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1.1

1.2

VERANLASSUNG UND ZIELSETZUNG

VORHABEN

Die Stadt Oldenburg in Holstein beabsichtigt, zur Starkung der Innenstadt das Kernge-
biet stidlich des Marktplatzes bis zur Holsteiner Strale auszuweiten. Ziel der Planung
ist die Ansiedlung innenstadtbelebender Nutzungen, die sich an die vorhandenen be-
nachbarten Nutzungen angliedern.

Das Gebiet umfasst ein ,marodes* Parkhaus und eine ehemalige Gartenflache, die be-
seitigt werden sollen, auBerdem das Rathaus und eine Bebauung am Markt. Auf dem
Gelande des Parkhauses und des ehemaligen Gartens wird nach dem derzeitigen
Stand der Planung ein Netto-Markt errichtet.

Zur Umsetzung der Planung bedarf es der Anderung des bestehenden rechtsgultigen
Bebauungsplanes. Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung des Bauvorhabens geschaffen werden.

GENEHMIGUNGSVERFAHREN

Nach dem Landesnaturschutzgesetz ist ein Grunordnungsplan aufzustellen, wenn ,ein
Bauleitplan aufgestellt, verandert oder erganzt werden soll und Natur und Landschaft
dadurch erstmalig oder schwerer als nach der bisherigen Planung beeintrachtigt wer-
den kénnen* (§ 6, Abs. 1, Satz 1 LNatSchG). Dieser Tatbestand ist hier erfullt, da der
bestehende Bebauungsplan gedndert und in dem Bereich eines ehemaligen Gartens
erstmalig eingegriffen wird.

Nach Aussage der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Ostholstein (Stellung-
nahme vom 02.01.2006) ,handelt es sich aufgrund der Lage des B-Pangebietes im
iiberplanten Innenbereich nicht um einen Eingriff in Natur und Landschaft nach dem
Landesnaturschutzgesetz*. Unabhéngig von der Eingriffsregelung sind u.a. folgende
naturschutzfachliche Belange und Regelungen zu beriicksichtigen (vgl. Stellungnahme
der Unteren Naturschutzbehérde):

e Artenschutz § 42 BNatSchG
o Gesetzlich geschitzte Biotope §15a/b LNatSchG
o Ortsbildpragende Einzelbdume oder Baumgruppen gem. § 7 LNatSchG

Besonders zu beachten ist die Beeintrdchtigung national besonders und streng ge-
schiitzter Arten. Die zentralen Vorschriften des Artenschutzes finden sich im

§ 42 BNatSchG. Im Falle einer Tétung besonders und streng geschutzter Arten oder
einer Beschadigung oder Zerstérung ihrer Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten ist
eine Befreiung nach § 62 BNatSchG einzuholen. Zusténdig fir die Befreiung ist das
Landesamt fur Natur und Umwelt (LANU) in Flintbek.

Neben den national besonders und streng geschiitzten Arten ist das Europarecht zu
beriicksichtigen. Von europaischer Relevanz sind alle europaischen Vogelarten. Nach
der EU-Vogelschutzrichtlinie gibt es keine realistische Befreiungsmaéglichkeit von den
dort aufgefuhrten Verboten im Falle der Betroffenheit einer europaischen Vogelart. Al-
lerdings beinhalten die Verbote der EU-Vogelschutzrichtlinie nur die Zerstoérung oder
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Beschadigung von Eiern und Nestern sowie Stérungen wahrend der Brut- und Auf-
zuchtzeit. Bei Eingriffen, die auBerhalb der Brutzeit stattfinden, ist nach derzeitiger Auf-
fassung eine Befreiung von den Verboten des § 42 BNatSchG nur erforderlich, wenn
der wirksame Ersatz betroffener Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtsstétten nicht ort- und
zeitnah maoglich ist.

Zu den europarechtlich geschiitzten Arten zéhlen auRerdem Flederm&use. Nach Auf-
fassung des Landesamtes fiir Natur und Umwelt ist fur jede Beschadigung oder Ver-
nichtung von Nist-, Wohn- und Zufluchtsstétten eine artenschutzrechtliche Befreiung
nach § 62 BNatSchG einzuholen. Eine Befreiung von den Verboten des

§ 42 BNatSchG ist nur méglich,

e sofern es keine anderweitig zufriedenstellende Lésung gibt (Alternativenprifung),

o die Population der betroffenen Arten in ihrem naturlichen Verbreitungsgebiet in ei-
nem giinstigen Erhaltungszustand verbleiben und

e zwingende Griinde des iiberwiegenden 6ffentlichen Interesses die Befreiung
erforderlich machen.

