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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 64, 1. Anderung der Stadt Oldenburg i.H. fiir ein Gebiet am dstlichen Orts-
rand von Oldenburg, sudlich der Géhler Stral’e (L 59), dstlich des Amtsgerichtes sowie noérdlich der
vorhandenen Kleingartenanlage "Brookkamp" und des Bahndammes

1 Vorbemerkungen
Im Rahmen der frihzeitigen Behérdenbeteiligung wird eine Kurzbegriindung mit Darlegung
der wesentlichen Planinhalte vorgelegt, die tiw. noch unvollstandig ist. Im weiteren Verfahren
wird eine Begrindung mit allen erforderlichen Angaben einschlieRlich Umweltbericht ent-

sprechend § 2a BauGB erstellt.

1.1 Planungserfordernis / Ziel und Zweck der Planung

Der Vorhabentrager plant seine Verkaufshalle, die Markthalle des Guts Kremsdorf in der
Stadt Oldenburg in Holstein, durch die Errichtung eines Anbaus zu erweitern. Das Konzept
sieht vor, in dem Anbau Flachen fir Lagerraume, Kihl- und Gefrierraume, fiir den Kiichen-
und Backereibereich sowie Sozialrdume unterzubringen. Es ist keine Erweiterung der Ver-
kaufsflache vorgesehen. Die Malinahme dient dazu, in Absprache mit dem Kreis-Veterinar
den Betrieb fur die Zukunft aufzustellen und zukunftigen Anforderungen gerecht zu werden.
Ziel des Vorhabens ist die Absicherung der konkreten Planungen zur Umstrukturierung der
Markthalle.

An die bestehende Markthalle soll ein eingeschossiger Anbau mit einer Gesamtflache von
ca. 350 m? angebaut werden. Die benétigte zuséatzliche Gesamtflache von ca. 350 m? wiirde
nicht mehr innerhalb der gemal dem Bebauungsplan Nr. 64 festgesetzten Uberbaubaren
Flache realisierbar sein. Auch die bisherige maximale Grundflache von 480 m? wiirde durch

den Anbau Uberschritten werden.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 64 wurden die Bebauungsplane Nr. 40 (gen. 2000) und Nr. 42
(gen. 2008) der Stadt Oldenburg in Holstein zusammengefihrt und somit ganz ersetzt. Dies
ist insofern zu berticksichtigen, dass die festgesetzte Ausgleichsmalinahme des Bebauungs-
planes Nr. 40 - die Pflanzung von vier Einzelbdumen im Siden der Markthalle - durch die 1.

Anderung beriihrt wird.

Die Stadt Oldenburg i.H. hatam ........... die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungspla-

nes Nr. 64 beschlossen.

1.2 Rechtliche Bindungen

Nach dem Landesentwicklungsplan - Fortschreibung 2021 des Landes Schleswig-Holstein

liegt das Plangebiet im Unterzentrum Oldenburg in Holstein mit Teilfunktion eines Mittelzent-

rums im landlichen Raum. Die Landesentwicklungsachse verlauft entlang des
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Unterzentrums. Der Landesentwicklungsplan stellt die, inzwischen stillgelegte, eingleisige

Bahnstrecke sudlich des Plangebietes dar.

Der Regionalplan 2004 fur den Planungsraum I stellt das Plangebiet ebenfalls im Landlichen

Raum dar. Es befindet sich angrenzend bzw. in den Auslaufern des baulich zusammenhan-
genden Siedlungsgebietes. Bei dem sich westlich und nérdlich anschlielRenden Siedlungs-
gebiet handelt es sich um die Stadt Oldenburg in Holstein — als Unterzentrum mit Teilfunkti-

onen eines Mittelzentrums.

Der 2. Entwurf des Regionalplans 2025 stellt das Plangebiet ebenfalls angrenzend an das

baulich zusammenhangende Siedlungsgebiet dar. Es handelt sich um das Siedlungsgebiet
der Stadt Oldenburg in Holstein — einem Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzent-

rums.

Der Landschaftsrahmenplan fir den Planungsraum 11l 2020 trifft in den Hauptkarten 1 bis 3

keine Aussagen zum Plangebiet.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt das Plangebiet als gemischte Bau-

flachen dar.

Der Landschaftsplan (2003) zeigt sowohl in seinem Bestandsplan als auch in seinem Zielplan

das Plangebiet als Sonstiges Sondergebiet.

