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Es wurden folgende Unterlagen verwendet:

= Begrlindung zur Satzung nach § 34 (4) Satz 1 Nr. 3 BauGB — Ergadnzungssatzung
— der Stadt Oldenburg in Holstein / Ortsteil KréR, stidlicher Ortsrand
Blro Architektur + Stadtplanung, Oldenburg i. Holstein

= TK 25, Blatt 1631 Heiligenhafen
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1.

1.1

1.2

VERANLASSUNG UND ZIELSETZUNG

NEUBAU EINES EINFAMILIENHAUSES

Es ist vorgesehen auf dem Flurstiick 239/69, Flur 5 der Gemarkung KréR ein Einfamili-
enhaus zu errichten. Das Grundstiick gehért zu dem landwirtschaftlichen Betrieb Hof
Proden. Durch die Errichtung dieses Wohngebaudes soll eine Betreuung von alten
Menschen im unmittelbaren Umfeld der Familie der Grundsttickseigentiimer méglich
werden.

Zur Umsetzung der Planung bedarf es, parallel zum Ergénzungssatzung, einer Ein-
griffs- / Ausgleichsbilanzierung. Damit sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Realisierung des Bauvorhabens geschaffen werden.

GENEHMIGUNGSVERFAHREN

Es ist vorgesehen, das Bauvorhaben auf der Basis der ,Begriindung zur Satzung nach
§ 34 (4) S. Nr. 3 BauGB — Erganzungssatzung — der Stadt Oldenburg in Holstein fir
das Gebiet Ortsteil Kré3 — Stdlicher Ortsrand” genehmigen zu lassen.

Ein Bebauungsplan liegt nicht vor. Das Grundstiick befindet sich im AuRenbereich.
Durch eine Ergdnzungssatzung kénnen einzelne AuRenbereichsflédchen in die im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile einbezogen werden. Damit erfolgt die Beurteilung der
Zulassigkeit von Vorhaben gemaR § 34 (1) und (2) BauGB.

Mit dem geplanten Geb&ude sind genehmigungspflichtige Eingriffe in Natur und Land-
schaft gemaR §§ 7 ff Landesnaturschutzgesetz (LNatschG) verbunden. Dazu z&hlen
besonders:

e Eingriffe in den Boden; ggf. in das Grundwasser
e Beeintrdchtigungen von Tier- und Pflanzenlebensrdumen
e Beeintrdchtigungen des Orts- und Landschaftsbildes

Parallel zur Ergénzungssatzung soll daher eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung er-
stellt werden.

Weiterhin ist es erforderlich, im Rahmen der Bilanzierung eine Aussage zu formulieren,
ob und falls ja, in welchem Umfang besonders und / oder streng geschiitzte faunisti-
sche Arten und deren Lebensraume von der BaumafRnahme betroffen sein kénnten.
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2. BESTANDSERFASSUNG UND -BEWERTUNG
2.1 LAGE UND STADTEBAULICHE SITUATION

Das zu bebauende Grundsttick befindet in dem Dorf KroR, einem Ortsteil von Olden-
burg in Holstein an der KreisstraBe 41 (K 41). Es ist Teil des landwirtschaftlichen Be-
triebes Hof Proden.

KréR zeichnet sich durch einige Hofstellen sowie, dazwischen liegend, Wohnbaufla-
chen aus, die Uberwiegend mit Ein- oder Zweifamilienhdusern bebaut sind. Der Ort er-
streckt sich diagonal in nordwestlicher Richtung. Die Diagonale wird durch den von der
K 41 abzweigenden Mihlenweg als dem Riickgrat des Ortes markiert. Der Mithlenweg
ist, vereinfacht ausgedriickt, mit ein bis zwei Grundstiickstiefen, vor allem nordéstlich
der Stralle, bebaut.

Etwas abgesetzt von der Ortslage liegt Hof Proden in der siidwestlichen Spitze des
Dorfes. Der Hof stellt die relativ gréRte zusammenhange Hofanlage in KréR dar.

Das Baugrundstiick grenzt unmittelbar an das Hofgeldnde an und bildet, von der K 41
aus betrachtet, den Abschluss des sudlichen Ortsrandes.

2.2 FREIFLACHEN UND VEGETATIONSBESTAND

Der Uberwiegende Bereich des Grundstiickes ist gepragt von Rasenflachen, im nérdli-
chen Teil befinden sich die Reste eines ehemaligen, inzwischen brach gefallenen Ge-
musegartens. An der ¢stlichen Grundstticksgrenze steht eine Gruppe junger Obstbau-
me und im Suden der Flache zwei Kiefern, sowie eine Felsenbirne.