Ob tatsachlich ein Verbot eintritt, hangt nach Auffassung der EU-Kommission davon
ab, ob die Funktionalitat der Lebensstéatte kontinuierlich gewahrt bleibt. Kann dies be-
jaht werden oder durch Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen erreicht werden, ist
keine Befreiung nach § 62 BNatSchG einzuholen.

Weitere Informationen zu diesem Thema werden in der Artenschutzrechtlichen Stel-
lungnahme (Biro BIOPLAN) gegeben. Die o0.g. Belange werden im Grunordnerischen
Fachbeitrag bertcksichtigt und dargestellt.

Ziel ist es, nach erfolgter Realisierung der BaumaRnahme und Durchfiihrung der noch
festzusetzenden Kompensationsmaflnahmen eine insgesamt ausgeglichene Situation
fur den Naturhaushalt zu erreichen.
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2.

2.1

2.2

BESTANDSERFASSUNG UND -BEWERTUNG

EINBINDUNG IN DAS STADTGEBIET UND ERSCHLIESSUNG

Das Plangebiet liegt in der historischen Innenstadt Oldenburgs und grenzt im Norden
an den Marktplatz und im Stiden an die Holsteiner Stralte. Ostlich wird es durch einen
FuRweg zwischen dem Rathaus und der Holsteiner Strale begrenzt. Im Westen
schlieRt sich ein Kaufhaus mit Stellplatzanlagen an.

Die stadtebauliche Struktur nérdlich des Bebauungsplangebietes ist durch die Bebau-
ung am Marktplatz gepragt. Ostlich und westlich des Bebauungsplangebietes schlie-
Ren sich entlang der Holsteiner Strale riickwartige Lagen von Einzelhandelsgeschaf-
ten mit Stellplatzflachen und Lieferzonen an. An die stdliche Seite der Holsteiner Stra-
Re grenzen Wohngrundstiicke der Wohnbebauung Lankenstrae, die durch eine
Larmschutzwand geschitzt sind.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes selbst liegen das Rathaus sowie eine Be-
bauung nebst riickwértiger Bebauung am Marktplatz. Die historischen Gebaude am
Markt sind denkmalgeschiitzt. Im siidlichen Bebauungsplangebiet befinden sich ein 6f-
fentliches Parkhaus sowie ein ehemaliger Garten.

Von der Holsteiner StraRe, die ringférmig um den Altstadtkern verlauft, steigt das Ge-
lande zum Marktplatz (Rathaus) an. Das Parkhaus ist von Béschungskanten umgeben,
da das untere Parkdeckniveau bereits tiefer als die urspriingliche Gelandeform liegt.

Das Parkhaus wird tiber die Holsteiner Strale erschlossen. Ostlich des Parkhauses
liegt eine &ffentliche StraRe, die zur Anlieferung fur die benachbarten Geschaftslagen
dient. Als Fortfilhrung dieser Sackgasse verbindet ein FuBweg das Parkhaus mit dem
Rathaus. AuRerdem verlauft ein FuRweg zwischen der &ffentlichen Stralle im Pla-
nungsgebiet und der 6stlich gelegenen Kuhtorstralte.

VEGETATIONS- UND NUTZUNGSTYPEN

Das Plangebiet gliedert sich im Wesentlichen in drei Teile. Der nérdliche Bereich um-
fasst das Rathaus und die Bebauung am Markt mit ihren riickwartigen Flachen, die
sich durch strukturarme Garten auszeichnen. Der GroRteil des stdlichen Bereiches
wird durch das Parkhaus und die umgebenden Béschungsbereiche gepragt, wahrend
das westliche Drittel durch einen ehemaligen Garten bestimmt ist.

Vegetationsfreie und vegetationsarme Flachen

Neben den Gebauden des Rathauses, der Bebauung am Markt und dem Parkhaus
sind die &ffentliche Anlieferstrae sowie der Gehweg zwischen der Holsteiner Stralle
und dem Marktplatz versiegelt. AuRerdem befindet sich im riickwértigen Bereich des
Rathauses eine Schotterflache, die als Parkplatz genutzt wird und die durch einen
FuRBweg und eine asphaltierte Zufahrt mit dem Markplatz bzw. der Holsteiner Stralte
verbunden ist.
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Strukturarme Zierflachen

Im ruickwartigen Bereich des Rathauses und der Bebauung am Marktplatz befinden
sich private sowie 6ffentliche Gartenflachen, die sich vorwiegend durch groRflachige
Zierrasenflachen mit einzelnen Zier- und Nutzbeeten sowie Strauchgruppen und Obst-
gehdlzen und kleinteilig versiegelten Bereichen fir Wege und Terrassen auszeichnen.
Der 6ffentliche Gartenbereich hinter dem Rathaus gliedert sich in einen wie oben be-
schriebenen ,griinen* Garten und einen eher steinernen, mit Kies ausgelegten und von
alten Baumen bestandenen ,Platzbereich®.

Zu den strukturarmen Zierflachen zéhlen auBerdem die Beete entlang des FuRweges
und der AnlieferstraRe zwischen Rathaus und Holsteiner Stralle, die mit bodendecken-
den Zierstrauchern, wie z.B. Rosen und Cotoneaster bepflanzt sind, sowie der Zierra-
sen an der Holsteiner Strale.

Baum- und strauchfreie ehemalige Gartenfldche

Im Sudwesten des Plangebietes befindet sich eine ehemalige, von Mauern umgebene
Gartenflache. Bis vor Kurzem bestand das Areal aus einer Gehélzflache mit dichtem
Baumbestand, vorwiegend aus Fichten und Obstgehélzen und mit einem hohem Anteil
an Efeu. Die Flache wurde im Februar 2006 mit Zustimmung der Unteren Naturschutz-
behérde des Kreises Ostholstein gerodet, um die fur das Bauvorhaben notwendigen
Rodungsarbeiten vor Beginn der Brutzeit (15.03.) abzuwickeln. Eine detaillierte Be-
schreibung des Gartengelandes ist im Einzelnen im Biologischen Fachbeitrag (BIO-
PLAN) nachzulesen.

Im aktuellen Zustand handelt es sich um eine baum- und strauchfreie Flache mit krau-
tigem Aufwuchs und Efeubewuchs, die einem ,Waldboden® &hnlich ist. Die B6-
schungsbereiche des Parkhauses weisen ebenfalls einen Efeubewuchs bzw. an den
steileren Stellen vegetationsfreien Rohboden auf.

Geholzstrukturen

Im ruickwartigen, offentlich zuganglichen Bereich des Rathauses befinden sich Baum-
gruppen aus alten, ausgewachsenen Baumen. Bei den pragnantesten Bdumen handelt
es sich um zwei Walnussbaume, eine Buche und eine Kastanie. Die Baumgruppen
stellen markante Strukturen im Hofbereich der Marktbebauung dar und tbernehmen
eine kleinklimatische Funktion in der bebauten Umgebung. Auf den Gartenflachen hin-
ter der Bebauung am Marktplatz stehen auRerdem mehrere Obstgehdlze.

Auf der dreieckigen Rasenflache zwischen dem Parkhaus und der Holsteiner Stralte
befindet sich eine ortsbildpragende Baumgruppe, die nach § 7 LNatSchG geschutzt ist.
Es handelt sich um mehrere gut gewachsene Baume mittleren Alters und unterschied-
licher Art (z.B. Birke, Buche, Eiche, Douglasie und Platane).

Entlang der Holsteiner Strale auRerhalb des Bebauungsplangebietes verlguft auf der
nérdlichen StraRenseite eine Baumreihe aus Eichen in einem Grlnstreifen, die als li-
neares Element den Stralenzug nachzeichnet.
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2.3

FAUNISTISCHE LEBENSRAUME

Fur die enemalige Gartenflache und den Bereich des Parkhauses ist entsprechend den
Anforderungen der Unteren Naturschutzbehérde (Stellungnahme vom 02.01 .2006) ei-
ne faunistische Potenzialanalyse und artenschutzrechtliche Priifung durchgefiihrt wor-
den. Die gutachterliche Bewertung basiert auf einer Ortsbegehung durch das Biiro
BIOPLAN im Januar 2006.

Die Untersuchung konzentrierte sich auf Tiergruppen, fur die im Untersuchungsgebiet
besonders geeignete Lebensraumbedingungen vorherrschen. Schwerpunkt der Prii-
fung ist die Betrachtung potenzieller Vorkommen der beiden europarechtlich relevanten
Tiergruppen: europdische Vogelarten und Flederméause.

Das Untersuchungsgebiet (im Zustand vor Februar 2006) wird potenziell von 2 Fleder-
mausarten und 35 Brutvogelarten besiedelt. Unter ihnen sind die beiden Fledermausar-
ten sowie die Waldohreule nach § 10, Abs. 2, Nr. 11 BNatSchG streng geschiitzt. Alle
anderen Arten sind besonders geschitzt. Beide Tiergemeinschaften kénnen als typisch
fur den Lebensraum eingeschatzt werden.

Alle potenziell vorkommenden Vogelarten zahlen zu den mehr oder weniger haufigen
mitteleurop&ischen Brutvogelarten, die gern und oft baumbestandene Lebensraume in
Siedlungsbereichen bewohnen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass ihnen ein kurz-
fristiges Ausweichen in benachbarte Lebensraume, wie die Wohnsiedlung Lankenstra-
Re sudlich der Holsteiner Strae, méglich ist. Daher war es nach Auffassung der Unte-
ren Naturschutzbehérde des Kreises Ostholstein bereits im Februar 2006 méglich, die
Geholze im ,verwilderten“ Garten zu beseitigen. Ziel war es, die Rodung noch vor der
dem Einsetzen der Brutzeit durchzufiihren.

Die beiden potenziell vorkommenden Fledermausarten kénnten im Parkhaus geeignete
Wochenstubenquartiere zur Aufzucht ihrer Jungen finden. Allerdings sind weder das
Parkhaus noch der angrenzende (ehemalige) Garten als besonders giinstige Quartier-
standorte einzustufen. Nach Aussage des Biologen ist die Wahrscheinlichkeit, dass
tatsachlich Fledermause vorkommen, eher als gering zu betrachten. Trotzdem muss
aufgrund der vorgefundenen Strukturen von einem potenziellen Vorkommen ausge-
gangen werden. Zum konkreten Nachweis des Vorkommens musste eine Ortsbege-
hung im Mai/Juni durchgefiihrt werden. Den beiden recht anpassungsfahigen Fleder-
mausarten durfte es grundsatzlich méglich sein, in der naheren Umgebung geeignete
Ausweichquartiere und -lebensraume zu finden.

Durch die geplante Umgestaltung des untersuchten Bereiches, die in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehérde mit der Rodung der Flache bereits begonnen hat,
wird fur die Tierarten eine mittlere Betroffenheit prognostiziert. Allerdings ist fur keine
der potenziell vorkommenden Arten von einer erheblichen Beeintrachtigung durch das
Vorhaben auszugehen, da ein Ausweichen der Arten in die unmittelbare Umgebung
sowohl kurzfristig als auch langfristig mdéglich erscheint. Sofern geeignete Minimie-
rungs- und KompensationsmafRnahmen beriicksichtigt werden (siehe Kapitel 4), ist ei-
ne Befreiung nach § 62 BNatSchG von den Verboten des § 42 BNatSchG aus gutach-
terlicher Sicht nicht erforderlich.
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2.4

ORTS- UND LANDSCHAFTSBILD
Die aktuelle Situation wird gepragt von folgenden Elementen:

e Blockrandbebauung am Marktplatz mit historischen Rathausgebauden
e Garten- und Hofbereiche mit altem Baumbestand hinter dem Rathaus

e Niedriges Parkhaus aus Betonfertigteilen sowie von Mauern umschlossene Garten-
parzelle an der Holsteiner StraRe

e Ruckwartige Lagen heterogener Einzelhandelsbebauung mit Stellplatzbereichen an
der Holsteiner Strale

e Baumreihe aus Eichen, Rot-Buchenhecke und begriinte Larmschutzwand als Fas-
sung der Holsteiner Stralke

Das Planungsgebiet befindet sich in der Innenstadt Oldenburgs. Der nérdlich an das
Gebiet grenzende Marktplatz ist durch eine Blockrandbebauung gefasst, die an der
sudlichen Kante durch das historische Rathaus und eine erganzende Bebauung gebil-
det wird. Der rickwértige Bereich des Rathauses, vor allem tiber den FuRweg zwi-
schen dem Marktplatz und der Holsteiner StraRe wahrzunehmen, wird durch Garten-
flachen mit groRflachigem Zierrasen und Hofbereiche mit Schotter- bzw. Kiesbelag so-
wie einem altem Baumbestand bestimmt.

