Aufgabenstellung

Die Stadtverordnetenversammiung hat in ihrer Sitzung am 12. Méarz 1992 be-
schlossen, den Bebauungsplan Nr. 11 fur das Gebiet zwischen Priesterwiese,
Schmitzteich, HoheluftstraBe und sidlicher Grenze des Plangebiets Weisekamp
aufzustellen. Aufgrund gednderter Rahmenbedingungen wurde die Bebauung an
der HoheluftstraBe aus dem Geltungsbereich des Plangebiets herausgenommen
und der Aufstellungsbeschluf3 im Dezember 2000 neu gefasst.

Da aufgrund der geplanten Bebauung Eingriffe in die Landschaft zu erwarten
sind, ist gemaB § 1a des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit dem
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) die Eingriffs-/Ausgleichsregelung anzu-
wenden.

Im Griinordnerischen Fachbeitrag sollen die ortlichen Erfordernisse und Maf3-
nahmen zur Verwirklichung des Naturschutzes dargestellt werden. Dazu ist es
erforderlich, den derzeitigen Zustand von Natur und Landschaft zu erheben und
zu bewerten, die Auswirkungen des Vorhabens zu ermitteln und die notwendigen
griinordnerischen MaBnahmen (Gestaltungs-, Vermeidungs- und Kompensati-
onsmafBnahmen) darzustellen.

Mit der Erstellung des Grlnordnerischen Fachbeitrags zum Bebauungsplan Nr.
11 der Stadt Oldenburg i.H. wurde unser Buro beauftragt.

2 Landschaftsplanerische Ausgangssituation
21 Rechtliche Grundlagen
Bebauungsplan und Eingriffsreglung

Nach § 1 Abs. 5 Nr. 7 Baugesetzbuch (BauGB) sind bei der Aufstellung von Bau-
leitplanen insbesondere die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zu berlcksichtigen.

Nach § 7 Abs. 1 Nr. 2 LNatSchG gilt die Einrichtung von baulichen Anlagen und
StraBen auf bisher nicht baulich genutzten Grundstiicken als Eingriff. Wenn
durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten sind, ist gemaB § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB (in der Fassung vom 27.
August 1997) die Eingriffsregelung gemaB BNatSchG anzuwenden. Demnach
sind vermeidbare Beeintrachtigungen auszuschlie3en.

Die Entscheidung (iber die Beriicksichtigung der Belange von Natur und Land-
schaft sowie Uber Darstellungen und Festsetzungen zur Vermeidung, zum Aus-
gleich und Ersatz im Bebauungsplan féllt die Gemeinde in der Abwéagung nach §
1a Abs. 3 BauGB.

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen fir die Eingriffe, die durch den Bebauungs-
plan zu erwarten sind, soll gem. § 135a BauGB die Gemeinde anstelle und auf
Kosten der Vorhabentrager (zukinftige Bauherrn) durchfiihren, sofern sie nicht
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auf anderem Weg gesichert sind. Sie kann die Kosten bei den Vorhabentragern
geltend machen, sobald die Eingriffsgrundstiicke baulich genutzt werden.

2.2 Ubergeordnete und sonstige Planungen
Landesraumordnungsplan (LROP 1998)

Als grundlegendes Ziel formuliert der LROP die Weiterentwicklung seiner Teil-
raume unter Wahrung der Belange des Umweltschutzes.

Oldenburg ist als Unterzentrum mit der Teilfunktion eines Mittelzentrums ausge-
wiesen, das Uber die Grundversorgung hinaus mindestens teilweise Versor-
gungsfunktion zur Deckung des gehobenen, langerfristigen Bedarfs austibt.

Regionalplan fiir den Planungsraum Il

Bezlglich der Entwicklung des Nahbereichs Oldenburg i.H. weist der ROP auf
das Erfordernis eines weiteren Ausbaus Oldenburgs als Arbeitsplatz-Zentrum
durch die Ansiedlung von Betrieben des produzierenden Gewerbes hin. Neben
der Industrialisierung soll die Steigerung der Attraktivitat des Stadtgebiets unter
Wahrung des urspriinglichen Charakters angestrebt werden. Die Anbindung der
Stadt an den Ubergeordneten Verkehr ist dabei auf den Siiden und den Westen
der Stadt zu konzentrieren und eine Option im Osten offen zu halten.

Far die Landschaftspflege werden folgende weitere Aussagen gemacht:

Erhaltung der charakteristischen Landschaft, die natirliche Grundlage fiir die
Erholung der Bevélkerung und den Fremdenverkehr ist;

Erhalt und Pflege von Bdumen und Baumgruppen, die fiir die Belebung der
Landschaft und die Pflege des Ortsbildes von Bedeutung sind;

Einbindung von Bauflachen in die Landschaft;

Erhalt des Oldenburger Altstadtkerns wegen seiner besonderen kulturellen
und historischen Bedeutung.

Kreisentwicklungsplan Ostholstein (KEP)

Der KEP stellt eine mittelfristige Entwicklungsplanung des Kreises in Ergédnzung
zu den langfristigen Raumordnungsplénen des Landes dar. Die Stadt Oldenburg
i. H. stellt neben den Stadten Eutin und Neustadt i.H. einen der drei Entwick-
lungsschwerpunkte in Ostholstein dar. Neben dem Ausbau eines Angebots fiir
den Tagestourismus soll die Funktion Oldenburgs als Dienstleistungs- und Ein-
kaufszentrum hervorgehoben und ausgebaut werden.
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Flachennutzungsplan

Der Flachenmutzungsplan wir aktuell Uberarbeitet. Im alten, rechtswirksamen
Flachennutzungsplan wird das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt.

Landschaftsprogramm

Im Landschaftsprogramm des Landes Schleswig-Holstein werden fiir den Pla-
nungsbereich keine besonderen Aussagen gemacht.

Landschaftsrahmenplan fiir den Planungsraum i

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Wasserschongebietes. Wasserschongebiete
eignen sich fiir die Gewinnung von Grundwasser fir Versorgungszwecke. Sie
haben jedoch keinen rechtsverbindlichen Charakter.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan Oldenburg i. H. wird aktuell fortgeschrieben. Im Vorentwurf
des Landschaftsplanes wird das Plangebiet wegen seiner zentrumsnahen Lage
als Wohngebiet dargestellt, jedoch auf die Problematik der Geléande- und Grin-
struktur hingewiesen.

Als griinordnungs- und freiraumplanerische Zielsetzungen werden weiter folgen-
de, flr das Plangebiet relevante Anforderungen gestellt:

Einzelprofilgestaltung der StraBenfreiraume durch unterschiedliche Quer-
schnitte, je nach erschlossener Wohneinheit, Baumpflanzungen und Ober-
flachenbelag;

Verkehrsberuhigte Wohnhofe mit individuellen Gestaltungsmoglichkeiten;

zunehmende Versiegelung schafft negative Auswirkungen flr das Kleinklima
und die Grundwasserzufuhr; fir Wege und Platze sollten Pflaster mit Fugen
und wassergebundenen Decken verwendet werden;

Baumpflanzungen innerhalb der Siedlungsgebiete dienen zur Orts- und
Raumgestaltung; weitere Funktionen sind der Temperaturausgleich im Mik-
roklima, Erhéhung der Luftfeuchtigkeit und Staubbindung. Als Standorte bie-
ten sich neben StraBen und Platzen auch Hof- und Vorgartenflachen an.
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2.3 Erfassung und Bewertung der natiirlichen Grundlagen

Die Darstellung der natirlichen Grundlagen und ihre Bewertung erfolgen anhand
der einzelnen Faktoren des Naturhaushalts (Naturhaushaltspotentiale) Boden,
Wasser, Klima, Arten- und Lebensgemeinschaften, Landschafts- und Ortsbild
sowie der vorhandenen Nutzungen. Die Bewertung der einzelnen Faktoren ge-
schieht vornehmlich im Hinblick auf den Eingriff.

Im Plan Nr. 2052/1 sind die vorhandenen Bitop- und Nutzungsstrukturen und ihre
Bewertung dargestellit.

2.3.1 Lage im Raum/Ortscharakteristik

Das ca. 1,5 ha groBe Plangebiet liegt im Zentrum der Stadt Oldenburg i.H. Der
Planungsbereich &ffnet sich von der stidlich gelegenen GroBen SchmiitzstraBe in
sudwestlicher Richtung durch die HoheluftstraBe und in sudéstlicher Richtung
durch eine Zufahrt zu Sportplatzanlage, die als FuBweg in den Landschaftspark
Oldenburger Wall weitergefihrt wird. Im Norden wir das Gebiet durch die Be-
bauung entlang der StraBe Weidenkamp und daran angrenzende Kleingérten
begrenzt.

Das Gelédnde, das in stddstlicher Richtung von 13,5 m GNN an der Hoheluftstra-
Be auf 4 m GNN stark abfallt, umfaBt die offene Bebauung entlang der Hohe-
luftstraBe mit einer Grundschule und dem Katasteramt von Oldenburg i.H. als
6ffentliche Einrichtungen. Stdéstlich der Bebauung schlieBen sich Kleingérten
und extensiv genutzte und brachgefallene Wiesenflichen an. Das kleinteilig
strukturierte Gelande wird durch zahlreiche Hecken aus Nadel- und Laubgehél-
zen gepragt. Abhéngig von der Intensitat der Nutzung ist in den Haus- und
Kleingarten ein erhaltenswerter Baumbestand vorzufinden. Besondere Bedeu-
tung kommt einer Lindenreihe zu, die den FuBweg in den Landschaftspark OI-
denburger Wall begleitet und als signifikantes Element die Grenze zwischen be-
bautem Bereich und Sportplatz- und Parkanlage markiert.

Als Querverbindungen zwischen der HoheluftstraBe und dem siidéstlich angren-
zenden Sportgeldnde und Landschaftspark Oldenburger Wall sowie weiterfiih-
rend als fuBlaufige Verbindung in das Stadtzentrum von Oldenburg ist ein Fuf3-
weg Uber den Schulhof der Grundschule von Bedeutung. Die nichste Querver-
bindung besteht erst wieder in der Verlangerung des Weidenkamps.
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Abb. 1: Lage im Raum
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2.3.2 Naturrdumliche Gliederung

Oldenburg i.H. liegt in dem erdgeschichtlich gesehen jungen Naturraum des
Ostholsteinischen Hiigel- und Seenlandes. Der Naturraum wird durch klein-
kuppige Gelandeformen gebildet.

Das Plangebiet liegt in der Teillandschaft Nord- Oldenburg. Dieser Teil der
Wagrischen Halbinsel hat nérdlich des Oldenburger Grabens sein Ausdeh-
nungsgebiet. Das Gebiet mit geringem Waldbestand und ertragreichen Kulturbo-
den ist gepréagt durch die markanten Eisrandlagen, der Neuteschendorfer - Jo-
hannistaler Stauchmoréne und der Heiligenhafener Morane, dem Heiligenhafe-
ner Kliff und der Nehrung ,Graswader”.

2.3.3 Klima

Der Jahresdurchschnitt der Temperatur in Schleswig-Holstein betragt 8,1°; Ab-
weichungen in einzelnen Landesteilen sind gering. Die durchschnittlichen
Januartemperaturen liegen im Sidosten Schleswig-Holsteins bei 0° C. Das
Julimittel schwankt zwischen 16 und 17° C. Charakteristisch fir das Klima des
Landes sind starke Abweichungen der Monatsmittel von Temperatur und
Niederschlag von den Normalwerten in einzelnen Jahren.

Die durchschnittliche jéhrliche Niederschlagsmenge in Schleswig-Holstein be-
tragt 720 mm. Mit 550 mm nehmen Fehmarn und das Ostliche Holstein eine
Sonderstellung ein, wo in fast allen Monaten die geringsten Niederschlage des
Landes verzeichnet werden. Fehmarn bildet zusammen mit dem benachbarten
Land Oldenburg sowohl hinsichtlich der Temperatur als auch der Niederschlage,
der Wolkenbedeckung und Sonnenscheindauer die kontinentalste Landschaft in
Schleswig Holstein.