Nach Westen wird das Grundsttick von einer freiwachsenden Hecke begrenzt, die ei-
nen Durchgang als Verbindung zur Hofstelle aufweist. Zum Acker hin wird das Grund-
stlick durch eine geschnittene WeiRdornhecke gefasst.

2.3 ORTS- UND LANDSCHAFTSBILD
Fur die bestehende Situation sind vor allem zwei Elemente prégend:

o Hof Proden mit GroRbaumbestand, auch mit Hecken- und Gehélzeinfassungen
e Einfamilienhduser am Stidrand, z.T. ohne Ortsrandeingriinung

Die 1- bis 2-geschossigen Wohnh&user am Stidrand stehen locker angeordnet, teilwei-
se mit dem Giebel, teilweise mit der Traufseite zum weithegend offenen, wenig einge-
granten Siedlungsrand. Einzelne Bdume oder Baumgruppen aus Laub- und Nadelge-
hélzen untergliedern die Situation. Stellenweise sind dichtere Gehélzstreifen vorhan-
den, die den Ortsrand wirksam zur offenen Feldflur abschirmen: vor allem nahe der
K41 und ebenso auf dem unmittelbaren Nachbargrundstiick der geplanten Bauflache.

Als gliederndes Element ist der Knick hervorzuheben, der von Siiden auf Hof Proden
zulauft und Uberleitet zu dem alt eingewachsenen, parkartigen Baumbestand am Hof.
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Durch die angrenzenden Gehélzstrukturen auf dem Nachbargrundstiick, durch den
Baumbestand auf dem Hofgelénde und den vorgelagerten, in Nord-Sud-Richtung ver-
laufenden Knick ist das Baugrundstiick nur bedingt einsehbar.

Die geplante Bauflache liegt gleichsam in einer Nische zwischen dem sudlichem Orts-
rand und dem eigentlichen Hofgelénde. Sie ist an zwei Seiten von Grundstiicken mit
Wohnbebauung umgrenzt, mit den dazugehérigen Nebengebauden sowie Nutz- und
Ziergartenflachen u.a. mit Obstbdumen, Strauchern und Koniferen. Im Stden schlie-
Ren sich Ackerflachen an.

2.4 BODEN

Vorherrschend sind Béden aus sandigem Lehm.
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3.1

3.2

3.3

BESCHREIBUNG DER BAUMASSNAHME

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das geplante Wohnhaus hat eine Grundfléche von ca. 200 m2. Diese Fléche darf nach
§ 19 BauNVO um maximal 50% von 200 m? iiberschritten werden. Die Grundflachen-
zahl entspricht mit 0,2 einer im landlichen Bereich tiblichen, aufgelockerten Bebauung.

Der Anschluss an die Ver- und Entsorgungsleitungen (Regen- und Schmutzwasser) er-
folgt Uber das Hofgrundstiick. Der Anschluss an die Stromversorgung ist tiber das
Flurstuck 47/2 vorgesehen. Die Leitungstrasse verlauft dort entlang der vorhandenen
Lucke durch den Baumbestand.

ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Grundstiickes wird tiber das vorhandene Hofgrundstiick, Flur-
stlick 69/2, erfolgen. Dadurch wird das Grundstiick an das innerértliche (Weg Hof Pro-
den) und regionale Stralennetz angeschlossen. Die hofinterne Zuwegung muss eine
Mindestbreite von 3,5 m aufweisen, um der Feuerwehr die Zufahrt zu ermdglichen.

Es ist vorgesehen, die Fahr- und Stellplatzflaichen méglichst mit offenporigem Belag,
z. B. Kies- oder Schotterdecke, zu bauen.