Entlang der Holsteiner StraRe befinden sich riickwértige Lagen von Einzelhandelsge-
schaften, die sich durch eine heterogene Baustruktur, gekennzeichnet durch unter-
schiedliche Gebaudeausrichtungen und -hohen sowie Dachauspragungen, und groR-
flachige Stellplatzanlagen ausweisen. AuRerdem befindet sich ein niedriges Parkdeck
aus Betonfertigteilen an der Holsteiner StraRe, das aufgrund der Optik als stadtbildsté-
rend empfunden wird. An das Parkhaus grenzt eine bewachsene Mauer, die eine Gar-
tenparzelle umschliet und als einziges bauliches Element auf der nérdlichen Straken-
seite direkt an den Geh- und Radweg grenzt. Die Mauer bildet daher eine stérende Za-
sur im Stralenraum.

Der StraRenraum der Holsteiner Strake wird auf der siidlichen Seite von einer be-
wachsenen Larmschutzwand und auf der nérdlichen Seite von einer Baumreihe aus
Eichen gefasst, die im Bereich der Stellplatzanlagen der Einzelhandelsgeschafte von
einer Rot-Buchenhecke entlang des Geh- und Radweges unterstiitzt wird. An der Hols-
teiner Strale befindet sich vor dem Parkhaus eine Rasenfléche mit einer Baumgruppe,
die als wichtiges Element im Ortsbild wahrgenommen wird.
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3.

3.1

3.2

3.3

BESCHREIBUNG DER BAUMASSNAHME

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Bebauungsplangebiet umfasst ca. 0,8 ha und ist in zwei ungefahr gleich groRe Be-
reiche aufgeteilt, die als Kerngebiete mit unterschiedlichen Festsetzungen ausgewie-
sen sind. FUr den Rathausstandort ist eine Flache fur den Gemeinbedarf festgesetzt.
Das nérdliche Kerngebiet umfasst das Rathaus, die benachbarte Bebauung sowie die
rickwartigen Gartenflachen. Das sidliche Kerngebiet beinhaltet das Parkhaus und den
ehemaligen Garten.

Das sudliche Baugebiet soll tberplant werden, wahrend fur das nérdliche Kerngebiet
keine Uberplanung in Aussicht ist. Auf der Flache des Parkhauses und des ehemaligen
Gartens ist die Errichtung eines Netto-Marktes mit Stellplatzanlagen geplant. Im Be-
reich des ehemaligen Gartens ist im urspriinglichen Bebauungsplan von 1985 ungefahr
die Halfte des Areals als Flache fur Stellplatzanlagen festgelegt.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen und Baulinien definiert. Die
festgesetzten Baulinien /-grenzen im Kerngebiet 1 sind aus dem urspriinglichen Be-
bauungsplan von 1985 Gibernommen. Allerdings wurde die Uberbauungsméglichkeit
der riickwartigen Bereiche des Rathauses herausgenommen, da sie bis dato nicht um-
gesetzt wurde und aufgrund der Entwicklung im Kerngebiet 2 nunmehr ausgeschlos-
sen ist.

Die in Ost-West-Richtung verlaufende Baulinie zwischen den beiden Kerngebieten de-
finiert eine neue Grundstiicksgrenze. Diese Bodenneuordnung ist bereits vertraglich fi-
xiert. Das Gebaude des Netto-Marktes ist mit seiner Nordseite an dieser Linie zu er-
richten, so dass das Gebaude in der nordwestlichen Grundstiicksecke steht und sich
weiter als das bestehende Parkhaus in den Hang hineinschiebt.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundflache (GR),
einer Grundflachenzahl (GRZ) und der Vollgeschossigkeit bestimmt. Flr den Rathaus-
standort ist eine Grundflache von 900 gm festgelegt, die aus dem urspriinglichen Be-
bauungsplan von 1985 tbernommen wurde. Fir das Kerngebiet 1 ist eine GRZ von
0,25 festgesetzt.

Die festgesetzte GRZ von 0,75 im Kerngebiet 2 orientiert sich an der héchstmdglichen
baulichen Entwicklung in diesem Gebiet mit hochbaulichen Anlagen. Die GRZ kann in
Verbindung mit Stellplatzen und Nebenanlagen usw. bis zu einer GRZ von 0,95 Uber-
schritten werden, da das geplante Vorhaben einen sehr hohen Bedarf an Gberbaubarer
Flache auf den beengten Grundstuicksstrukturen im Innenstadtbereich aufweist.