2.3.4 Boden und Grundwasserverhiltnisse

Als Bodenmaterial dominieren im Osten Oldenburgs Geschiebelehme und Ge-
schiebemergel. Wechsel in den Bodentypen hingen im Wesentlichen von der
Héhenlage und dem sich daraus ergebenden Relation zum Druck- und Grund-
wasserverhéltnis ab. In den héheren druckwasserfreien Lagen herrscht als Bo-
dentyp die sogenannte Braunerde vor. Unter der humosen Ackerkrume (Pflug-
horizont Ap) folgt ein teilweise méachtiger brauner Verwitterungshorizont (Bv), der
in das Ausgangsmaterial C Ubergeht. Die Entkalkungstiefe ist im allgemeinen
nicht sehr hoch. Zum Teil lassen sich starke Kalkgehalte bis in den Krumenbe-
reich nachweisen.

Das Bodengeflige ist als krimelig-polyedrisch zu bezeichnen. Bodenfarbe und
Gefluige weisen auf gute Luft- und Wasserverhaltnisse im Boden hin. Die Braun-
erdebdden sind grund- und stauwasserfrei.
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Die Bedeutung des Bodens fiir den Naturhaushalt wird durch mehrere Funktio-
nen bestimmt:

e Gewahrung von Lebensraum fiir Bodenorganismen,

e Standort fiir natiirliche Vegetation (Entwicklung von Biotopen) und fir Kultur-
pflanzen,

e Regelung von Stoff- und Energieflissen (z.B. Ausgleichskérper im Wasser-
haushalt),

o Filter- und Pufferkérper far Schadstoffe.

Die Béden im Plangebiet weisen eine mittlere Standorteignung fur Kulturpflanzen
auf. Fiir die Entwicklung von wertvollen Biotopen mit speziellen Standortanspri-
chen kommt dem Boden als ,Normalstandort“ eine geringe Bedeutung zu, da
keine Extrem- oder Sonderbedingungen (wie z.B. Trockenheit, N&hrstoffarmut,
hoher Grundwasserstand etc.) gegeben sind.

Die Empfindlichkeit des Bodens gegentiber Verdichtung ist als hoch einzuschat-
zen, da das Porenvolumen fir pflanzenverfliigbares Wasser relativ gering ist.

Die Béden mit geringer Versickerungsfahigkeit bei hohem Schadstofffiltervermo-
gen tragen in geringem MaR zur Grundwasserneubildung bei und haben keine
Bedeutung fir die Trinkwassergewinnung.

234 Arten- und Lebensgemeinschaften

Fur die Erfassung und Bewertung der Arten- und Lebensgemeinschaften wurde
im Dezember 1993 eine flachendeckende Biotoptypenkartierung vorgenommen,
die im Februar 2001 noch einmal Uberpriift wurde. Die Bewertung der einzelnen
Biotoptypen erfolgt tiber eine 6 - stufige Skala (Biotopwertstufen), der allgemein
gebrauchliche Bewertungskriterien des Arten- und Biotopschutzes zugrundelie-
gen. Im Bestands- und Bewertungsplan, in dem die Ergebnisse der Kartierung
dargestellt werden, werden in einer Tabelle die einzelnen Wertstufen einerseits,
die Bewertungskriterien anderseits, den im Plangebiet vorkommenden Biotopty-
pen zugeordnet.

Die Vegetation des Planungsgebietes und des Umfeldes ist weitgehend von
menschlichen Nutzungen gepragt.

Bei der Flache mit einer mittleren Wertstufe 3 handelt es sich um eine extensiv
genutzte Wiese, die Brach- und Gehdlzflachen, sowie Einzelgehdlze.

Die extensiv genutzte Wiese zeichnet sich durch einen reichhaltigen Bestand an
Wiesenarten aus. Die Wiese wird nur noch sporadisch geméht. Im Traufbereich
der Linden am suidostlichen Rand der Wiese kommen der Giersch, die Brennes-

sel und die Gemeine Quecke zur Dominanz.
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Aufnahme 1:

Cirsium arvense

Urtica dioica
Convolvulus arvense
Rubus fruticosus
Aegopodium podagraria
Rumex acetosa
Taraxacum officinale
Arthemisia vulgaris
Leucanthemum vulgare
Rosa rugosa

Plantago lanceolata
Equisetum arvense
Solidago virgaurea
Dactylis glomerata
Arrhenatherum elatius
Holcus mollis

Poa pratensis

Festuca rubra
Agropyron repens
Agrostis tenuis

Acker-Kratzdiestel
GrofB3e Brennessel
Ackerwinde
Brombeere

Giersch
Wiesen-Sauerampfer
Wiesen-Léwenzahn
Gemeiner-Beiul3
Wiesen-Magarite
Kartoffel-Rose
Spitz-Wegerich
Acker-Schachtelhalm
Gemeine-Goldrute
Knauelgras
Glatthafer

Weiches Honiggras
Wiesen-Rispengras
Rot-Schwingel
Gemeine Quecke
Rot-StrauBBgras

Auf der Wiesenbrache ist das Artenspektrum relativ gering. Der Glatthafer
kommt als Rohhumuszehrer zur Dominanz. Teilweise wandern aus Randberei-
chen Gehdlze ein. Das Alter der Brache wird auf ca. 4-5 Jahre geschétzt.

Aufnahme 2:

Cirsium arvense
Urtica dioica
Convolvulus arvense
Rubus fruticosus
Aegopodium podagraria
Rumex acetosa
Taraxacum offisinalis
Arthemisia vulgaris
Leucanthmum vulgare
Rosa rugosa
Equisetum arvense
Trifolium repens
Trifolium pratensis
Trifolium dubium
Hypochoeris radicata
Lathyrus pratensis
Dactylis glomerata

Ackerkratzdiestel
Gemeine Brennessel
Ackerwinde
Brombeere

Giersch

Breitblattriger Sauerampfer
Léwenzahn

Gemeiner Beiuf3
Wiesen-Magarite
Kartoffel-Rose
Acker-Schachtelhalm
Rot-Klee

Wiesen-Klee
Kleiner-Klee
Gemeines Ferkelkraut
Wiesen-Platterbse
Kné&uelgras
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Arrhenatherum elatius Glatthafer
Festuca rubra Rot-Schwingel
Agropyron repens Gemeine Quecke
Agrostis tenuis Rot-Strauf3gras
Avenella flexuosa Drahtschmiele

Bei der angrenzenden Gartenbrache kommt die Ackerkratzdistel zur Dominanz,
und zum Teil sind auf der Flache noch Kulturpflanzen beigemischt.

