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1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Oldenburg i.H. hat in ihrer Sitzung
am 15. 09. 1997 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 39 aufzustellen. Der Be-
bauungsplan wurde aufgrund von Anfragen nach Bauland mit gemischter Nut-
zung erforderlich. Konkret besteht von Firmen aus dem Kfz-Gewerbe (Tankstel-
le, Werkstatt, Reifenhandel) Interesse fuir eine Ansiedlung in diesem Bereich, der
im Flachennutzungsplan als Mischgebiet ausgewiesen ist.

Da aufgrund der geplanten Nutzung gemaB § 7 Landesnaturschutzgesetz
Schleswig-Holstein (LNatSchG) Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten
sind, ist gemaB § 135 a Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 8
LNatSchG die Eingriffs-/Ausgleichsregelung anzuwenden.

Dazu ist es erforderlich, flir den Bereich der geplanten Baugrundstiicke den der-
zeitigen Zustand von Natur und Landschaft zu erheben und zu bewerten, die
Auswirkungen des Vorhabens zu ermitteln und die notwendigen MaBnahmen
(Gestaltungs-, Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen) darzustellen.

GemaéB des gemeinsamen Runderlasses des Innenministeriums und des Minis-
teriums flr Umwelt, Natur und Forsten vom 3. Juli 1998 (Verhaltnis der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht) ist die Aufstellung eines Griin-
ordnungsplanes nicht erforderlich, weil weniger als 2 Hektar tiberplant werden sol-
len und es sich hier um ein Gebiet ohne besondere Bedeutung fiir den Naturschutz
handelt. Die Bewaéltigung naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung erfolgt im Rah-
men des Bebauungsplanes. Die griinordnerischen Belange sowie die Bewertung
des Eingriffs und Erarbeitung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen erfolgen in
einem Fachbeitrag und sollen in enger zeitlicher und inhaltlicher Abstimmung mit
dem B-Plan zu einem einheitlichen Entwurf gebracht werden.

Mit der Bearbeitung dieses Fachbeitrags zum Bebauungsplan wurde unser Blro
beauftragt. h
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2 Bestandsbeschreibung und Bewertung

2.1 Allgemeine Charakteristik des Geltungsbereichs, Orts-
und Landschaftsbild

Das ca. 6.350 m? groBe Planungsgebiet liegt westlich der KréBer Chaussee und
unmittelbar an der Zu- und Abfahrt zur E 47/B 207, die in diesem Abschnitt als
Autobahn (A 1) ausgebaut wird.

B-Plangebiet Nr. 39
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Abb. 1: Lageplan
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Die Bebauung an KréBer Chaussee sowie die an der Heiligenhafener Chaussee
sind in diesem Bereich durch eine ausgepragte Mischung aus Einfamilienh&u-
sern, Gewerbebetrieben und Gehéften gepragt. Nérdlich wird das Plangebiet
durch den KréBer Weg begrenzt, einem Stichweg an dem, neben einem Gewer-
bebetrieb, Einfamilienh&user liegen.

Naturrdumlich gehdrt das Planungsgebiet zum Ostholsteiner Hiigel- und Seenland,
Untereinheit Nordoldenburg. Da das Plangebiet im oberen Hangbereich zur Niede-
rung des Burgtorgrabens liegt, fallt das Geldnde entsprechend in 6stlicher Richtung
von 8,50 m auf 3,50 m GNN ab. Westlich des Plangebiets schlieBt sich eine Hang-
kante zur , Tiefen Wiese“ mit dem Burgtorgraben und dem Rathsee an, der als Re-
genrickhaltebecken dient. Der Wasserspiegel des Rathsees liegt auf 0,6 m GNN.
Die Hangkante ist mit jlingeren Gehélzen bewachsen, die das Plangebiet von dem
Niederungsbereich abschirmen.

Aufgrund des engen Kontaktes zu der vorhandenen Bebauung und den Verkehrs-
flachen - insbesondere der Bundesautobahn - ist dem Planungsbereich selbst kei-
ne besondere Erlebnis- oder Erholungswirksamkeit zuzusprechen. Von gréBerer
Bedeutung sind jedoch die westlich angrenzenden Flachen, die mit dem Wallmu-
seum, den Priesterwiesen und dem Freizeitpark ein innerdrtliches Griinsystem
bilden, das der Stadt eine eigene Qualitat gibt.

2.2 Boden- und Wasserhaushalt

Im Nordosten Oldenburgs bilden Geschiebelehme und Geschiebemergel der
Weichsel-Kaltzeit das Basismaterial der Bodenbildung. Entsprechend der geologi-
schen Entstehungsgeschichte berwiegen im Nordosten von Oldenburg Lehm
bzw. sandiger Lehm. Als Bodentyp herrscht Parabraunerde vor, die in der
Reichsbodenschétzung als Ackerstandort mittlerer Produktivitat eingestuft wird.
Uber Grundwasserstande sind aufgrund fehlender Datengrundlagen keine Anga-
ben zu machen. Es ist jedoch aufgrund der értlichen Gegebenheiten zu vermu-
ten, dass keine grundwassernahen Standorte vorhanden sind.

2.3 Arten- und Lebensgemeinschaften

Das Plangebiet, das ehemals als Acker genutzt wurde, stellt heute eine junge
Ackerbrache dar. Neben zahlreichen erhaltengebliebenen Ackerarten wie die
Gemeine Quecke (Agropyron repens) und Seifenkraut (Saponaria officinalis)
haben sich in dem Bestand Grinlandarten wie das Englische Raygras (Lolium
perenne) und Léwenzahn (Taraxacum vulgaris) sowie weitere ruderale Arten wie
die Brennessel (Urtica dioica) eingestellt. Die Ackerbrache wird sich, wenn sie
nicht umgebrochen werden, in einen grasreichen wiesenshnlichen Bestand ent-
wickeln, dabei aber immer noch von typischen Ackerarten gekennzeichnet sein.

Im Ostlichen Bereich verlauft zwischen Ackerflache und KréBer Chaussee ein
straBenbegleitender Graben in dem sich Grinlandarten frischer bis feuchter
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Standorte angesiedelt haben wie Glatthafer (Arrhenatherum elatius) oder der
Wiesenbocksbart (Tragopogon pratensis).

Der Gehdlzbestand westlich des Plangebiets besteht aus Arten trockener, bis
wechselfeuchter Bereiche wie Holunder (Sambucus nigra), WeiRdorn (Crataegus
monogyna) Salweide (Salix caprea) etc. Entlang der KréBer Chaussee sind Ei-
chen (Quercus rubra) gepflanzt worden, die jedoch noch von geringer GréRe
sind.

3  Auswirkungen des Planvorhabens, Gestaltungs-
und MinimierungsmafBnahmen

3.1 Boden und Wasserhaushalt

Auswirkungen

Flr die Bebauung wird im Bebauungsplan Nr. 39 der Stadt Oldenburg i.H. eine
GRZ von 0,55 festgesetzt. Die zuldssige Grundfléche darf durch Garagen, Stell-
platze, Zufahrten etc. bis zu 50 % Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu
einer Grundfldchenzahl von 0,8 (§ 19 BauNVO). Da die maximale Grundflachen-
zahl in dem B-Plan Nr. 39 der Stadt Oldenburg i.H. ausgeschdpft werden soll,
wird insgesamt eine Versiegelung von 4.000 m2 vorbereitet, Aufgrund der ge-
planten Nutzungen ist eine vollstandige Versiegelung der Flachen vorgesehen.

Die Entsorgung des Abwassers erfolgt (iber ein Trennsystem. Das Schmutzwas-
ser wird in das vorhandene Kanalnetz der Stadt Oldenburg (iber ein im Stden
des Plangebiets befindlichem Doppelpumphebewerk eingeleitet und im Zentral-
klarwerk Nord des Zweckverbandes Ostholstein vollbiologisch behandelt.

Das Regenwasser wird zunachst auf den Grundstiicken aufgefangen und ent-
sprechend der geltenden Vorschriften behandelt (z.B. Benzinabscheider). Im
Slden des Plangebiets wird auf einer als Gemeinschaftseigentum vorgesehe-
nen, privaten Grundstlicksflache von ca. 645 m2 ein Regenriickhaltebecken an-
gelegt, in das das Regenwasser gefiihrt wird, bevor es in den Vorfluter — den
Burgtorgraben — geleitet wird.

Gestaltungs- und MinimierungsmaBnahmen

Mit dem Oberboden ist, auch auf der Grundlage des § 202 BauGB, insgesamt
sorgféltig und schonend umzugehen. Der Oberboden ist soweit wie méglich im
Plangebiet wiederzuverwenden. Fiir den Uberfliissigen Anteil ist ein Abtransport
und eine seinem Schutzzweck entsprechende Verwendung auBerhalb des Plan-
gebiets vorzusehen.
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Aufgrund der Geplanten Nutzungen ist eine Verwendung von wasserdurchlassi-
gen Belagen nicht vorgesehen und auch nicht wiinschenswert, da die Gefahr
einer Kontamination von Boden und Grundwasser besteht.

Ein hoher Wasserbedarf (z.B durch eine Waschanlage) wirde eine Nutzung von
Regenwasser beglinstigen, da meist groBe Dachflichen zur Verfligung stehen
und der Mehraufwand fir eine zusétzlich Betriebswasserleitung bezogen auf die
Gebé&udekosten gering ist. Trinkwasser soweit wie méglich durch Betriebswasser
zu ersetzen hatte zwei Vorteile:

e Entlastung bei den Ausgaben fur die standig steigenden Trink- und Abwas-
sergeblhren

o  Werbewirksamer Prestigegewinn durch praktizierten Umweltschutz

Diese winschenswerte Entlastung des Trink- und Abwassersystems ist jedoch
nicht ohne eine wasserrechtliche Genehmigung mdéglich und bei der zusténdigen
Wasserrechtbehérde zu beantragen.

Das Regenrickhaltebecken ist naturnah zu gestalten. Hierzu ist das Becken in
Erdbauweise zu etrrichten. Alle Entwésserungseinrichtungen in Erdbauweise
kénnen durch eine naturnahe Gestaltung Lebensraum fiir viele Pflanzen und
Tiere sein. (vgl. Forschungsgesellschaft fur StraBen und Verkehrswesen 1987:
Richtlinie fur die Anlage von StraBen (RAS) Teil: Entwésserung (RAS-Ew), S.37)

Eine naturnahe Gestaltung des Erdbeckens kann — unter Beriicksichtigung der
Boden- und Grundwasserverhéltnisse sowie der GrundstiicksgréBe - erreicht
werden durch:

e unregelméBig geschwungene Uferlinien und dadurch entstehende Buchten,

 ein ausgewogenes Verhdltnis verschiedener Béschungsneigungen und Kro-
nenbreiten mit gréBerem Anteil an flachen Béschungen,

 eine Ausrundung der Bschungsschnittpunkte,
e eine Aufteilung in Zonen mit verschiedenen Wassertiefen, d.h.
o mindestens 2 m breite Flachwasserzonen,

o Mindesttiefe von 1,50 m auBerhalb der Uferzonen, damit wird ein Zu-
wachsen des Beckens erschwert,

o standortgeméfBe Bepflanzung bis in den dauernd unter Wasser stehenden
Bereich, wobei auf ein ausgewogenes Verhéltnis von Besonnung und Be-
schattung der Wasserflachen und der Uferbereiche zu achten ist,

* begrinbare Befestigung der Zufahrten, z.B. als Schotterrasen.
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Tab. 1: Stauden flr den Uferbereich des Beckens

a) Pflanzung unterhalb Mittelwasserlinie Mengenanteil
Sparganium erectum Aufrechter Igelkolben 10 %
Typha angustifolia Breitblattriger Rohrkolben 10 %
Glyceria maxima Wasserschwaden 5%
Iris pseudoacorus Sumpfiris 5 %
b) Pflanzung oberhalb Mittelwasserlinie

Phalaris arundinacea Rohrglanzgras 10 %
Alisma plantage-aquatica |Froschléffel 10 %
Lysimachia thyrisflora Goldfelberich 5%
Mentha aquatica Wasserminze 5%
Caltha palustris Sumpfdotterblume 5%
Lythrum salicaria Blutweiderich 10 %
Carex elata Steif-Segge 5%
Carex elongata Langéhrige Segge 5%
Valeriana officinalis Sumpf baldrian 5 %
Eupatorium cannabinum |Wasserdorst 5%

Qualitét: Topf- und Rhizompflanzen; Pflanzengruppen 3 — 5 Pflanzen; Pflanzab-
stande: 5 Pflanzen /m?2

Far die Anlage von Rasenflachen im Beckenbereich ist die Rasensaatgutmi-
schung (RSM) 7.3.1, Landschaftsrasen — Feuchtlagen geeignet. Bei der Ansaat
sollte, sofern nicht andere Griinde entgegenstehen, weniger als in der RSM
empfohlenen Saatgutmenge aufgebracht werden, um gleich zu Beginn ein Ein-
wandern von bodensténdigen Wildpflanzen zu erméglichen.

Die erforderlichen Wartungsarbeiten im Wasserbereich des Beckens sollen aus
6kologischen Griinden nur in der Zeit von Ende Oktober bis Ende Januar erfol-
gen. Dabei sollen die Pflanzbestande nicht geschadigt werden. Bei der Unterhal-
tung von Pflanz- und Rasenflachen im Bereich der Entwésserungseinrichtungen
dirfen keine Herbizide verwendet werden.




BRIEN « WESSELS » WERNING » LANDSCHAFTSARCHITEKTEN

3.2 Arten- und Lebensgemeinschaften

Auswirkungen

Durch die Bebauung ist eine Ackerbrache betroffen, die eine hoherwertigere Le-
bensraumfunktion fir Pflanzen und Tiere aufweisen. Sie stellen aufgrund ihres
geringen Alters jedoch keine nach § 15 a LNatSchG geschltzten Biotope und
damit Flachen mit besonderer Bedeutung flr den Naturschutz dar. Aus diesem
Grund ist davon auszugehen, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen des
Arten- und Biotoppotentials zu erwarten sind.

Die Gehélzstrukturen westlich des Plangebiets werden durch die Bebauung nicht
beeintrachtigt, da zur Uberbaubaren Grundsticksflache ein Abstand von 5 m

eingehalten wird.

Im Bereich der Zufahrt an der KréBer Chaussee ist eine Eiche betroffen, fir je-
doch innerhalb des Plangebiets durch die Pflanzung von 13 Einzelbdumen Er-
satz geschaffen wird. Die weiteren Eichen sind nicht betroffen, da keine weiteren
Zufahrten festgesetzt werden.

Gestaltungs- und MinimierungsmaBnahmen

Auf die Gehdlzanpflanzung westlich des Plangebiets sowie auf die Eichen im
Bereich der KréBer Chaussee ist im Rahmen der Bauarbeiten unter Beachtung
der DIN 18920 besondere Ricksicht zu nehmen.

Auf den privaten Grinflaichen mit Pflanzgebot ist das Pflanzen von einheimi-
schen Bdumen und Strduchern vorzusehen. Zur Eingriinung der Baugrundstlicke
sind die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen, soweit sie nicht fir eine andere
zuldssige Nutzung bendtigt werden, gartnerisch zu gestalten.
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Tab. 2: Arten, Mengen und Qualitaten fir Flachen mit Pflanzgebot

Arten/Qualitat Mengenanteil
Baume 1. GréBe (Sol. 3 x v, 200 — 250)

Quercus robur Stiel-Eiche 10 %
Baume 2. GroBe (Hei. 2 x v, 150 — 200)