Am Markt ist aus stadtgestalterischen Griinden eine zwingende Vollgeschossigkeit von
2 Vollgeschossen festgesetzt, wahrend im Kerngebiet 2 ein HéchstmaR von 2 Vollge-
schossen festgelegt ist, um die nattrliche Hoéhenabstufung zwischen dem Marktplatz
und der Holsteiner Stralle nachzuzeichnen.
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3.4

3.5

3.6

ERSCHLIESSUNG

Das Plangebiet wird fiur den motorisierten Verkehr hauptséchlich Gber die Holsteiner
Strale und die vorhandene 6ffentliche Stralle fir den Anlieferverkehr erschlossen. Ei-
ne eingeschrankte Anfahrbarkeit der Gebaude am Markt besteht tber den Marktplatz.

Der vorhandene FuRweg zwischen dem Marktplatz und der Holsteiner Straf3e ist als
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Das Plangebiet ist ins-
gesamt gut zu Ful® oder per Rad zu erreichen. Entlang der Holsteiner Strale verlaufen
strallenparallele Wege.

Das Gelande des Netto-Marktes wird Gber eine Kundenein- und -ausfahrt von der 6f-
fentlichen Anlieferstrale und eine Kundenausfahrt an der Holsteiner StralRe erschlos-
sen. Der Anlieferverkehr erfolgt ebenfalls Gber die Zufahrt an der Holsteiner Strale.
Die Freiflachen um den Netto-Markt werden fiir die Anlage von 76 Stellplatzen, inklusi-
ve zweier Behindertenstellplatze verwendet.

REGENWASSERABLEITUNG

Das anfallende Niederschlagswasser von Dachern und Stellplatzbereichen gilt allge-
mein als unbelastet bzw. normal verschmutzt. Grundsatzlich ist eine Ableitung des an-
fallenden Oberflachenwassers im Bereich des Netto-Marktes in das vorhandene Netz
vorgesehen. Fur die Gebaude im Kerngebiet 1 ist die Regenwasserableitung bereits
geregelt.

Entlang der 6ffentlichen Strafle im Plangebiet liegt eine Flache mit Leitungsrecht zu-
gunsten der Ver- und Entsorgungstrager. In diesem Bereich verlduft unter dem heuti-
gen FuBweg eine Regenwasserleitung, auBerdem ist die Verlegung einer Schmutz-
wasserleitung geplant.

GRUNORDNERISCHE MASSNAHMEN

Der vorhandene alte Baumbestand im Kerngebiet 1 ist weitestgehend zum Erhalt fest-
gesetzt, da er den riickwartigen Hofbereich der Marktbebauung mafigeblich gliedert.
Lediglich ein Apfelbaum kann aufgrund der Nahe zur geplanten Bebauung entfallen.

Der Grofteil der Baume im Kerngebiet 2 ist im Februar 2006 gerodet worden. Die orts-
bildpragende Baumgruppe an der Holsteiner StraRe muss zur Anlage der Stellplatze
und der Kundenzufahrt ebenfalls beseitigt werden. Im urspringlichen Bebauungsplan
von 1985 war der Erhalt der Bdume ebenfalls nicht festgesetzt. Die Rasenflache war
insgesamt als 6ffentliche Griinanlage ausgewiesen. Zur Rodung der Baumgruppe ist
ein Baumfallantrag zu stellen. Die als Ersatz zu pflanzenden Baume werden in Ab-
stimmung mit der Stadt Oldenburg an geeignete Stellen im Stadtgebiet gesetzt.

Am Gehweg zwischen der AnlieferstraRe und dem Rathaus befindet sich eine kleine
trapezférmige Flache mit Strauchbewuchs. Dieses fulwegbegleitende Grin soll erhal-
ten werden.



Stadt Oldenburg in Holstein 12 Gunnar ter Balk
Griinordnerischer Fachbeitrag zum B-Plan Nr. 24 Landschaftsarchitekt

Entlang der Holsteiner Strae und der Anlieferstrale ist ein Griinstreifen vorgesehen.
Die Bepflanzung erfolgt auf der Grundlage des Kaufvertrages zwischen der Stadt OI-
denburg i.H. und der Fa. Netto vom 04.10.2005. Hiernach sind ,die das Stadtbild pra-
gende Bdume, Rosen, Rhododendron und Kirschlorbeer zur Einfriedung des Park-
platzgelandes zu pflanzen* ( Seite 5, Ziffer 5a).