Fur das Plangebiet gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 64. Dieser setzt zwei

Mischgebiete nach § 6 BauNVO fest. Es ist eine rechtskonforme Nutzungsmischung, die sich
aus der Markthalle zusammen mit dem Wohnungsbau, der fur das MI-1-Gebiet angedacht
ist, ergibt. Neben der vorhandenen Markthalle zum Verkauf landwirtschaftlicher und gartne-
rischer Produkte und Lagerhalle ist Wohnen in Form von Geschosswohnungsbauten zulds-
sig. Das festgesetzte Mischgebiet soll dementsprechend auRer Wohnnutzungen vorrangig
nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben vorbehalten sein. Die nach § 6 Abs. 2 BauNVO
aufgeflhrten Tankstellen und Vergnugungsstatten sind nicht zuldssig. Ausgeschlossen sind
auch die Vergnugungsstatten nach § 6 Abs. 3 BauNVO. Daruber hinaus sind nach § 1 Abs.
4 BauNVO im MI-1-Gebiet Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Im MI-2-Gebiet (Markt-
halle) ist ein Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von max. 150 m? fir den Verkauf
von landwirtschaftlichen und gartnerischen Produkten sowie Lebensmittel bzw. Lebensmit-

telhandwerk (Backerei und Metzgerei) zulassig.

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet sich das Kulturdenkmal ,ehem. Landratsamt
mit modernem Erweiterungsbau”, Gohler Stralle 88-92. Veranderungen in der Umgebung
von denkmalgeschutzten Bauten, die ein unbewegliches Kulturdenkmal in seinem Eindruck
wesentlich beeintrachtigen kénnten, bedtirfen nach § 12 Abs. 1 Nr. 3 DSchG SH der Geneh-

migung der unteren Denkmalschutzbehdrde.
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Im Norden des Plangebietes befindet sich eine Waldflache nach dem Landeswaldgesetz.

2 Bestandsaufnahme
Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Ortsrand der Stadt Oldenburg in Holstein. Nordlich
angrenzend verlauft die Gohler Strafde (L 59), ebenso befindet sich eine Waldflache nérdlich
des Plangebietes. Das Amtsgericht liegt im Westen, die Kleingartenanlage ,,Brookkamp® liegt
sudlich des Plangebietes. Sudlich des Plangebietes verlauft zudem eine inzwischen stillge-
legte Bahntrasse. Ein Gewerbegebiet lasst sich norddstlich auf der gegenlberliegenden
Seite der Gohler Straflte / Gohler Chaussee verorten. Der Geltungsbereich umfasst den nérd-
lichen Abschnitt des Flurstiickes 189/1. Auf dem Flurstiick 189/1 befindet sich aktuell eine
Markthalle, die dem Verkauf von landwirtschaftlichen und gartnerischen Produkten dient. Ein-
zelne Baume sowie eine Parkanlage befinden sich innerhalb des Plangebietes. Ein Teil des

Bereiches wird bereits baulich und gartnerisch (Gewachshaus) genutzt. Nordlich und west-

lich der Markthalle befinden sich Stellplatze des Guts Kremsdorf.

Abb.: Luftbild mit Geltungsbereich, Quelle: Digitaler Atlas Nord
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3 Begriindung der Planinhalte

3.1 Flachenzusammenstellung

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

MI-Gebiet: ca. 3.054,5 m? 83 %
Verkehrsflache: ca. 500,5 m? 13,6 %
Grunflache: ca. 126 m? 34 %
Gesamt: ca. 3.681 m? 100 %

3.2 Standortwahl / Planungsalternativen
Unter der Berlcksichtigung des Planungsziels ergeben sich keine Planungsalternativen oder

eine andere Standortwahl, da eben die vorhandene Markthalle erweitert werden soll.

3.3 Auswirkungen der Planung
Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzun-

gen fur einen Anbau an die bestehende Markthalle des Guts Kremsdorf geschaffen.

Durch den Anbau kommt es zu einer zusatzlichen Flacheninanspruchnahme innerhalb des
bereits baulich gepragten Bereiches. Dabei werden Bodenversiegelungen auf das notwen-
dige Mal} beschrankt. Belange des Artenschutzes werden bei Beachtung von MalRnahmen

nicht nachteilig beruhrt.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Umgebung sind nicht zu erwarten, da sich die
Erweiterung hinsichtlich des Mal3stabs und der Nutzung in die bestehende Struktur einflgt.

Die Planung tragt dazu bei, den aktuellen betrieblichen Anforderungen gerecht zu werden.

Insgesamt befindet sich das Plangebiet in einer Umgebung, der von weiteren Entwicklungen
(Schienenhinterlandanbindung, Ostkustenleitung, Gewerbegebiete, Batteriespeicher, Um-
spannwerke) in unmittelbarer Nahe, sowohl in der Stadt Oldenburg in Holstein als auch in

der Gemeinde Gohl, gepragt ist.

3.3.1 Naturschutz / Landschaftspflege / Klimaschutz
Bodenversiegelungen werden auf das notwendige Mal beschrankt. Ein sparsamer und

schonender Umgang mit Grund und Boden kann damit sichergestellt werden.

Die Planung ist mit erheblichen Auswirkungen auf die Belange von Naturschutz und Land-
schaftspflege verbunden. Es wird im weiteren Verfahren eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzie-
rung erstellt, deren Ergebnisse beachtet werden. Negative Auswirkungen werden damit nicht

verbleiben. