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1. VERANLASSUNG UND ZIELSETZUNG
1.1 VORHABEN

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 19 der Stadt Oldenburg in Holstein, der das

ca. 18,2 ha grofe Gewerbegebiet ,Am Vossberg" umfasst, verfligt tiber unzureichende
Regelungen hinsichtlich der Steuerung des Einzelhandels. Ziel der Planung ist die Si-
cherung der bestehenden Nutzungsstruktur sowie die Regelung der Einzelhandelsnut-
zung im Kontext mit der beabsichtigten stadtischen Einzelhandelsentwicklung.

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 mit dazugehérigem Grunordnungsplan
soll fur die geplanten MaRnahmen die baurechtlichen Voraussetzungen bzw. Siche-
rungen schaffen.

1.2 ANFORDERUNGEN AN DEN GRUNORDNUNGSPLAN

Parallel zum Bebauungsplan soll ein Griinordnungsplan aufgestellt werden. Das Erfor-
dernis zur Aufstellung eines Griinordnungsplanes ist generell im Landes-
Naturschutzgesetz (LNatSchG) verankert. GemaR § 9 (1) LNatSchG sind die értlichen
Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege in Land-
schaftsplénen flachendeckend darzustellen.

Der Grunordnungsplan (GOP) hat insbesondere folgende Aufgaben:

e Erfassung und Bewertung der naturrdumlichen, landschaftsékologischen und stéd-
tebaulichen Situation im Planungsgebiet sowie dariiber hinaus reichender Beziige

e Erarbeitung eines Freiraum-, Begriinungs- und Gestaltungskonzeptes

e Ermittlung der zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschafts-
bild sowie Erarbeitung von MalRnahmen zur Kompensation der Eingriffe

o Aufstellung griinordnerischer Festsetzungen zur Ubernahme in den B-Plan

Im Vordergrund stehen dabei eine attraktive Gestaltung der Binnenrdume und Freifla-
chen sowie die Integration des B-Plangebietes in den umgebenden Stadt- und Land-
schaftsraum. Zentrale Aufgabe des Griinordnungsplanes ist es zudem, die verbleiben-
den, unvermeidbaren Umweltbelastungen anhand der Eingriffs- / Ausgleichsbilanz dar-
zulegen und die notwendigen KompensationsmalRnahmen zu benennen.

1.3 GENEHMIGUNGSVERFAHREN

Mit dem Bauvorhaben sind genehmigungspflichtige Eingriffe in Natur und Landschaft
gemaf § 10 Landesnaturschutzgesetz (LNatschG) verbunden. Dazu zéhlen beson-
ders:

o Gehdlzbeseitigungen und Eingriffe in den Boden
o Eingriffe in gem. § 25 LNatschG besonders geschiitzte Biotope
o Betroffenheit besonders und streng geschitzter Arten gem. BNatSchG
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Besonders zu beachten sind die Inanspruchnahme geschtzter Biotopflichen sowie
die Betroffenheit besonders und streng geschitzter Arten. Die Eingriffsbilanzierung
dient als wesentliche Grundlage fir die im Rahmen des B-Planverfahrens zu beantra-
gende Ausnahme gemaR § 64 (2) LNatSchG fur Eingriffe in geschitzte Biotope. Im
Falle einer Beeintréchtigung besonders und streng geschiitzter Arten ist eine Befreiung
nach §§ 42 und 62 BNatSchG zu beantragen. Uber die Zulassung dieser Ausnahmen
entscheidet die Untere Naturschutzbehérde.

Ziel ist es, nach erfolgter Realisierung der BaumaRnahme und Durchfiihrung der noch
festzusetzenden Ausgleichs- bzw. ErsatzmaRnahmen eine insgesamt ausgeglichene
Situation fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu erreichen.
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2.1

2.2

2.21

2.2.2

BESTANDSERFASSUNG UND -BEWERTUNG

UNTERSUCHUNGSGEBIET

Schwerpunkt der Bestandsaufnahme ist das Bebauungsplangebiet mit seinen spezifi-
schen Bedingungen zwischen ,FeldstraRe“ bzw. ,Am Vossberg“ im Norden, der StraRe
~Rehkamp" im Osten, der LandesstraRe L 59 im Stiden und der StraRe »,Am Rathsland“
bzw. einem dort ans&ssigen Verbrauchermarkt im Westen. Uber die Flache des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes hinaus sollen die Ubergange zu den umgeben-
den bebauten und unbebauten Landschaftsbereichen sowie die Integration des Bau-
gebietes in das siedlungsgeographische und landschaftsékologische Gefiige bertick-
sichtigt werden.