Carpinus betulus Hainbuche 10 %
Prunus avium Vogelkirsche 10 %
Salix spec. Weide 5 %
Rhamnus frangula Faulbaum 5%
Sorbus aucuparia Eberesche 5%
Straucher (Str. 1 x v, 90 — 120)

Cornus sanguinea Hartriegel 10 %
Corylus avellana Haselnuss 10 %
Crataegus monogyna WeifB3dorn 10 %
Euonymus europaeus Pfaffenhltchen 5%
Lonicera periclymenum Waldgei3blatt 5%
Prunus spinosa Schlehe 5 %
Rosa canina Hundsrose 5%
Sambucus nigra Holunder 5 %

3.3 Orts- und Landschaftsbild

Auswirkungen/Gestaltungs- und MinimierungsmaBnahmen

Die Bebauung fiigt sich in die heterogene Siedlungsstruktur in diesem Bereich ein.
In stidwestlicher Richtung wird die Bebauung durch den vorhanden Gehélzbestand
am Rathsee abgeschirmt. Insgesamt ist mit keiner erheblichen Beeintrachtigung
des Orts- und Landschaftsbildes zu rechnen. Die Gestaltungs- und Minimierungs-
maBnahmen fir die Schiitzgiter Boden und Wasser sowie Arten und Lebensge-
meinschaften tragen auch zur Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes bei.
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4  Eingriffs- und Ausgleichsregelung
4.1 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Die Ermittlung von Ausgleich/Ersatz flr die Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft durch das geplante Vorhaben wird nach dem "RundErlass zum Ver-
haltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht" des Innenmi-
nisteriums und des Ministeriums flir Umwelt, Natur und Forsten vom 3. Juli 1998
vorgenommen.

Nach dem Erlass sind fiir die 6kologische Bilanzierung Beeintrachtigungen des
Boden- und Wasserhaushalts relevant.

Flr den Eingriff in das Schutzgut Boden gelten geméR dem o.g. RundErlass fol-
gende Bemessungsgrundlagen:

1: 0,5 fUr total versiegelte Flachen
1: 0,3 fiir teilversiegelte Flachen

Bei einer Vollversiegelung/Entwasserung von 4.000 m2 wird bei einem Aus-
gleichsverhéltnis von 1 : 0,5 - eine Ausgleichsflache von 2.000 m? erforderlich.

Eingriffe in den Boden gelten gemaB dem RundErlass als ausgeglichen, wenn
entsprechend dem ermittelten Mindestflaichenumfang landwirtschaftliche Flachen
aus der Produktion genommen und zu naturbetonten Biotopen entwickelt wer-
den.

Eingriffe in das Schutzgut Wasser gelten als ausgeglichen, wenn normal oder
stark verschmutztes Niederschlagswasser gem. der technischen Bestimmungen
zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkana-
lisation (Bekanntmachung des Ministers fiir Natur und Umwelt vom 25.11.1992,
Amtsbl. Schl.-H. 8. 829) behandelt wird und das Regenrickhaltebecken natur-
nah gestaltet wird. Eine naturnahe Gestaltung liegt vor, wenn die Anlage einem
natlrlichen Gewésser vergleichbare Biotopfunktionen auf Dauer erfiillen kann.

10
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4.2 Ausgleichsflachen und -maBnahmen

Der Ausgleich fir den Eingriff in das Schutzgut Boden findet auBerhalb des
Plangebiets statt. Die Ausgleichsflache liegt westlich der E 47 am ,Langen Se-
gen“ (Bestandteil des Flurstiicks 31/1, der Flur 3, Gemarkung Oldenburg i.H.).
Die Vorhabenstréger beabsichtigen, die Ausgleichsflache fiir einen Zeitraum von
mind. 25 Jahren zu pachten.
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Abb. 2: Lage der Eingriff und Ausgleichsflache, M 1: 5.000