AuBerdem werden, auf der Basis des architektonischen Konzeptes des Biros Lemke
an der Suidfassade des Netto-Marktes ,4 Rankgeriste Immergriin oder z.B. eines mit
Kletterrosen* (Aktennotiz Architekturbiro Lemke, 01.03.2006) angebracht.

Von der Pflanzung einer Baumreihe entlang der Anlieferstrae wird Abstand genom-
men, da im Bereich des ehemaligen Gehweges Leitungen verlaufen, die durch die
Wurzeln der Baume beeintrachtigt werden kénnten.

Auf den Stellplatzflachen des Netto-Marktes selbst sind keine Baume eingeplant, um
eine méglichst hohe Stellplatzanzahl auf den beengten Grundstiicksstrukturen im In-
nenstadtbereich realisieren zu kénnen.

Die Einzelheiten zu der Bepflanzung, der Aufteilung der Stellplatze und der Freifla-
chengestaltung werden im Rahmen der Ausfiilhrungsplanung festgelegt.
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4. ARTENSCHUTZRECHTLICHE KONSEQUENZEN,
MINIMIERUNG UND KOMPENSATION

Im Bereich des Parkhauses und des ehemaligen Gartens wird ein potenzielles Vor-
kommen von 2 Fledermausarten und 35 Brutvogelarten prognostiziert, wobei die bei-
den Fledermausarten und die Waldohreule streng geschitzt und die anderen Brutvo-
gelarten besonders geschitzt sind. Es handelt sich bei dem Vorkommen jedoch nur
um eine Prognose, da die Ortsbegehung durch den Biologen auflerhalb der Brutzeit
und wahrend des Winterschlafes der Flederméause stattfand.

Fur keine der im Gebiet vorkommenden besonders und streng geschitzten Arten wird
eine erhebliche Beeintrachtigung prognostiziert. Allen ist es vermutlich méglich, kurz-
fristig in die ndhere Umgebung auszuweichen.

Allerdings sollte nach Aussage des Gutachters ort- und zeitnah ein geeigneter Ersatz-
lebensraum vorgesehen werden, damit den Tieren ein dauerhaftes Ausweichen in ei-
nen neuen Lebensraum ermdéglicht werden kann. Denkbar wére hierfur z.B. die Anlage
einer Hochstamm-Obstwiese am Stadtrand. Fur den Verlust potenzieller Quartiere soll-
ten fur die betroffenen Fledermausarten noch vor VVorhabensbeginn artspezifische
Nistkésten in der Nahe des Plangebietes angebracht werden.

Sofern die Bauausfuhrung (Abriss der Gebaude und Rodung der Gehdlze) aullerhalb
der Vogelbrut- und Wochenstubenzeit der Fledermause durchgefuhrt wird, dirften die
Verbotstatbestande des § 42 BNatSchG nicht eintreten und eine Befreiung nach

§ 62 BNatSchG nicht erforderlich sein.

Um jedoch Rechtssicherheit zu erhalten, ist vor Beginn des Abrisses nach Ma3gabe
der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Ostholstein (Merkblatt ,Artenschutzrecht-
liche Bestimmungen*, 22.02.2006) zu prufen, ob Végel am oder im Gebéaude briten
oder Fledermause ihr Sommerquartier zur Jungenaufzucht dort eingerichtet haben. Es
ist vor Bauausfihrung ein Ergebnisprotokoll tber die Besichtigung zu fuhren.

Bei einem tatsachlich vorhandenen Brutgeschaft oder Vorkommen, muss vor dem Ab-
riss des Parkhauses eine Befreiung gem. § 62 BNatSchG fur die Verbote des
§ 42 BNatSchG beim Landesamt fur Natur und Umwelt beantragt werden.
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5. FAZIT

Die Stadt Oldenburg in Holstein beabsichtigt, zur Starkung der Innenstadt das Kernge-
biet stdlich des Marktplatzes bis zur Holsteiner Stralle auszuweiten, um innenstadtbe-
lebende Nutzungen anzusiedeln.

Nach dem derzeitigen Stand der Planung wird auf der stdlichen Halfte des Plangebie-
tes ein Netto-Markt errichtet. Hierzu werden ein Parkhaus und ein ehemaliges Garten-
gelande beseitigt. Im urspringlichen Bebauungsplan ist ein Teil der Gartenflache fir
Stellplatzanlagen festgesetzt. Im nérdlichen Bereich, der das Rathaus und eine be-
nachbarte Bebauung umfasst, ist keine Veranderung geplant.

Nach Aussage der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Ostholstein ist die Ein-
griffsregelung nicht anzuwenden. Allerdings sind u.a. die Belange des Biotop- und Ar-
tenschutzes zu beachten. In diesem Zusammenhang sind die Vorschriften des

§ 42 BNatSchG (besonders und/oder streng geschutzte Arten) anzuwenden.

Fur den Bereich des Parkhauses und des ehemaligen Gartens wurde anhand einer
Ortsbegehung im Januar 2006 eine Potenzialanalyse durch einen Biologen erstellt. Im
Untersuchungsgebiet kommen mehrere européische Brutvogelarten sowie zwei Fle-
dermausarten potenziell vor. Die potenziell vorkommenden Flederméduse sowie eine
potenziell vorkommende Vogelart sind streng geschitzt, alle anderen potenziell vor-
kommenden Vogelarten gelten als besonders geschuitzt.

Fur die beiden Fledermausarten kénnte das Parkhaus ein geeignetes Wochenstuben-
quartier darstellen. Hierbei handelt es sich jedoch nur um eine Annahme, da aufgrund
der Jahreszeit lediglich eine Potenzialanalyse und keine konkrete Untersuchung
durchgefiihrt werden konnte.

Fur keine der im Gebiet vorkommenden besonders und streng geschitzten Arten wird
eine erhebliche Beeintrachtigung prognostiziert. Es ist davon auszugehen, dass allen
Arten ein Ausweichen in benachbarte Lebensraume méglich ist. Durch den Gutachter
wird angeregt, zeitnah einen geeigneten Ersatzlebensraum zu schaffen.

Sofern die Bauausftihrung auRerhalb der Vogelbrut- und Wochenstubenzeit der Fle-
dermause durchgefiihrt wird, dirften nach Aussage des Biologen die Verbotstatbe-
stande des § 42 BNatSchG nicht eintreten und eine Befreiung nach § 62 BNatSchG
nicht erforderlich sein.

Zur Rechtssicherheit ist jedoch nach MaRRgabe der Unteren Naturschutzbehdérde des
Kreises Ostholstein vor Beginn der Bauausfiihrung eine Begehung des Geléndes
durchzuftihren. Im Falle eines tatsachlichen Brutgeschéaftes oder Vorkommens beson-
ders und streng geschutzter Arten, musste vor dem Abriss des Parkhauses eine Be-
freiung gem. § 62 BNatSchG beim Landesamt fur Natur und Umwelt beantragt werden.



¥ K Absta%_sﬂégme /
Abstandsfldghe 2 / % % &
C T T TN, 5
8
37
.6‘
2 of
“ =]
s : ‘
54‘ 'l Teil NETTO aus
; 76 i ‘ 2
Ay

a,

2,

\

o

o,
9, and. Gehw

23

A

agens "Wo

A
<

76 PKW-Stellplitze

PE=1 e

Grundstlick 3809,0 m2
] Gebaude NETTO 1192,5 m2
R Stellplatz 958,8 m2
B Zufahrt 1201,7 m2
] Gehweg 102,5 m2
B Anlieferung 193,5 m2
e Griunflachen 160,0 m2
[ 1 offentl. StraRe
[ 1 éffentl. Gehweg
Gemarkung : Oldenburg i.H.
Flur : 17
Flurstlick : 51/21, Teil aus 53/11, 51/19 und 53/6

A ]01.03.06 Ma

Plan Uberarbeitet

Index |‘Datum | Bearbeiter | Anderung
Bauvorhaben Neubau eines NETTO- Marktes
s, mit Backer
/O
SR
< \p}o Bauort Holsteiner Strale * 23758 Oldenburg
2 N\
S
qﬂ‘ Bauherr NETTO Supermarkt GmbH
\}\(\ Preetzer Strafle 22 * 17153 Stavenhagen
&Q
Zeichnung Lageplan * Farbe
TragerstralRe 8
18055 Rostock
Fon (0381) 491 04 -0 Bearbeiter Matzek
Fax (0381) 491 04 44 Bauherr Architekt :
Mobil  (0172) 380 70 74 2 Zeichner Matzek
architekt.lemke@t-online.de Mastah 150
www.architekt-lernke.de Datum 15.11.2005 | BLNr.
Architektenkammer MV Bv 05-191 0 1 _1
Nr. 0399-91-1-a \plott\500-farbe-blatt