REGENWASSERABLEITUNG

Es ist vorgesehen, das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser an die
oértliche Regenentwasserung anzuschlieRen.
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4, EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSERMITTLUNG
4.1 BEWERTUNGSGRUNDLAGEN
Die Eingriffsermittlung basiert auf drei Regelwerken:
e Malstab zur Anwendung der Eingriffs- / Ausgleichsregelung des ,Arbeitskreises
Landschaftspflege im Landkreistag“, Marz 1992
e Erlass des schleswig-holsteinischen Innen- und Umweltministeriums vom 3. Jul
1998 Uber das ,Verhéltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum
Baurecht®, im Folgenden kurz ,Erlass” genannt
e "Muster - Baumschutzsatzung / -verordnung" der Ministerin fur Natur und Umwelt
des Landes Schleswig-Holstein, Marz 1995
In der Eingriffs- / Ausgleichsbilanz wird fur die jeweils vom Eingriff betroffenen Flachen,
entsprechend ihrer Wertigkeit, ein Faktor vergeben; daraus ergibt sich wiederum die
notwendige Ausgleichsflachengréfe. In der Regel betrégt der zu vergebende Faktor
zwischen 0,1 und 2,5.
Die Einbeziehung von Wertfaktoren geschieht analog auch fur die Ausgleichsflachen
und die gewahlten MaRnahmen. Die tatsdchlich erforderliche Fladche kann sich da-
durch, in Abhé&ngigkeit von der Intensitét der landschaftspflegerischen MalRnahmen
und den damit verbundenen Aufwertungseffekten, verringern oder vergrofRern.
411 EINGRIFFSRELEVANTE SCHUTZGUTER
Folgende Schutzglter bzw. landschaftsékologische Funktionen sind planungsrelevant:
e Boden
e \Wasser
e Landschaftsbild
e Pflanzen und Tiere
Im Vordergrund stehen die verbleibenden, unvermeidbaren Verluste, Gefahrdungen
und Beeintrachtigungen, die zu kompensieren sind. Die Auswirkungen werden quanti-
tativ, vor allem flachenhaft, und qualitativ ermittelt und bewertet.
4.2 EINGRIFFSMINIMIERUNG

Der Eingriffsbewertung vorangestellt ist die Benennung potenzieller Modifizierungen
des Bauvorhabens zur Vermeidung bzw. Minimierung der Eingriffe gem. § 7a (3)
LNatSchG.

Die BaumafRnahme wird auf der Grundlage der DIN 18920 "Schutz von Badumen,
Pflanzenbesténden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen" durchgefuhrt, um
Schadigungen der GroRbaume vor allem im Bereich der Leitungstrassen zu vermei-
den.
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4.3

4.31

4.3.2

Als Minimierungsmafnahme ist der Einbau von versickerungsféhigem, offenporigem
Belag flr Fahrwege und Stellplatze vorgesehen. Im Hinblick auf das Orts- und Land-
schaftsbild sollen, in Anlehnung an die vorhandene Situation im Dorf, gedeckte Farbté-
ne fur die Wand- und Dachflachen verwendet werden.

FLACHEN MIT ALLGEMEINER BEDEUTUNG FUR DEN NATURSCHUTZ

Boden
Die Eingriffe und Beeintrdchtigungen betreffen:

e Verlust des Bodens und seiner ékologischen Funktionen durch Uberbauung
e Verdnderung des Bodengefliges

Qualitative Beeintrachtigungen

Dauerhafte Eingriffe durch Uberbauung werden vornehmlich durch den Neubau des
Gebaudes und Stellplatzflachen auf vorher unversiegelten Flachen, meist Rasenfl&-
chen, verursacht. Die Uberbauung hat den Verlust belebten Bodens mit seinen Rege-
lungs-, Lebensraum- und Pufferfunktionen zur Folge.

Temporére Verdichtungen und AushubmaRnahmen wahrend der Bauzeit sowie die
Zerstérung gewachsener Bodenschichten und die damit verbundenen Veranderungen
des Porenvolumens und Korngefiiges werden durch Leitungsverlegungen verursacht.

Quantifizierbare Eingriffe

Die NeubaumaRnahme fuhrt zu einer Uberbauung bzw. Versiegelung bisher unversie-
gelter Flachen von rund 300 m? fur die Grundflache des neuen Gebaudes und der Ne-
benanlagen (200 m? + 50 % Uberschreitung).

Wasser

Das auf Dachern und versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird abge-
leitet und der értlichen Regenentwéasserung zugefiihrt. Daher ergeben sich folgende
Eingriffe und Beeintrachtigungen:

e Verminderung der Grundwasserneubildung
e Beeintrachtigung des Bodenwasserhaushaltes

Qualitative Beeintrachtigungen

Die unbebauten Vegetationsflachen haben bisher eine gewisse Funktion fir die
Grundwasserneubildung und besonders als Retentionsflache tibernommen. Kinftig
kénnen die bebauten und vollversiegelten Flachen nicht mehr der natiirlichen Versicke-
rung dienen. Infolgedessen verringert sich grundsatzlich die Grundwasserneubildungs-
rate punktuell.
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4.3.3

4.3.4

Quantifizierbare Eingriffe

Eingriffe in den Wasserhaushalt infolge von Uberbauung gelten dann als ausgeglichen,
wenn ,gering verschmutztes Niederschlagswasser im Untergrund versickert “ und
~normal verschmutztes Niederschlagswasser* naturnah gestalteten Regenriickhaltebe-
cken zugeleitet wird.