Der Wertstufe 3 werden nach diesem Bewertungsverfahren auch die Baumrei-
he, standortgerechte und heimische Einzelbdume, Hecken, sowie Strauchbe-
stédnde zugeordnet.

Die nordlich ausserhalb des Plangebiets gelegene strukturreiche Kleingartenpar-
zelle zeichnet sich durch eine extensive Nutzung aus. Besonders pragnant sind
eine WeiBdornhecke, die den Garten zur Wiese hin abgrenzt, und ein alter Obst-
holzbestand. Die Flache wird mit der Wertstufe 3 belegt.

Wihrend der Einzelhausbebauung mit den Hausgarten angrenzend an das
Plangebiet sowie den standortfremden Strauchgruppen und Hecken innerhalb
des Plangebiets der Wertstufe 2 zugeordnet wird, erhalten die Siedlungsberei-
che mit hohem Versiegelungsgrad und intensiv gepflegten Griinflachen sowie mit
Schotter und Sand befestigten Wege die Wertstufe 1. Vollstandig versiegelte
Flachen, wie die HoheluftstraBBe, erhalten die Wertstufe 0.

2.3.5 Landschafts- und Ortsbild/Erholungspotential

Das Plangebiet und die Bebauung an der HoheluftstraBe grenzen nérdlich an
den Altstadtkern von Oldenburg an. In der ersten Phase der Siedlungserweite-
rung an den AusfallstraBen Oldenburgs um die Jahrhundertwende herrschte als
Bautypus die Villa vor. Bei der Villenbebauung sind die Grundstiicke gro3zugig
bemessen und die Garten gewannen durch die Trennung von Arbeit und Woh-
nen sowie den Verzicht auf Selbstversorgung eine immer stérkere Bedeutung
der Reprasentanz und Freizeitnutzung. Sie verfligen entsprechend Gber einen
ausgepragten Baumbestand, Rasenflachen, Blumenrabatten, Lauben u.a.

Das Plangebiet, das eine erhebliche Hohendifferenz aufweist, liegt im Hangbe-
reich zum Niederungsbereich der Priesterwiesen. Die Gliederung Oldenburgs
durch Niederungsbereiche hat zur Ausweisung gréBerer 6ffentlicher Grinanla-
gen gefiihrt, die Oldenburg eine eigene Qualitat geben. Eine besondere Bedeu-
tung kommt dabei den Priesterwiesen zu, die in der Gestaltung als ,Aueland-
schaft“ viele, reizvolle natiirliche Elemente aufweisen. Die Pflege wird zum Teil
durch den Einsatz von Schafen gewahrleistet.

Die ErschlieBung der Priesterwiese erfolgt von der Innenstadt unter anderem
ber einen FuBweg 6stlich des Plangebiets, der durch eine Lindenreihe begleitet
wird.




BRIEN ¢ WESSEL ¢ WERNING - LANDSCHAFTSARCHITEKTEN BDLA

3 Landschaftsplanerische Zielsetzung

Aus der Bestandsaufnahme und Bewertung ergeben sich die értlichen Erforder-
nisse zur konkreten Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes im Osten der
Stadt Oldenburg i.H. Sie werden nachfolgend als grundsatzliche landschaftspfle-
gerische Zielsetzungen formuliert und bilden die Grundlage fir die Planungsaus-
sagen des Grunordnungsplanes.

Bei der Flache handelt es sich um eine in Oldenburg i.H. zentral gelegene inner-
stadtische Flache, bei der unter Berlicksichtigung 6kologischer und landschafts-
asthetischer Gesichtspunkte eine Bebauung zu beflrworten ist. Im Hinblick auf
einen geringen Landschaftsverbrauch im Ortsrandbereich sollte eine méglichst
intensive Ausnutzung der Flache angestrebt werden, ohne dabei jedoch die vor-
handenen Randnutzungen zu beeintrachtigen.

Ziel ist es, daB sich die Bebauung und die Gestaltung der Freiflaichen der gege-
benen landschaftlichen Situation, insbesondere der markanten Reliefstruktur
anpassen. Vorhandene pragnante Griinstrukturen, wie z.B. die Lindenreihe an
dem FuBweg zur Priesterwiese, sind zu erhalten. Durch erganzende PflanzmaB-
nahmen im 6ffentlichen Bereich (StraBenverkehrsflachen, éffentliche Griinfla-
chen) soll eine harmonische Eingliederung des Baugebiets in die Landschaft
erreicht werden.

Fdr die planerischen Entscheidungen gilt folgende (ibergeordnete Zielhierarchie
(vgl. § 8 LNatSchG):

— Gewidbhrleistung der ErschlieBung und Bebauung bei gleichzeitig angemes-
sener Bericksichtigung der 6kologischen und landschaftlichen Situation.

—  Eingriffe missen méglichst vermieden werden.

— Sind sie nicht zu vermeiden, so missen sie weitestgehend minimiert wer-
den.

—  Nicht vermeid- und minimierbare Eingriffe sind auszugleichen.
— Nicht ausgleichbare Eingriffe sind zu ersetzen.

Diese Zielsetzungen reichen z.T. Uber das eigentliche Plangebiet hinaus und
sollten auch im Rahmen anderer Planungen realisiert werden.

10
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4 Inhalte und Auswirkungen des Planvorhabens
4.1 Beschreibung des Vorhabens

Der Bebauungsplan Nr. 11 der Stadt Oldenburg i.H. sieht fir das Plangebiet die
Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet (WA) vor. Die vorhandene Schule an
der HoheluftstraBe wird als Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung ,,Schule” festgesetzt.

Das Maf der baulichen Nutzung orientiert sich an der vorhandenen, villenartigen
Bebauung an der HoheluftstraBe und am Weidenkamp und wird bei einer mégli-
chen zweigeschossigen Bebauung mit einer GRZ (Grundflachenzahl) von 0,2
festgesetzt. Firr die Bebauung sind je Grundstiick einzelne Baufenster vorgese-
hen.

Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt von der HoheluftstraBe aus (ber den
Ausbau der vorhandenen Zufahrt zu den Sportanlagen 6stlich des Plangebiets.
Die StraBe wird als 5,50 m breiter Stich fortgefihrt und miindet in einer gro3zu-
gigen Wendeanlage, in der die StraBe jetzt 3,50 m breit ist und einbahnig gefuhrt
wird. Aufgrund der Hangigkeit des Gelandes wird die geplante Straf3e im oberen
Bereich um ca. 50 cm abgetragen und im unteren Bereich ca. 50 cm aufgetra-
gen. Die Privatgrundstiicke werden in einer Tiefe von ca. 5 m héhenmé&Big ange-
paft.

Die Wendeanlage mit einem Durchmesser von ca. 30 m soll in der als Grinfla-
che festgesetzten Mitte durch eine differenzierte Oberflachengestaltung und Be-
pflanzung als ,Wohnhof“ platzartig gestaltet werden. Mit der Hoheluftstral3e ist
das Baugebiet durch einen o6ffentlichen FuBweg Uber das Schulhofgelande ver-
bunden. Der FuBweg 6stlich der Bebauung bleibt mit den Linden bestehen, liegt
jedoch ausserhalb des Plangebiets.

PKW-Stellpatze werden im Bereich des Schulpausenhofes (13 Stck. in Senk-
rechtaufstellung) sowie innerhalb der Griininsel im Baugebiet selbst (3 Stck. in
Schragaufstellung) geschaffen. Im Bereich des Pausenhofes muss hierflir das
Gelande durch eine ca. 2 m hohe Stitzmauer abgefangen werden, bei der sich
die seitlichen Fligelelemente der Gelandeform anpassen.

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber das bestehende Schmutzwassernetz
der Stadt Oldenburg i.H. entsorgt. Das Oberflachenwasser wird gesammelt und
Uber eine Regenwasserleitung an das bestehnde System angeschlossen.

Lage und Aufteilung der Bauflachen kénnen dem Plan Nr. 2052/2 entnommen
werden.
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4.2 Zu erwartende Auswirkungen des Bauvorhabens

Im folgenden werden die durch das geplante Vorhaben zu erwartenden Beein-
trachtigungen der einzelnen Schutzglter und die daraus resultierenden Konflikte
dargestellt.

4.2.1 Beeintrachtigungen von Boden, Wasser und Luft

Durch die Ausweisung von Bauflachen mit einer GRZ von 0,2 wird eine Neuver-
siegelung von 1.484 m? Flachen zugelassen. Hinzu kommt die nach § 19 Abs. 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) mégliche Uberschreitung der GRZ fiir den
Bau von Nebenanlagen um 50 %, so daB weitere 742 m2 Flache versiegelt wer-
den kénnen, so daB es fir die Bebauung zu einer Neuversieglung von 2.226 m2
kommt. Durch die ErschlieBungsstraBe erfolgt eine Vollversiegelung von ca.
2.500 m?, wobei ca. 1500 m? bereits teilversiegelt sind. Insgesamt ergibt sich
eine zusatzliche Vollversieglung von 4.726 m2 im Plangebiet.

Durch die Hangigkeit des Geldndes mussen fiir die ErschlieBung sowie fiir die
Bebauung Gelédndeabtragungen sowie —auftragungen vorgenommen werden, die
neben der Versiegelung eine zusétzliche Beeintriachtigung der Geldande- und
Bodenstruktur bedeuten.

Die Naturhaushaltsfaktoren Boden und Wasser werden durch die zusitzliche
Vollversieglung in mehrfacher Hinsicht beeintrachtigt:

Die Versiegelungen filhren zu einem Gesamtverlust der Funktionen des Bodens
im Naturhaushalt; bei Teilversiegelungen in etwas abgeschwéachter Form. Dies
stellt nicht nur eine erhebliche Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit, sondern
auch der nachhaltigen Nutzungsféhigkeit des Schutzgutes Boden dar, denn der
Boden gehdrt zu den nicht vermehrbaren Gitern.

Die Verdichtungen und Versiegelungen filhren zu einem erhdhten Oberflache-
nabfluB. Das Wasser von den StraBen, Parkpldtzen und Bauflaichen wird ge-
sammelt und abgeleitet. Dies ist als eine im Sinne des Naturschutzgesetzes er-
hebliche und nachhaltige Beeintréchtigung des Schutzgutes Wasser einzuschét-
zen.

Die mikroklimatischen Bedingungen im Baugebiet werden durch die zusatzliche
Versiegelung zwar veréndert (tendenziell stérkere Temperaturschwankungen
durch Versiegelung und geringere Verdunstung), dadurch wird aber keine erheb-
liche Beeintrachtigung des Naturhaushalts bewirkt.

12
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422 Beeintrachtigung und Flacheninanspruchnahme von Biotopen

Durch das Planvorhaben sind unterschiedliche Biotoptypen betroffen, die im
Siedlungsbereich eine hohe Lebenraumfunktion fir Tiere und Pflanzen erfillen,
fir den Naturschutz jedoch von allgemeiner Bedeutung sind und keinem Schutz-
status unterliegen. Wahrend die Linden als markante Gehdlzstruktur am Zugang
zu den Priesterwiesen erhalten bleiben, ist davon auszugehen, dass durch die
BaumaBnahmen innerhalb des Plangebiets flachige Gehdlzstrukturen und Ein-
zelbdume verschwinden, die insbesondere fiir Vogel und Insekten eine wichtige
Lebensraumfunktion erfullen.

Insgesamt ist davon auszugehen, daB durch das Planvorhaben Beeintrachtigun-
gen der Arten- und Lebensgemeinschaften zu erwarten sind. Da die Biotoptypen
jedoch nur von allgemeiner Bedetung flr den Naturschutz sind, sollten Aus-
gleichsmaBnahmen flr die anderen Schutzglter sich auch positiv auf den Arten-
und Biotopschutz auswirken (vgl. Gemeinsamer Runderlass des Innemeinisteri-
ums und des Ministeriums fir Umwelt, Natur und Forsten). Ergdnzende MaB-
nahmen fir den Arten- und Biotopschutz sind nicht erforderlich.

423 Beeintrachtigungen des Landschafts- und Ortsbildes und des Er-
holungspotentials

Das B-Plan-Gebiet liegt in exponierter Lage im Ubergang von der Altstadt zu den
Priesterwiesen. Die Baugrundstiicke mit der Bebauung schlieBen sich unmittebar
an die FuBwegeverbindung in die Priesterweisen an. Der bisherige, leicht verwil-
derte Charakter der Flache wird sich durch das Planvorhaben erheblich veran-
dern. Die o6ffentliche FuBwegeverbindung tber den Schulhof bleibt zwar beste-
hen; diese wird jedoch durch die Bebauung unterbrochen bzw. umgelenkt.

Die Beeintrachtigung des Landschaft- und Ortsbildes sowie des Erholungspoten-
tials ist als erheblich zu bezeichnen.
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5 Griinordnerische MaBnahmen

Die nachfolgend vorgestellten MaBnahmen der Griinordnung sind im Plan Nr. 2
dargestellt.

5.1 Funktion und Gestaltung, VermeidungsmaBnahmen

Geman § 8 Abs. 1 LNatSchG hat der Verursacher eines Eingriffs die Beeintréch-
tigungen der Natur so gering wie mdglich zu halten. Die hier beschriebenen
MaBnahmen tragen zur Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen bei.

Gestaltung des StraBenfreiraums

Bei einer ErschlieBung und Bebauung des Gebiets sollte die Funktion der tiber-
geordneten Grinflaiche Landschaftspark Oldenburger Wall und Sportanlagen
gewahrleistet bleiben, indem bestehende Wegeverbindungen und Vegetations-
strukturen bertcksichtigt, und, wenn méglich, verbessert werden.

Die ErschlieBung des Baugebiets ist durch den Ausbau der Zufahrt zur Sport-
platzanlage von der Zufahrt GroBe SchmiitzstraBe/HoheluftstraBe beabsichtgt.
Der FuBweg stdlich des Baugebiets sollte in ausreichender Breite bis zur Gro-
Ben SchmutzstraBe fortgefihrt werden, um eine sichere Erreichbarkeit der Park-
und Sportanlage zu gewéhrleisten. Die Lindenbaumreihe siidlich des Plangebiets
soll als markante Raumkante erhalten bleiben und zwischen Landschaftpark und
bebauten Bereich so weit wie méglich mit Linden vervollstiandigt werden.

Gestaltung des Wohnhofes

Die ErschlieBung wird auf eine Wendeanlage weitergefiihrt die eine Grinflache
umschlieBt. Die Wendeanlage mit der Griinflache in der Mitte soll als ,Wohnhof“
durch eine differenzierte Oberflachengestaltung und Bepflanzung platzartig ges-
taltet werden.

Durch die teilweise Befestigung der Grinflache in der Mitte der Wendeanlage mit
einem wasserdurchléassigen Belag (wassergebundene Decke, Pflaster etc.) sol-
len Aufenthalts- und Spielmdglichkeiten auf dem Platz geschaffen werden. Bei
der Gestaltung sollen die topographischen Gegebenheiten, z.B. durch Treppen-
stufen, Sitzméauerchen etc. méglichst gut ausgenutzt werden. Bei der Bepflan-
zung mit Baumen und Strauchern auf der Grinflache sind ausschlieBlich stand-
ortgerechte und einheimische Arten zu verwenden, die robust genug sind, auch
starken Ruckschnitt und Kinderspiel zu ertragen. Pflanzen mit giftigen Samen,
Blattern, Wurzeln oder Zweigen sind méglichst zu vermeiden. (vgl. Liste Plan
2052/2)

Innerhalb der Wohnhofes und angrenzend an den Schulhof werden 6ffentliche
Parkplatze angeordnet. Offentliche Parkpléatze und private Stellplatze mit ihren
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Zufahrten sollten mit wasserdurchlassigen Materialien befestigt, damit eine teil-
weise Versickerung von Regenwasser ermdglicht wird. (z.B. durch Verwendung
von Rasengittersteinen, Schotterrasen, Pflaster mit mind. 30 % Fugenanteil).

Gestaltung der privaten Grundstiicksflachen

Bei der Stellung des Gebaudes stellt der Grundstlickszuschnitt einen Rahmen
dar, der die Plazierung eines Gebé&udes fir eine Bau- und Freiraumstruktur be-
glinstigen oder erschweren kann.

Durch den Abstand der Hauser zum Wohnweg werden sowohl die Tiefe des
Vorgartens, als auch verfugbare riickwéartige Gartenflachen festgelegt. Zu grof3e
Vorgartentiefen, die vorrangig die sozial-rdumliche Funktion der Verknipfung des
privaten und des &ffentlichen/halbéffentlichen Bereichs erfillen, verlieren diese
Funktion und gehen zu Lasten der riickwértigen, privaten Gartenflachen. Die
Stellung der Hauser sollte sich nicht ausschlieBlich nach Kriterien der Besonnung
ausrichten, sondern auch eine sinnvolle Freiflichenzonierung des Grundstucks
gewdhrleisten. Es sollte deshalb tendenziell eine verstéarkte Orientierung der
Hauser zum Wohnweg erfolgen.

Gestaltung der Vorgarten

Die Vorgarten des Bebauungsgebiet sollten zur StraBenraumgestaltung beitra-
gen und eine durchgehende Begriinung durch folgende MaBnahmen erreicht
werden:

Eingriinung von Stellplatze, Mullbehélter etc.

Bepflanzung der Flache mit heimischen und standortgerechten Badumen und
Strauchern (vgl. Liste-Plan 2052/2).

Zaune, wenn erforderlich, hinter einem Pflanzstreifen im Innenbereich des
Grundstticks gesetzt.

Gestaltung der rickwéartigen Gérten

Als Minimalvoraussetzung einer Nutzung der Freiflachen im unmittelbaren Be-
reich des Hauses, sollten diese durch Hecken als Grenzen eindeutig den einzel-
nen Hausern zugeordnet und damit die individuelle Nutzbarkeit der Flache ums
Haus begiinstigt werden. Bei einer offenen Gestaltung ohne Grenzen werden die
Freiflaichen tendenziell zu Abstandsflachen degradiert, die keine Nutzung erfah-
ren.

