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Allgemeine Grundlagen

Der Ergénzungssatzung liegen zugrunde:

- das Baugesetzbuch (BauGB)

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90)
in der jeweils gultigen Fassung.

Als Kartengrundlage dient ein Auszug aus der Liegenschaftskarte —Flurkarte—
mit Stand vom 05.07.2006 vom Katasteramt Ostholstein.

Mit der Ausarbeitung der Ergédnzungssatzung wurde das Buro Architektur +
Stadtplanung Baum Ewers Dérnen GmbH in Oldenburg in Holstein beauftragt.
Der landschaftsplanerische Fachbeitrag wird durch das Landschaftsarchitek-
turbiiro ter Balk, Lubeck, erarbeitet.

Planungsanlass / Planungsziel

Das Flursttick 239/69, Flur 5 der Gemarkung Krof, liegt weder im rdumlichen
Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplanes (§ 30 (1) BauGB) noch
im Zusammenhang bebauter Ortsteile (§ 34 (1) BauGB). Es ist damit dem Au-
Renbereich (§ 35 BauGB) zuzuordnen.

Die Flache schliel3t unmittelbar an den Geltungsbereich der rechtsgultigen
Satzung nach § 34 Abs. 4 S. 1 Nr. 1 BauGB fir den Ortsteil Kré3 an, die seit
dem 24.03.2002 in Kraft ist.

Auf dem Flurstiick 239/69 wird eine Bebauung mit einem Wohnhaus fiir den
Eigenbedarf angestrebt.

Nach Auskunft der Baugenehmigungsbehdérde des Kreises Ostholstein liegen
die Zulassigkeitsvoraussetzungen fir eine Bebaubarkeit dieses Flurstiickes
gemalf § 35 BauGB nicht vor. Mit der Satzung nach § 34 (4) Satz 1 Nr. 3
BauGB sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Bebauung
geschaffen werden. Da die Satzung ausschlielBlich Aulenbereichsflachen um-
fasst, wird diese Satzung als Ergédnzungssatzung bezeichnet. Durch eine Er-
ganzungssatzung kénnen einzelne Auflenbereichsflachen in die im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile einbezogen werden, damit erfolgt die Beurteilung
der Zulassigkeit von Vorhaben gemaf § 34 (1) und (2) BauGB.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Oldenburg i.H. ist die Flache als
Dorfgebiet (MD) dargestellt.
Die Erganzungssatzung wird damit aus dem Fladchennutzungsplan entwickelt.

Voraussetzungen fur die Aufstellung der Satzung

Aus stadtebaulichen Griinden ist eine Bebauung des Flurstlickes 239/69 ver-
tretbar, zumal es im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt ist und
somit bereits bei dessen Aufstellung eine Beurteilung zur stadtebaulichen
Einordnung erfolgte.

Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung ist fur das
Vorhaben nicht begriindet. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte, dass Be-
eintréchtigungen von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und Euro-
paischen Vogelschutzgebieten bestehen.
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Siidlich dieses Flurstiickes schlieRt eine intensiv genutzte Ackerfléche an. Ei-
ne Abgrenzung zu dieser Ackerflache erfolgt durch eine vorhandene Hecke
sowie Gehélzbestand. Diese Heckenbepflanzung ist durchgéngig als markante
Ortsrandgrenze der Grundstticke, auch am Mihlenweg, zu erkennen. Im west-
lichen Bereich, um die Hofanlage herum, erfolgt diese Abgrenzung zur freien
Landschaft durch gréReren Gehdlzbestand. Es handelt sich deshalb um eine
Arrondierungsflache am sldlichen Ortsrand, welche —insbesondere durch die
vorhandene Ortsrandeingriinung- das Landschaftsbild nur unwesentlich beein-
trachtigt.

Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes ist ebenfalls nicht zu erwarten. Die vor-
handenen baulichen Strukturen in der naheren Umgebung geben keinen kla-
ren Gestaltungsrahmen in Bezug auf Gebaudestellung /-anordnung oder Bau-
fluchten vor, sondern orientieren sich an den vorhandenen Grundsttickszu-
schnitten und Verkehrsflachen. Auf dem Flurstlick 44/2 befindet sich bereits
ein Wohngeb&ude im riickwartigen Bereich. Auch sind Nebenanlagen mit gro-
Reren Kubaturen vorzufinden. Westlich schlief3t sich die Hofanlage an, deren
bauliche Strukturen durch groRe Wirtschaftsgebdude im sudlichen und westli-
chen Bereich und ein Wohngebaude im &stlichen Bereich gepréagt ist.

Es ist eine offene Bauweise vorhanden.

Eine Bebauung des Flurstiickes 239/69 als ,Verbindungsglied“ zwischen der
vorhandenen Bebauung am Mihlenweg, dem Wohngeb&ude auf dem Flur-
stiick 44/2 und dem Wohngeb&ude der Hofanlage ist mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

Neben den baulichen Strukturen spielt auch ein sozialer Belang der Grund-
stiickseigentimer, die auf der Hofanlage lebt, eine Rolle. Durch die Errichtung
eines Wohngebaudes soll eine Betreuung von alten Menschen im unmittelba-
ren Umkreis der Familie méglich werden.

Zulassige bauliche Nutzung

Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) richtet sich
nach § 34 (1) und (2) BauGB. Dieses bedeutet, dass sich das Vorhaben nach
Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der nédheren Umgebung einfiigt und
die Erschliefung gesichert ist. Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung
einem der Baugebiete entsprechend der Baunutzungsverordnung (BauNVO),
beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorhabens nach seiner Art danach, ob es in
dem Baugebiet zulédssig wére.