Das auf den Hoffldchen anfallende Regenwasser wird vor Ort versickert, das auf den
Dachflachen anfallende Regenwasser wird der 6rtlichen Regenentwésserung zuge-
flhrt. Dadurch ergeben sich geringe, punktuelle Auswirkungen auf den Wasserhaus-
halt. :

Landschaftsbild (Erholung)

Qualitative Beeintrachtigungen

Die vorhandene Hecke und die Gehélze am stdlichen Grundstiicksrand tragen bereits
jetzt zur wirksamen Eingriinung der Baufléche bei. Zudem ist eine orttypische Bebau-
ung mit entsprechender MaRstéblichkeit und Farbgebung vorgesehen.

Es handelt sich, aus stadtebaulicher und landschaftsédsthetischer Sicht, um eine Li-
ckenschlieBung am Ende einer vorhandenen Reihe. Die Dimensionierung des geplan-
ten Wohnhauses ist der umgebenen Bebauung angemessen und wird daher nicht als
stérend empfunden werden. Dadurch, dass die Baume am stidlichen Grundstiicksrand
erhalten bleiben, erfiillen sie eine abschirmende Funktion.

Pflanzen und Tiere

Qualitative Beeintrachtigungen

Die Inanspruchnahme bisher unbebauter Flachen bedingt generell Verluste fur die
Pflanzen- und Tierwelt. Rasenflachen besitzen, trotz der intensiven Nutzung, gleich-
wohl eine gewisse, potentiell héherwertige Biotopfunktion fiir die Flora und Fauna, die
verloren geht.

Vorubergehende qualitative Beeintrachtigungen wéhrend der Bauzeit durch Leitungs-
verlegungen im Wurzelbereich sind nicht zu erwarten. Es steht ausreichend Raum fr
Leitungstrassen zur Verfligung, um Eingriffe in Baumwurzeln vermeiden zu kénnen.

Quantifizierbare Eingriffe

Es werden 2 Obstbdume verpflanzt. Der neue Standort wird sich auf dem Hofgrund-
stiick befinden. Auferdem wird eventuell ein baumartiger, alt eingewachsener Zier-
strauch (Goldregen) geféllt, der nahe der geplanten Trasse fur den Schmutz- und Re-
genwasseranschluss steht.

Voraussichtlich ist die BaumaRnahme nicht mit der Beseitigung von Gehélzflachen
oder Einzelbdumen verbunden.
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4.4

4.5

FLACHEN MIT BESONDERER BEDEUTUNG FUR DEN NATURSCHUTZ

Besonders und streng geschiitzte Arten sind von der BaumaRnahme nicht betroffen.

AUSGLEICHSERMITTLUNG

Die nachfolgende Tabelle fasst die quantifizierbaren Eingriffe und die daraus resultie-
rende Ermittlung des erforderlichen Kompensationsbedarfs zusammen.

AUSGLEICHSERMITTLUNG
KroR, Flurstiick 239/09 1.060 m?
Eingriffs- x Ausgleichs- = Ausgleichs-
flache faktor flache
1. Fldchen mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz
Vollversiegelung Gebaude 200 m? 0,5 100 m?
Nebenflachen - 100 m? 0,5 50 m?
Zwischensumme: 150 m?

2. Qualitative Beeintrichtigung
Landschaftsbild 1.060 m? 0,1 106 m?
Zwischensumme: 106 m?

3. Fléchen mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz
nicht vorhanden 0 m?

2wischensumme: . 0 m?

4. Einzelbdume
1 Zierstrauch (Goldregen) 1 Stk.
Zwischensumme: 1 Stk.

Ausgleichserfordernis Gesamt

1. Flachen mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz 150 m?
2. Qualitative Beeintrdchtigung 106 m?
3. Flachen mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz 0 m?
Summe 256 m?
gerundet 250,0 nv?

Es ist eine Ausgleichsflache in einer GréRe von rund 250 m? erforderlich.
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5. AUSGLEICHSFLACHE
5.1 ANFORDERUNGSPROFIL

5.2

5.3

Verbleibende, unvermeidbare Eingriffe ,sind so auszugleichen, dass nach dem Eingriff
[...] keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes oder
des Landschaftsbildes zurlickbleiben. Beeintrachtigungen sind andernfalls gleichwertig
oder méglichst &hnlich zu ersetzen“ (LNatschG § 8 Nr.2,3). Zuletzt sieht das Natur-
schutzgesetz die Méglichkeit einer monetéren Eingriffskompensation in Form einer
Ausgleichszahlung vor (§ 8b LNatschG).