Mit der Einfriedung mit Hecken und dem Pflanzen von Obstbdumen im Bereich
der hinteren Gartenparzellen, sowie dem AusschluB gréBerer Nebenanlagen
wire eine ausreichende Eingriinung des Baugebiets und ein Bezug zur umge-
benden Nutzung (Park- und Sportflachen, Kleingéarten) gewéhrleistet.
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Vermeidung von anfallenden Aushubmengen

Durch einen nivellierenden Einbau der Gebaude kann die Menge der anfallenden
Bodenmassen im Baugebiet mdglichst gering gehalten werden. Bei Gebauden
mit abfallendem bzw. ansteigendem Gelande wird die Bodenplatte so eingebaut,
dass sich ihre Lage an der mittleren Geléandehdhe (gemittelt zwischen dem
hochsten und tiefsten betroffenen Hohenpunkt) orientiert. So wird verhindert,
dass durch den Gebaudebau zu viele Hohenlinien angeschnitten werden. Bo-
denmassen, die beim Geléandeanschnitt verwendet werden, kénnen an anderen
Stellen zur Aufschittung wiederverwendet werden.

Verbleibende Aushubmassen sind gemaB der TA Siedlungsabfall ordnungsge-
maf zu entsorgen.

5.2 MaBnahmen zum Ausgleich von Beeintriachtigungen

Gem. § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 8 Abs. 2 BNatSchG sind
vermeidbare Beeintrdchtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist zu be-
seitigen.

5.2.1 Ermittlung des notwendigen Ausgleichsvolumens

Die Konfliktanalyse hat ergeben, dass ein Ausgleich fiir die Beeintrachtigungen
der Schutzglter Boden, Wasser und Landschaftsbild erforderlich ist.

Der gemeinsame RunderlaB des Innenministeriums und des Ministeriums fir
Umwelt, Natur und Forsten (Stand 28. 11. 1997), der das Verhéaltnis der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht regelt, gibt in seiner Anlage
Hinweise zur Bemessung des erforderlichen Umfangs von Ausgleich und Ersatz,
die der Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsumfangs zugrunde gelegt wird.

Flachen mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz

Schutzqut Wasser

Das Niederschlagswasser von Wohngebieten ist als gering verschmutzt einzu-
stufen (vgl. Technische Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur
Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation vom 25. 11. 1992) und auf den
Grundstucken zu versickern. |

Kann das gering verschmutzte Wasser nicht versickert werden, ist zu prifen, ob
sonstige MaBBnahmen zum Ausgleich, z.B. Entrohrung eines Gewéssers, moglich
sind.

Schutzqut Boden

AusgleichsmaBnahme flr eine Bodenversiegelung ist eine gleich groBe Entsie-
gelung und Wiederherstellung der Bodenfunktion. Andernfalls gilt der Ausgleich
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als hergestellt, wenn Flachen aus der landwirtschaftlichen Nutzung genommen
und zu einem naturnahen Biotoptyp entwickelt werden.

Bei den Boden- und Grundwasserverhiltnissen werden Ausgleichsverhéltnisse
fir vollversiegelte Flachen von 0,5 bzw. fir teilversiegelte Flachen von 0,3 zug-
rundegelegt, da im Plangebiet keine besonderen Bbden anstehen und keine
grundwassernahen Standorte von Eingriffen betroffen sind.

Fir die geplanten Eingriffe ergibt sich folgendes Ausgleichserfordernis:

Eingriff FlachengroBe Ausgleichserforderniss
Vollversiegelung von nicht versieglten 1:0,5

Flachen

Wohnbebauung 2.226 m? 1.113 m?

7.420 m¥GRZ 0,2
(max. Versieglung 30 %)

Verkehrsflachen 1.000 m? 500 m?
3.226 m? 1.613 m?
Vollversieglung von teilversiegelten 1:0,3
Flachen/Teilversieglung
Verkehrsflachen 1.500 m? 500 m?
2.113 m?

Bei einer Vollversiegelung nicht versiegelter Flachen von ca. 3.226 m? und einer
Vollversiegelung teilversiegelter Flachen sowie einer Teilversiegelung von 1.500
m2 im Bebauungsplangebietes Nr. 11 der Stadt Oldenburg i.H. ergibt sich ein
Ausgleichserfordernis von 2.113 m2.

Landschaftsbild

Als Ausgleichserfordernis flr den Eingriff in das Landschaftsbild werden in dem
ErlaB keine GroBenordnungen angegeben. AusgleichsmaBnahmen mussen zu
einem Landschaftsbild flihren, das unter Berlcksichtigung von Art und Umfang
der Bebauung dem jeweiligen Landschaftsbildtyp Rechnung tragt.
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5.2.2 Vorgesehene Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
Neuanlage einer Waldflache 6stlich der Stadt Oldenburg i.H.

Der Ausgleich fur den Eingriff in das Schutzgut Boden findet auBerhalb des
Plangebiets statt. Die Ausgleichsflache liegt ca. 2,3 km 6stlich des Plangebiets.
(Bestandteil des Flurstiicks 12/4, der Flur 7, Gemarkung Oldenburg i.H.). Die
Stadt beabsichtigt, hier eine als Acker genutzte Flache von der Landgesellschaft
Schleswig - Holstein zu erwerben, auf der AusgleichsmaBnahmen fiir Bauvorha-
ben im Stadtgebiet gebilindelt werden sollen.

Geplant ist als AusgleichsmaBnahme die Neuanlage einer Waldflache mit stand-
ortgerechten und heimischen Laubgehdlzen. Neben dem ersten Anbau von
Forstpflanzen umfasst die MaBnahme auch die Erganzung durch spétere Nach-
pflanzungen, die zur Erzielung eines liickenlosen Waldbestandes nétig sind, so-
wie SchutzmaBnahmen gegen Wildverbi und Forstschadlinge und eine Pflege
der Kulturen.