Dazu z&hlen vor allem die nattrlichen Grundlagen Geomorphologie, Wasser und Bo-
den, die Lebensrdume der Pflanzen und Tiere sowie das Landschaftsbild einschlieBlich
vorhandener Belastungen. Vorangestellt werden generelle Beschreibungen der land-
schaftlichen und stadtebaulichen Situation unter Einbeziehung der vorhandenen Nut-
zungen.

Daraus ergibt sich ein Untersuchungsraum, der das ca. 18,2 ha grof3e Planungsgebiet
umfasst und bis zu 100 m dariiber hinaus reicht. Die bestehende Situation wird in der
Karte Bestand dargestellt.

LANDSCHAFTLICHE UND STADTEBAULICHE SITUATION

Lage im Raum

Der Plangeltungsbereich ist der Stadt im Osten vorgelagert und liegt an der 6stlichen
Zufahrtsstrale (L 59) zum Stadtgebiet.

Siedlungsstruktur

Das Gewerbegebiet stellt eine fingerartige Erweiterung der bebauten Fldchen am éstli-
chen Siedlungsrand Oldenburgs dar. Das Umfeld ist gepréagt durch landwirtschaftliche
Flachen im Stden und Osten. Im Norden grenzen einige gewerbliche Nutzungen an,
die in Acker- und Griinlandflachen tibergehen. Im Westen bzw. Nordwesten befinden
sich Wohnbaugebiete, die jedoch durch Griinstrukturen, insbesondere ein Feldgehdlz,
vom Gewerbegebiet abgeschirmt sind. Im Osten befinden sich einige frei stehende Ho-
fe entlang der StraRe ,Rehkamp®.

Der Plangeltungsbereich selbst ist durch ein inhomogenes Geflige aus Gewerbege-
b&ude unterschiedlicher GréRe, Architektur und Ausrichtung sowie vereinzelte Wohn-
hduser charakterisiert. '
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2.23

2.24

2.2,5

2.2.6

2.2.7

Topographie / Landschaftsstruktur

Das Planungsgebiet befindet sich auf einer weitgehend ebenen Flache von ca. 15 m
U.NN mit nur méaRigen Geléandeschwankungen. Die umgebenden Flachen weisen
ebenfalls keine nennenswerte Bewegung auf.

Entlang der L 59 ist der Plangeltungsbereich durch einen Geholzgurtel von der Strale
abgeschirmt. Aufféllige Gehélzstrukturen sind zudem Baumreihen in den Straken
,Rehkamp* und "Am Rathsland®, ein Feldgehdlz zwischen dem Gewerbegebiet und der
Wohnbebauung im Nordwesten sowie eine pragnante Pappel-Reihe nérdlich des Ge-
bietes. Die das Gebiet umgebende Feldflur ist ansonsten weitgehend ungegliedert und
von grof3en Ackerschlagen auf ebenen Flachen gepragt.

ErschlieBung

Uber die StraRe "Am VoRberg" ist das Gebiet unmittelbar an das lokale und regionale
Strallenverkehrsnetz (LandesstraBe 59) angebunden, die auch als Zubringer zur Auto-
bahn A1 am westlichen Stadtrand dient. Die StraRe "Am VoRberg" tbernimmt die
Funktion der HaupterschlieRungsstraRe und verbindet zugleich die StralRen "Am
Rathsland" und "Rehkamp" an den beiden Schmalseiten des Gebietes miteinander.
Die Flachen im Nordwesten des Gebietes werden tber die FeldstraRe erschlossen.

Die innen liegenden Fldchen grenzen an éffentliche Verkehrsflachen. Hinzu kommen
vereinzelte, pfeiffenstielartige Sackgassen fur die ErschlieBung riickwértiger Flachen in
"2. Reihe".

Flachennutzung

Gewerbliche Betriebe und Einzelhandelsbetriebe dominieren die Binnenstruktur. Das
Gebiet umfasst zudem eine Ackerflache sowie einige unbebaute Fldchen, auf denen
sich Stauden- und Ruderalfluren entwickelt haben.