MaRgebend fiir die Bestimmung geeigneter Kompensationsmafnahmen ist die Aus-
pragung und Charakteristik der vom Eingriff betroffenen Flache und deren landschafts-
Okologischer Funktion. Wertbestimmend ist dabei besonders die Ausgleichbarkeit des
betroffenen Lebensraumes in Abhangigkeit von der jeweiligen Entwicklungszeit und
den standértlichen Gegebenheiten. Gleichzeitig orientieren sich die MaRnahmen des
funktionalen Ausgleiches an der Art und dem Umfang des Eingriffes.

Die Anforderungen an geeignete MaRnahmen zur Verbesserung des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes ergeben sich zudem aus dem Bestand der kiinftigen Aus-
gleichsflachen und dort vorhandener Defizite bzw. Ausgleichspotenziale.

Die Ma3nahmen sollten im selben Naturraum, realisiert werden. Geeignet sind vor al-
lem derzeit intensiv genutzte Fldchen mit 6kologisch geringwertigem Bestand und ho-
hem Aufwertungspotential.

VERFUGBARKEIT DER FLACHE

Far die Realisierung der AusgleichsmaRnahmen steht eine Flache am bzw. auf dem
Ackerland stdlich des Hofgrundstiickes auf dem Flurstiick 9/1 zur Verfigung. Die Fl&-
che befindet sich in Privateigentum und gehért zum Hof Proden.

AUSGANGSSITUATION

Das Flurstiick 9/1 wird ackerbaulich genutzt, es grenzt im Norden an das Hofgrund-
stick. Die Grenze wird von einem Feldweg mit alleeartigem Charakter geformt. Zur
Ackerseite gibt es einen Wall, der mit einer Baumreihe aus selbst aufgelaufenen
Eschen und Eichen bestanden ist. Die Badume sind als "Stangenholz" zu bezeichnen,
sie haben nur ansatzweise eine Krone ausgebildet.

Zur Hofseite hin begrenzt wird der Feldweg von eine Baumreihe aus alten Kastanien
gesaumt. Hinter der Baumreihe verlduft an beinahe der gesamten Wegldnge eine
Feldsteinmauer, hinter der sich der parkartige Garten der Grundstiickseigentumer er-
streckt.

Die Ausgleichsflache befindet sich auf der Ackerseite des Walls und erstreckt sich pa-
rallel zu seinem Verlauf. Dabei soll der vorhandene Saumstreifen unter dem "Stangen-
holz" einbezogen werden.
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5.4

5.5

5.6

AUFWERTUNGSPOTENTIAL

Eine gute Eignung der Flache fiir AusgleichsmaRnahmen und das hohe Aufwertungs-
potential leiten sich aus der derzeitigen Nutzung (Ackerbau) ab.

AUSGLEICHSMASSNAHME AM 1

Auf einem etwa 3 m breiten Streifen soll eine frei wachsende Hecke angelegt werden.

Gehoélzartenauswahl:
Schlehe Prunus spinosa
Weildorn Crataegus monogyna
Hasel Corylus avellana
Heckenrose Rosa canina
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Pfaffenhltchen Euonymus europaeus
Schneeball Viburnum opulus

Die Anpflanzung wird wahrend der Anwuchszeit gegen Wildverbiss geschuitzt.

RECHTLICHE UND PLANERISCHE SICHERSTELLUNG DER MASS-
NAHME

Die unter Ziffer 5.5 genannte Flache wird auf Dauer flr die geplanten ,MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft‘ gesichert. Die
Realisierung der MaRnahmen soll spatestens bis 12 Monate nach Baubeginn abge-
schlossen werden.
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5.7 EINGRIFFS-/ AUSGLEICHSBILANZ

AusgleichsmaBnahmen fiir Eingriffe

Flachen- x Faktoren = anrechenbare
grole Ausgleichs-
Malus / Bonus flache

Gemarkung KréB, Flur 5 470 m?
Flurstiick 9/1
AM 1
Nutzung: Acker
Planung AM 1 - Gehdlzstreifen (3 m x 56m) 170 m? 1,50 255 m?
Summe anrechenbare Ausgleichsfldche 255 m?
gerundet 260 m?
Bilanz
Erforderliche Ausgleichsfliache 250,00 m?
Anrechenbare Ausgleichsfldche A. 255,00 m?
"Uberhang" 5,00 m?

Die Ausgleichsflachen und —maRnahmen sind in ihrem Umfang und ihrer Qualitat ge-
eignet, eine ausreichende Kompensation fur die mit dem Bauvorhaben verbundenen
qualitativen und quantitativen Eingriffe zu erbringen.

Darin eingebunden ist auch die Kompensation der Féllung eines Zierstrauchs, die
eventuell sogar vermeidbar sein wird.