Tab. 1: Vorgeschlagene Arten fiir die Ausgleichsfléche

Arten im Randbereich Arten der Hauptflache

Acer campestre Feldahorn Alnus glutinosa Roterle
Cornus sanguinea Hartriegel Qurcus robur Stieleiche
Corylus avellana HaselnuB Fagus sylvatica Rotbuche
Crataegus monogyna WeiBdorn Prunus avium Kirsche
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen Carpinus betulus Hainbuche
Malus communis Wildapfel Tilia cordata Winterlinde
Prunus insititia Wildpflaume Fraxinus exelsior Esche
Prunus spinosa Schlehe Acer pseudoplatanus Bergahorn
Pyrus pyraster Wildbirne

Rosa canina Hundsrose

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus torminalis Eisbeere
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5.2.3 Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

In der folgenden Tabelle sind den grundsatzlichen Ausgleichserfordernissen die
geplanten Kompensations- und AusgleichsmaBnahmen und die jeweilige Fla-
chengréfBe gegenlbergestellt:

Tab. 2: Okologische Bilanzierung

erbrachter Ausgleich AusgleichsmaBnahmen Umfang
Ausgleichsbedarf
far den Eingriff in das Schutzgut Boden Neuanlage einer Waldflache auf ca. 2.150 m?
und Wasser: Acker

Entwicklung von ca. 2.113 m2 landwirt-
schaftlicher Nutzflache zu einem naturna-
hen Biotoptyp

far den Eingriff in das Landschaftsbild: BegriinungsmaBnahmen innerhalb

Eingrinung der Bebauung in die Land- Hes Baugebiets

schaft Pflanzung von Einzelbaume

Pflanzung von Baum- und Strauch-
gruppen

Den ca. 2.113 m? erforderlichen Ausgleichsflachen fur das Schutzgut Boden ste-
hen insgesamt 2.150 m? Ausgleichsflache auBerhalb des Plangebiets gegen-
Uber, die aus der landwirtschaftlichen Nutzung genommen und als Waldflache
mit standortgerechten und heimischen Laubgeholzen entwickelt wird. Durch die-
se MaBnahme sind mittel- bis langfristig die zerstérten Werte des Naturhaushalts
wiederherzustellen.

Die Abschatzung der tatsachlichen Auswirkungen des Planvorhabens auf den
Wasserhaushalt ist aufgrund der bisher fehlenden Untersuchung und Detailpla-
nung der Oberflachenentwasserung nicht moglich und mu3 im Rahmen der was-
serrechtlichen Genehmigung erbracht werden. Als Ausgleich in das Schutzgut
Wasser wird im Rahmen des Bauleitverfahrens als sonstige MaBnahme die Re-
naturierung von ca. 170 Ifd. m Graben vorgenommen.

Die Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes wird durch die Entwick-
lung einer randlichen Grinstruktur vorgenommen.
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5.3 Zuordnung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen gem. §
135a Abs.3 BauGB

Eine Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen zu den Eingriffsflachen bildet die
Voraussetzung fir die Kostenrlckerstattung von den zukiinftigen Bauherrn (§
135a, Abs. 3 BauGB)

Es wird eine Sammelzuordnung der AusgleichsmaBnahmen auf die Eingriffsfla-
chen vorgenommen. Entsprechend der Eingriffsflachenaufteilung (53 % entfallen
auf die Wohnbauflachen und 47 % entfallen auf die ErschlieBungsflachen) wer-
den die AusgleichsmaBnahmen zugeordnet: 53 % werden den Eingriffen durch
das Wohngebiet, 47 % den Eingriffen durch die ErschlieBung zugeordnet.

6 Ubernahme von Inhalten des Griinordnungsplanes
in den Bebauungsplan und Realisierung der MaB-
nahmen

Der Entwurf zum grinordnerischen Fachbeitrag (Plan Nr. 2052/2) enthéalt die
Flachenausweisungen, die in den Bebauungsplan ibernommen und damit bau-
rechtlich festgesetzt werden.

Durch die Ubernahme der hier beschriebenen Inhalte des griinordnerischen
Fachbeitrags als Festsetzungen in den Bebauungsplan ist die Verwirklichung der
Ziele und MaBnahmen des griinordnerischen Fachbeitrags gewahrleistet.

Die erforderlichen Ausgleichs- bzw. Kompensationsflachen, die im Eigentum der
Landsgesellschaft Schleswig-Holstein sind, werden aktuell von der Stadt Olden-
burg i.H. erworben. Die geplanten MaBnahmen werden durchgefihrt, sobald der
B-Plan Rechtskraft hat und die BaumaBnahmen durchgefiihrt werden.
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7 Kostenschitzung

Im folgenden sind die geschétzten Kosten fir die landschaftsgértnerischen Ar-

beiten aufgefuhrt, die zur Minimierung und zum Ausgleich des Eingriffs erforder-

lich sind. Grundstiickserwerb, Pacht usw. flieBen nicht in die Kostenschéatzung
ein.

Einzel- Gesamt-

preis/DM  preis/DM

Anpflanzung von Einzelbaumen in der Er-
schlieBungsstraBe

1 Stck. Einzelbaume liefern und pflanzen 800,00 800,00
H, m.B., 3xv, 18 —20

15 Stck.  Einzelbaume liefern und pflanzen 500,00 7.500,00
H, mB., 3xv, 16 -18
9 Stck.  Einzelbdaume liefern und pflanzen 300,00 2.700,00

H, mB., 3xv,16-18

Abschirmpflanzung im Norden und Osten
600 m?  Pflanzflache vorbereiten (pflligen, grubern etc.) 0,10 60,00

600 m2  flachige Geholzanpflanzung 12,00 7.200,00
als Geholzteppich mit Solitarpflanzen oder als
heckenartige Bepflanzung

Neuanlage einer Waldflache

2.150 m2 Pflanzflache vorbereiten 0,10 215,00
(pflagen, grubbern etc.)

2.150 m? flachige Aufforstung 2,00 4.300,00
(Forstpflanzen)

130 m Aufforstung einzaunen 10,00 1.300,00
(Wildschutzzaun)

2.150 m2 Aufforstung 10 Jahre pflegen, 1x pro Jahr 2,00 4.300,00
ausméahen

28.375,00

+16 % 4.540,00

32.915,00
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