Die Flachen am ,Langen Segen® werden weitrdumig als Ackerflachen genutzt.
Als Bodentyp herrscht Braunerde vor. Die vorgesehene Ausgleichsflache liegt
innerhalb einer Senke. Durch Niederschlagswasser als Druckwasser ist es in
diesem Bereich zur Ausbildung von Stauwasserleitern und einer mehr oder we-
niger undurchléssigen Stausohle gekommen. Als Bodentyp hat sich durch den
StauwassereinfluB ein Mischtyp aus Pseudogley und Braunerde entwickelt.
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Durch DrainagemaBnahmen und einen Ringgraben wird die Flache melioriert
und trotz widriger Bodenverhéltnisse ackerbaulich genutzt. Nur innerhalb des
Ringgrabens treten relikthaft standorttypische Arten wie Schilf (Phragmitis
communis), Rauhhaariges Weidenrdschen (Epilobium hirsutum) oder Wasser-
Minze (Mentha aquatica) auf.

Ziel ist es, die MeliorationsmaBnahmen aufzugeben und die Flache der natdrli-
chen Entwicklung zu Uberlassen.

Der Bereich der feuchten Senke wird zukiinftig abgezdunt und verbleibt ohne
Nutzung. Gréaben und Drainagestrénge werden verschlossen.

Der Bestand wird sich zu einem Schilf-Réhricht mit Weiden — Feuchtgebiischen
in den Randbereichen entwickeln, wie sie bereits stdlich des ,Langen Segen”
anzutreffen sind.

4.3 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Dem erforderlichen Ausgleichsvolumen von 2.000 m2 fiir Beeintrachtigungen des
Bodenhaushalts stehen 2.000 m2 Ausgleichsfldche westlich der E47 am .Langen
Segen” gegeniber. Durch die naturschutzfachlich sinnvolle MaBnahme wird ein
héherwertiges Biotop geschaffen. Zugleich flihrt sie zu einer Verbesserung der
Funktion des Bodens und Wasserhaushalts auf der entsprechenden Flache.

Flr das geplante Regenriickhaltebecken im Siiden des Plangebiets ist eine na-
turnahe Gestaltung vorgesehen, die im Bebauungsplan durch eine entsprechen-
de Festsetzung zu sichern ist.

In der Bilanz kann davon ausgegangen werden, dass nach Durchfiihrung der
AusgleichsmaBnahme keine erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung des
Naturhaushalts zurlickbleiben wird. Die im Planvorhaben vorbereiteten Eingriffe
kénnen somit im Sinne von § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 8
LNatSchG als ausgeglichen betrachtet werden.

12
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6 Kostenschatzung

Im folgenden sind die geschatzten Kosten fiir die landschaftsgértnerischen Ar-
beiten, die zum Ausgleich und zur Minimierung des Eingriffs erforderlich sind,
sowie die geschéatzten Pachtkosten flr die Ausgleichsflache aufgefihrt.

A AUSGLEICHSMASSNAHMEN

1. Sukzession im Bereich einer stauwasserbeeinflussten Ackerflache
2.000 m2 Flache flr mind. 25 Jahre pachten  pauschal DM 5.000,00
180 m Koppelzaun DM 12,00 DM 2.160,00
1x " Graben und Drainage verschieBen pauschal DM 1.000,00

B Sonstige MaBnahmen im Bereich des Plangebiets

1. Flachige Geholzpflanzungen

200 m?2 Pflanzflache vorbereiten DM 0,25 DM 50,00
(pfligen, grubern etc.)
200 m2 Gehdlze liefern und pflanzen DM 12,00 DM 2.400,00

2. Anpflanzen von Einzelbdumen im Bereich der Grundstiicke

13 Stiick Laubbdume liefern und fachgerecht pflanzen,
Hochstamm, 3 x v, 12-14 cm StU,

incl. Pfahl und Pflanzung DM 400,00 DM 5.200,00

3. Staudenpflanzung im Bereich des Regenrilickhaltebeckens
500 Stuck Pflanzen liefern und pflanzen DM 3,50 DM_1.750,00
DM 15.184,00
+ 16% Umsatzsteuer DM 2.429.44
Gesamtsumme: DM 17.613,44
gerundet DM 18.000.00

Aufgestellt: Lubeck, 29. Mai 2000
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