Bei einer Erganzungssatzung muss die einbezogene Fléche durch die bauli-
che Nutzung der angrenzenden Bereiche gepragt sein. Im Flédchenutzungsplan
ist der gesamte Bereich als Dorfgebiet dargestelit. Die Prifung, ob diese Ein-
stufung als Dorfgebiet noch gerechtfertigt ist, ist nicht Gegenstand dieser Sat-
zung. Die heute tatsachlich vorherrschende Nutzung in der ndheren Umge-
bung des Satzungsbereiches —vorbehaltlich der Hofanlage- entspricht der ei-
nes Allgemeinen Wohngebietes.
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In der Satzung wird das Maf} der baulichen Nutzung durch eine Grundflachen-
festsetzung von maximal 200 gm beschréankt, diese darf durch Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen usw. um bis zu 50 v. H.
Uberschritten werden.

Die maximal zulassige Grundflache entspricht bei der Grundstiicksgrélie von
ca. 1.000 gm einer GRZ von 0,2 und bericksichtigt eine im landlichen Raum
ubliche, aufgelockerte Bebauung. Diese Festsetzung ist notwendig, um u. a.
die erforderliche Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung durchfiihren zu kénnen.

Als 6rtliche Bauvorschriften tiber die Gestaltung wurden lediglich Aussagen
zur Herstellung befestigter Grundstiicksflachen aufgenommen. Diese Festset-
zung dient der Minimierung des Eingriffes in Natur und Landschaft. Weitere
Festsetzungen werden nicht vorgenommen, da aus der vorhandenen Struktur
kein bezugnehmender Gestaltungsrahmen hergeleitet werden kann.

Erschliefldung

Gemeindliche ErschlieBungsmaflinahmen sind nicht notwendig.

Das Flurstiick liegt nicht direkt an einer befahrbaren &ffentlichen Verkehrsfla-
che. Die verkehrsmaRige ErschlieBung wird Uber eine befahrbare, &ffentlich-
rechtlich zu sichernde Zufahrt Giber das Flurstiick 69/2 an den Weg Hof Proden
erfolgen. Diese Zufahrt muss eine Mindestbreite von 3,0 m aufweisen und da-
mit auch fur die Feuerwehr nutzbar sein. Die Erschlielung mit den erforderli-
chen Ver- und Entsorgungsleitungen ist ebenfalls Gber das Flurstiick 69/2 vor-
gesehen und wird durch Baulasteintrag 6ffentlich-rechtlich gesichert.

Eine Einbeziehung der ErschlieBungsfldchen in die Satzung ist nicht notwen-
dig, da auch bei rechtsgiltiger Satzung eine Baugenehmigung erforderlich ist.
Im Rahmen des Bauantrages sind unter anderem auch die Voraussetzungen
fur die Bebaubarkeit nach den §§ 4 und 5 der Landesbauordnung Schleswig-
Holstein (6ffentlich-rechtlich gesicherte Zufahrt, Feuerwehrzufahrt bei Gebau-
den, die mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind)
nachzuweisen. Die Ver- und Entsorgung ist ebenfalls nachzuweisen.

Die Ver- und Entsorgung wird insgesamt durch den Anschluss an vorhandene
Netze auf der Grundlage der geltenden Rechtsvorschriften schergestellt. Fr
die jeweiligen Anschlisse gelten die satzungsrechtlichen Vorgaben der Ge-
meinde und der Ver- und Entsorgungsbetriebe. Die Léschwasserversorgung
wird Uber das Trinkwassernetz sichergestellt, Hydranten sind im Mihlenweg
vorhanden®*.

Immissionen / Immissionsschutz

Der Bereich grenzt unmittelbar an intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftete
Flachen und Anlagen an. Die zukilnftigen Bewohner haben zu bericksichti-
gen, dass die zu einer ordnungsgemafen Landwirtschaft erforderlichen Be-
wirtschaftungsmanahmen und die daraus resultierenden unvermeidlichen
Immissionen, z.B. durch Geriiche, Ladrm landwirtschaftlicher Maschinen, Staub
u. &., aufgrund des planerischen Gebotes der gegenseitigen Ricksicht-
nahme hinzunehmen sind.
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8.0  Grinordnung / Eingriff und Ausgleich
Auf die Satzung sind §1a Abs. 2 und 3 sowie § 9 Abs. 1a BauGB anzuwenden.

Ein landschaftsplanerischer Fachbeitrag mit Eingriffs- und Ausgleichsbilanzie-
rung ist als Anlage der Begriindung beigefgt.

Fur die Realisierung der bestimmten AusgleichsmaRnahmen steht eine Flache

am bzw. auf dem Ackerland stidlich des Hofgrundstiickes auf dem Flurstlick
9/1 zur Verfigung. Die Flache befindet sich in Privateigentum des Eingriffver-

ursachers.
Sie ist auf der Grundlage des § 34 Abs. 5 S. 2 BauGB als Flache zum Aus-

gleich festgesetzt.

Als Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB soll auf einem etwa 3 m brei-
ten Streifen eine frei wachsende Hecke angelegt werden.

Die Begriindung zur Satzung nach § 34 (4) Satz 1 Nr. 3 BauGB - Erganzungssat-
zung — der Stadt Oldenburg in Holstein, Ortsteil KréR — stidlicher Ortsrand — wurde
durch Beschluss der Stadtvertreterversammiung vom ...+, %2 2.0 gebilligt.

Oldenburg in Holstein, den 16.02.2007
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