Hiigelgrab

Am Sudrand, in der Mitte des Gebietes, befindet sich auf einer etwa 60 m x 50 m mes-
senden Flache ein Higelgrab, das von Gehélzen tiberwachsen ist und als Bauflache
nicht zur Verfligung steht.

Freiflichen und Erholung

Von Osten kommend stellt die L 59 sozusagen das vorgelagerte Tor zur Stadt dar.
Entsprechend sensibel ist diese Einfahrtssituation zu betrachten, die tiber die einzelne
Bauflache weit hinaus reicht. Man nimmt, von der BaderstraRe (L 59) aus betrachtet,
«im Vorbeifahren“ die Qualitét des Landschafts- und Ortsbildes wahr.

Fur die Feierabenderholung bzw. die Freiflachenversorgung innerhalb der Siedlungs-
flache ist das Plangebiet ohne Bedeutung. Fiir Beschaftigte, die sich in Pausenzeiten
im Freien aufhalten méchten, gibt es eine gewisse Unterversorgung im Hinblick auf
nutzbare Freiflachen bzw. Kleinstgriinanlagen mit Aufenthaltsqualitat.
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2.3

2.31

2.3.2

2.3.3

2.4

2.41

2.4.2

NATURLICHE GRUNDLAGEN

Geomorphologie / Geologie

Die geomorphologische Situation ist durch die Eiszeiten bestimmt. Als letzte Land-
schaft Schleswig-Holsteins gab das Eis den Kiistenraum der Ostsee mit u.a. Fehmarn
und dem Wagrischen Winkel frei. Dort entstand die flache Grundmoréne mit den typi-
schen Grundmoréanenablagerungen wie Geschiebelehm oder Geschiebemergel.

Die glaziale Prégung des Raumes ist vor allem fir die Betrachtung der hydrogeologi-
schen Situation und des Bodens relevant. Sie ist dariiber hinaus bei der Einbindung
des Planungsgebietes in die umgebenden Landschaftsstrukturen, auch im Hinblick auf
die Topographie, zu berticksichtigen.

Besonders geschutzte geowissenschaftlich schiitzenswerte Objekte (sog. Geosch Ob)
befinden sich nicht im Planungsgebiet. Aufgrund der geringen Gelandebewegung ist
die Topographie fur die Bewertung der Bestandssituation innerhalb des Planungsge-
bietes als nachrangig zu werten.

Boden und hydrogeologische Verhiltnisse

Vorherrschend sind vor allem Geschiebelehm und Geschiebemergel. Als Bodenarten
dominieren Parabraunerde und Pseudogley.

Aus den geologischen Gegebenheiten resultiert eine eingeschrankte Eignung der Fla-
chen zur Versickerung des Oberflichenwassers.

Oberflichengewisser

Es sind keine Oberflachengewasser im Plangeltungsbereich vorhanden.
TIER- UND PFLANZENLEBENSRAUME

Untersuchungsansatz und Bewertungsrahmen

Die Bewertung der floristisch - faunistischen Lebensraume orientiert sich vor allem an
deren Ausprégung, den spezifischen Standortbedingungen, dem Vorkommen und der
Haufigkeit charakteristischer Arten, der Seltenheit, dem Schutzstatus einzelner Arten
sowie dem Alter und der Ersetzbarkeit der Biotope.

Biotoperfassung und -bewertung

Die Bestandsbewertung basiert auf eigenen Erhebungen im Juli 2007.
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Vegetationsfreie und vegetationsarme Flidchen

Grundstiicke, die bereits von Gewerbebetrieben bzw. Einzelhandelsbetrieben genutzt
werden, sind zum GroRteil nahezu vollstandig mit Pflaster bzw. Asphalt versiegelt oder
teilversiegelt (Schotter, Schotterrasen).

Grolflachige Bereiche, die nicht fir Stellpldtze oder als Hofflache genutzt werden, sind
auf diesen Flurstlicken i.R. als reprasentatives Griin mit Zierrasen belegt, wahrend li-
neare Randbereiche mit Zierstrauchern (u.a. Rosen, Berberitze, Cotoneaster, Hecken-
kirsche, Schneebeere, Fingerstrauch) bepflanzt sind. '

Ackerflache

Das Flurstiick 18/89 wird ackerbaulich genutzt. Im Ackerrandstreifen entlang der ,Feld-
strale* hat sich eine Grasflur mit Brombeergebiischen entwickelt.

Halbruderale Gras- und Staudenflur

Die Flurstiicke 18/82, 18/83 und 18/143 sind unbebaut und unterliegen der natirlichen
Sukzession, so dass sich dort Gras- und Staudenfluren etabliert haben. Ein Hauptbe-
standteil ist die Brennessel, die auf erhéhten Nahrstoff- und Stickstoffeintrag hinweist.
Auf dem Flurstiick 18/143 befinden sich auRerdem Brombeergebiische sowie verein-
zelter Birkenaufwuchs, wéhrend sich auf den anderen o.g. Flurstiicken ein Birken- und
Weidengebisch gebildet hat.

Teile des Flurstiicks 18/11 werden augenscheinlich seit einiger Zeit nicht mehr gepflegt
und sind der natirlichen Sukzession Uberlassen. Hier beginnt sich ebenfalls eine Gras-
und Staudenflur zu entwickeln.

Geholzstrukturen

Innerhalb des Plangeltungsbereichs lassen sich neben den bereits oben beschriebe-
nen Zierstrduchern drei Kategorien von flachigen Gehélzstrukturen unterscheiden:

e Straucher und GroRstraucher, die vorwiegend als lineare frei wachsende Hecken
auftreten und noch relativ jung erscheinen

e Geblsche aus ausgewachseneren Strauchern und GroRstrauchern mit jingeren
Baumen, ebenfalls meist linear

e Gehdlze aus vorwiegend mittelalten B4umen mit Strauchunterwuchs

Zu der ersten Kategorie zéhlen beispielsweise die frei wachsenden Hecken entlang der
ostlichen und westlichen Grenze des Flurstiicks 13/21 (Verbrauchermarkt ,Famila®),
deren Hauptbestandteile heimische Straucher und GroRstraucher wie Hartriegel,
Schneeball, Schlehe, Strauchrose, Hasel und Holunder sowie einzelne Baume sind
und deren Erscheinungsbild dem eines ,bunten* Knicks dhnelt.

Weniger strukturreich und teilweise liickenhaft erscheinen beispielsweise die Strauch-
bestande entlang der Nord- und Westseite des Flurstiicks 18/11 sowie entlang der
Ostseiten der Flurstiicke 18/75 und 18/29. Hier dominieren Strauchrosen, Holunder
und Weidorn. Die Gehélze haben sich vermutlich auf den ,Restflachen® der Flursti-
cke eigensténdig angesiedelt und wurden nicht angepflanzt, so dass sich momentan
ein lickenhafterer Eindruck ergibt.
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Zu den Gehdlzstrukturen der zweiten Kategorie zéhlen ebenfalls vorwiegend lineare
Strukturen entlang Grundstiicksgrenzen (Nord- und Ostseite Flurstiick 18/185,
Nordseiten Flurstiucke 18/138, 18/112 und 18/111, Ostseite Flurstiick 18/115) sowie
einige flachige Bestéande wie auf dem Flurstiick 18/142 oder 18/82. Es handelt sich
hierbei vorwiegend um altere, also bereits ausgewachsenere heimische Straucher und
GroBstraucher wie Schlehe, Sanddorn, Strauchrosen und Hasel mit jungen Baumen
wie Weiden, Kirschen und Ahorn.

Die dritte Kategorie von Gehélzstrukturen umfasst Bereiche mit vorwiegend heimi-
schen Baumen mittleren Alters mit Strauchunterwuchs. Diese Kategorie findet man
insbesondere als linearen Gehélzstreifen entlang der L 59, wobei dieser nicht durchge-
hend sowie nicht gleichméaRig dicht ausgebildet ist. Einige Bereiche kénnten hier nach-
gepflanzt werden, um ein einheitliches Erscheinungsbild zu erzeugen. Als Hauptarten
sind hier Ahorn, Weide, Esche, Kirsche, Hainbuche und Buche zu nennen.

Weitere Gehdlzbestande der dritten Kategorie finden sich auf dem Hugelgrab (Flur-
stick 19/4) sowie auf dem Flurstiick 13/22 nérdlich des Verbrauchermarktes ,Famila“,
das einen Teil des Feldgehdlzes zur Abschirmung der nérdlich angrenzenden Wohn-
bebauung darstellt. Das Feldgehdlz besteht vorwiegend aus Eiche, Ahorn, Hainbuche,
Birke, Holunder, Hartriegel und Hasel.

Einzelbdume und Baumreihen

Innerhalb des Plangeltungsbereiches befinden sich einige Einzelbaume, die teilweise
innerhalb der oben beschriebenen Gehdlzstrukturen stehen.

Entlang der StralRe ,Am Vossberg“ stehen in Teilbereichen in unregelmaigem Ab-
stand einige junge Linden, alle auf privatem Grund. In einem weiteren Teilstuck, ent-
lang des Flursticks 29/15 (StraRenmeisterei), ist eine Mehlbeerenreihe gepflanzt wor-
den. Ein straRenbegleitender Grinstreifen auf 6ffentlichem Grund, beispielsweise zwi-
schen Gehweg und Fahrbahn, ist nicht vorhanden.

Als Baumreihen sind weiterhin Erlen und Mehlbeeren entlang der Ostgrenze des Flur-
stiicks 29/15 (StraBenmelsterel) sowie eine unregelmarslge Pappelrelhe auf dem FIur—
stuck18/11zunennen ' dem Pappelbestand ¢ estlichen u rdlichen Grundstiick

AuBlerhalb des Plangeltungsbereiches und in unmittelbarer Ndhe steht eine Kastanien-
reihe entlang der Stral3e ,Am Rathsland®, eine Baumreihe aus alten Mehlbeeren ent-
lang der StralRe ,Rehkamp® sowie unregelmagige, lickenhafte Baumreihen aus ver-
schiedenen Baumarten entlang der L 59. Die Mehlbeerenreihe ist aufgrund ihres Alters
und ihrer ausgepragten Wuchsform ortsbildpréagend.

Besondere faunistisch - floristische Lebensrdume
Generell stellen die oben beschriebenen Gehdélzstrukturen als lineare und (klein-) fla-

chige faunistisch - floristische Lebensrdaume wertvolle, gleichwonhl isolierte Struktur- und
Biotopvernetzungselemente dar.
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5. EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSBEWERTUNG
5.1 EINGRIFFSKOMPENSATION

Fur das Gebiet liegen gultige Planaussagen vor, die eine sehr weitgehende Bebauung
und Versiegelung dieser Flachen schon heute zulassen. Grundlage dafirr ist die zum
jeweiligen Zeitpunkt gliltige BauNVO (hier BauNVO 1962 bis 1977). Die damals fest-
gesetzten, teilweise geringeren GRZ-Werte dienten der Bestimmung zur hochbauli-
chen Umsetzung von Hauptanlagen, Lagerplatzen, Stellplatzen usw.: sie konnten nach
Bedarf, ohne Anrechnung ihrer Grundflache auf die zuldssige Grundflache, errichtet
werden. Nebenanlagen wurden nicht in die GRZ-Berechnung einbezogen. Insofern er-
gab sich bisher die Mdglichkeit, Baugrundstiicke massiv auszunutzen bzw. zu versie-
geln.

Die jetzt festgesetzten Grundfléchen und Versiegelungsméglichkeiten gehen nicht tber
den bisher zuldssigen Rahmen hinaus. Insofern werden durch die Festsetzungen der
4. Anderung des B-Planes Nr. 19 keine neuen, bisher nicht zuléssigen Eingriffe ausge-
I6st. Die Notwendigkeit, Eingriffe zu bilanzieren und MaRnahmen zur Eingriffskompen-
sation festzusetzen, entfillt daher.

5.2 ARTENSCHUTZRECHTLICHE BEWERTUNG
Artenschutzrechtliche Belange sind von der BaumaRnahme nicht betroffen.

Es wurden seitens der Unteren Naturschutzbehérde im Oktober 2007 Zugvogel auf
benachbarten Flachen beobachtet. Dabei handelt es sich um Nahrungsgaste, die sich
vollstéandig auf Flachen auRerhalb des B-Plangebiets aufhielten und fiir die Betrach-
tung der Fldchen innerhalb des Gebietes nicht relevant sind. Auch Wechselwirkungen
zwischen den Flachen auRerhalb und innerhalb des Gebiets sind, aufgrund der gege-
benen Strukturen und der Bebauungsdichte, nicht zu erwarten.

Unabhangig von der naturschutzfachlichen Einschétzung trifft auch hier die baurechtli-
che Wurdigung zu, die in dem vorangegangenen Kapitel beschrieben wurde.
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Die beiden Flachen mit halbruderalen Gras- und Staudenfluren bilden Ruckzugsraume
innerhalb des bebauten Gebietes, wenngleich sie einen hohen Néhrstoffgehalt aufwei-
sen.

Besonders und / oder streng geschiitzte Arten im Sinne des § 42 BNatSchG sind im
Bereich der kiinftige Bauflachen nicht zu erwarten.

Geschiitzte Biotope

Im Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine nach § 25 LNatSchG ge-
schitzten Biotope vorhanden.

ORTS- UND LANDSCHAFTSBILD

Bewertungen hinsichtlich potenzieller Auswirkungen auf das Landschaftsbild erfordern
eine Flachenbetrachtung, die das Plangebiet umfasst und dariiber hinaus geht. Pra-
gend flr das Landschafts- und Ortsbild sind folgende Elemente:

 Lage des Gebietes im Ortseingangsbereich Oldenburgs als Siedlungsfinger in der
offenen Feldflur

e Im Osten, Stiden und Norden landwirtschaftliche Flachen

e Geholzglrtel entlang der L 59 zur Verdeckung des Gewerbegebietes, hierdurch zum
GroRteil ,griine” Einfahrt in die Stadt

e Im Westen Anschluss von Wohnbebauung, abgeschirmt vom Plangebiet durch ein
Feldgehdlz, Beginn des eigentlichen Siedlungsgebietes

e Im Osten entlang der StraRe ,Rehkamp* einzelne Héfe

e Innerhalb des Plangebietes inhomogenes Gefiige aus Gewerbebauten unterschied-
licher GréRe, Architektur und Ausrichtung

e Ortsbildpragende Baumreihe entlang der Strale ,Rehkamp*, weitere Baumreihe
entlang der StralRe ,Am Rathsland*

e Im Plangebiet kaum strukturierendes Griin und keine einheitliche Eingriinung der
Flachen vorhanden

Charakteristisch fur das Landschafts- und Ortsbild rings um das Planungsgebiet ist die
Lage am Ortsrand Oldenburgs. Das Plangebiet stellt einen Siedlungsfinger in der offe-
nen Feldflur dar. Westlich des Gebietes beginnt nach einer Griinzasur durch ein Feld-
gehdlz das eigentliche Siedlungsgebiet Oldenburgs mit Wohnbebauung.

Das Plangebiet ist, am Sudrand, entlang der L 59 zum GroRteil durch einen Gehélz-
streifen abgeschirmt, so dass die Gewerbebauten verdeckt werden und sich eine L,gru-
ne” Einfahrt in die Stadt ergibt. Im Bereich der Einmiindung der StraRe ,Am Vossberg*,
entlang des Verbrauchermarktes ,Famila“ sowie der éstlich anschlieRenden Einzel-
handelsbetriebe bis hin zum ,Aldi“-Markt ist der Gehélzgiirtel nur noch in Resten vor-
handen, so dass hier die Gewerbebauten die Wahrnehmung der Einfahrtssituation in
die Stadt dominieren.

Im Plangebiet selbst sind kaum Griinstrukturen in Form von Hecken und Baumreihen
vorhanden. Die Ilickenhaften Baumreihen entlang der Strale "Am VoR3berg" lassen
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vermuten, dass zu einem frilheren Zeitpunkt die Absicht bestanden haben kénnte, die
HaupterschlieBungsstrae mit GroRgriin auszustatten und damit dem Gebiet eine ge-
wisse Grundstruktur zu geben.

AuBerhalb des Plangebietes ist entlang der StraRe ,Rehkamp* eine alt eingewachse-
nen ortsbildprdgende Mehlbeerenreihe zu nennen. Eine weitere Baumreihe befindet
sich an der Stralle , Am Rehkamp*, ebenfalls auRerhalb des Plangeltungsbereiches.

BESTEHENDE BEEINTRACHTIGUNGEN UND DEFIZITE
Folgende Beeintrachtigungen und Defizite sind vorhanden:

e Kein erkennbares Griinkonzept innerhalb des Plangebietes sowie fehlende Griin-
strukturen zur Gliederung

e Nicht durchgéngiger, teils ltickiger Gehélzstreifen entlang der L 59

e Inhomogenes Gefiige aus Gewerbebauten unterschiedlicher GréRe, Architektur und
Ausrichtung

e L&rmimmissionen durch die angrenzende L 59 sowie durch die Gewerbebetriebe
selbst

RECHTLICHE UND PLANERISCHE BINDUNGEN

Landesraumordnungsplan / Landschaftsprogramm

Der Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein (1998) weist Oldenburg als ,Unter-
zentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrum“ aus.

Im Landschaftsprogramm Schleswig-Holstein (1999) liegt der Ostteil des Plangel-
tungsbereiches (der Verbrauchermarkt ,Famila“ sowie die Strale ,Am Rathsland*) am
Rande eines Wasserschongebietes.

Regionalplan / Landschaftsrahmenplan

Im Regionalplan (2004) fur den Kreis Ostholstein befindet sich das Planungsgebiet im
»baulich zusammenhéngenden Siedlungsgebiet eines zentralen Ortes* sowie der Ost-
teil des Plangeltungsbereiches (s.0.) im ,Gebiet mit besonderer Bedeutung fur den
Grundwasserschutz".

Im Landschaftsrahmenplan (2003) fur den Kreis Ostholstein ist fur den Ostteil des
Plangeltungsbereich (s.o.) ein Wasserschutzgebiet geplant.

Flachennutzungs- und Bebauungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Oldenburg in Holstein wird im Parallelverfahren
zum Bebauungsplan geédndert und an diesen angepasst.
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Der Bebauungsplan weist elf Baufelder sowie ErschlieRungsstralen aus: sieben Bau-
felder flir Gewerbegebiete und vier Baufelder fir Sondergebiete unterschiedlicher Aus-
richtung. AuRerdem wird eine Anlage (Hiigelgrab) fiir den Denkmalschutz festgesetzt.

Landschaftsplan der Stadt Oldenburg i.H.

Die Zielplanung des Landschaftsplans der Stadt Oldenburg in Holstein (2001/2, BWW)
enthélt folgende Aussagen zum Plangeltungsbereich und dessen unmittelbarer Umge-
bung:

o Gewerbeflachen

e Sondergebiet im Bereich des heutigen "Famila"-Marktes

e Sondergebiet im Bereich des "Praktiker-Marktes"

e Archaologisches Denkmal an der L 59 / am Siidrand des Plangebietes

e Pflanzung und Ergénzung von stralenbegleitenden Baumreihen: an der Béader-
straBe (L 59), an den Stralen "Rehkamp" und "Am Rathsland" (bis "Famila"-Markt)

e Gehdlzstreifen an der Ost- bzw. Westseite des "Famila"-Grundstiicks.

Der Landschaftsplan sieht Grenzen der baulichen Entwicklung insbesondere am
Sud- und Ostrand des Gewerbegebietes entlang der heutigen B-
Plangebietesgrenze vor. Sie reicht dort bis an die L 59 bzw. bis an die StraRe "Reh-
kamp" heran. Im Nordosten springt die Grenze der weiteren baulichen Entwicklung
von der StraBe "Rehkamp" zuriick und unterstreicht damit die Bedeutung der dorti-
gen einzelnen Hofstellen.

Schutzgebiete und -objekte

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist das Archaologische Denkmal an der

L 59 als geschiitztes Objekt zu nennen. Das Higelgrab ist im B-Plan bisher als vor-
und friihgeschichtliche Fundstétte dargestellt.

Eigentiimer der Flachen

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich, mit Ausnahme
der &ffentlichen StraRenziige, in Privateigentum.

ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG - KONSEQUENZEN FUR DIE
PLANUNG

Aus den planerischen Vorgaben und naturraumlichen Gegebenheiten ergeben sich fol-
gende Zielsetzungen fir die Griinordnungsplanung:

e Erhalt und Vervollstandigung des Gehélzstreifens entlang der L 59

e Erhalt gliedernder Gehélzstrukturen innerhalb des Plangebietes und Entwicklung ei-
ner Grinstruktur
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e Einbindung der bestehenden und ggf. entstehenden Gewerbebauten in das Orts-
und Landschaftsbild
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3. BESCHREIBUNG DER BAUMASSNAHME

3.1 FLACHENAUFTEILUNG
Das B-Plangebiet wird iberwiegend gewerblich bzw. als Sondergebiet genutzt. Inner-
halb des brutto rund 18,2 ha groRen Gebietes liegen rund 11.500 m? (1,1 ha) fir die &f-
fentliche ErschlieRung.
Ohne Nutzung ist und bleibt das Hiigelgrab an der L 59 mit seiner Umgebungsfléache
(ca. 3.300 m% 60 x 55 m).

3.2 ERSCHLIESSUNG
Die ErschlieBung ist, wie bereits in Kapitel 2.2.4 beschrieben, vorhanden und bleibt un-
verandert bestehen.

3.3 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, )
BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
Es sind folgende Baufelder bzw. Nutzungen im B-Plan vorgesehen:
e SO -Gebiet fur groBflachigen Einzelhandel / Verbrauchermarkt (Baufeld 1) ca. 1,9 ha
e SO -Gebiet fir groRflachigen Einzelhandel / Fachmarkt (Baufeld 6) ca. 1,4 ha
e SO -Gebiet fur groBflachige und sonstige Einzelhandelsbetriebe (Bf. 4 und 11) ca. 3,0 ha
e Gewerbegebiete ‘ ca. 10,8 ha

Zusammen ca. 17,1 ha

Die Grundflachenzahlen betragen jeweils 0,6. D.h. maximal 60% der Grundstucksfla-
che des Baufeldes darf durch bauliche Anlagen Uberdeckt werden zuzuglich der zulés-
sigen Uberschreitung. Unter Einbeziehung der sog. Kappungsgrenze ergibt sich ein
maoglicher Versiegelungsgrad von bis zu 0,8.
Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen festgesetzt. Es werden offe-
ne Bauweise (0) fur die Uberwiegenden Gewerbegebiete sowie eine sog. abweichende
Bauweise (a) fur die Sondergebiete und die Gewerbeflache sidlich der Feldstrale
festgesetzt.

3.4 REGENWASSERABLEITUNG

Fur die Regenwasserableitung steht, wie bisher, ein Rickhaltebecken nérdlich des
Baugebiets zur Verfigung.
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GRUNORDNUNGSKONZEPT

Die Bebbauungsplandnderung umfasst ein vorhandenes, planungsrechtlich bereits
Uberplantes Bau-(Gewerbe)gebiet. Ziel ist es, an vorhandene Strukturen anzukniipfen
und diese, soweit méglich, weiterzuentwickeln.

GRUNORDNERISCHE MASSNAH‘MEN

Gliederung und Einbindung des Plangebietes

HaupterschlieBungsstraBe "Am VoRberg"

Die Stralle ist mit Gehwegen ausgestattet, an die die privaten Grundstiick unmittelbar
angrenzen. Auf den privaten Flachen stehen in unregelmafRigen Abstédnden Baume,
Uberwiegend Linden, die eine leitende Funktion Ubernehmen.

Es wére winschenswert, die Baumreihen zumindest beidseits der Haupterschlie-
Rungsstralle fortzusetzen und so den Stralenraum zu gliedern sowie zugleich die Ori-
entierung im Gebiet zu erleichtern. Dafir kommen insbesondere Linden infrage. An
den Schmalseiten des Gebiets wird, analog zum Bestand, die Verwendung von Kasta-
nien im Westen vorgeschlagen ("Am Rathsland"). An der Ostflanke ist bereits eine aus-
reichende Begriinung mit Mehlbeeren (Sorbus aria) vorhanden.

Eingriinung zur L 59

Die dichte Eingriinung des Gebietes mit Gehdélzen und Bdumen am Sudrand zur Lan-
desstrale soll erhalten bleiben. Liickige Abschnitte sollten durch Neuanpflanzungen
ergénzt werden. Dabei kénnten bevorzugt Kirschen (Prunus avium) verwendet werden,
um den reizvollen Blihaspekt im Frihjahr und die farbenfrohe Herbstfarbung zum En-
de der Vegetationsperiode noch starker zu betonen.

Untergliederung der Baufldchen

Angesichts der Bestandssituation der Bebauung und der versiegelten Freifléchen eig-
nen sich nur wenige Flachen, auf denen eine Untergliederung des Gebietes realisiert
werden kann. Es handelt sich um lineare, rund 3 bis 6 m breite Elemente, die mit ein-
heimischen, standortgerechten Gehélzen bepflanzt werden sollen.

Materialvorschlége fiir die befestigten Fldchen

Um eine Bodenversiegelung so gering wie mdglich zu halten, sind untergeordnete Fla-
chen in méglichst wasserdurchléssiger Bauweise herzustellen. Es wird empfohlen, ins-
besondere die Flachen im Bereich von Stellplatzen mit langer Verweildauer, in wasser-
durchlassiger Bauweise herzustellen.



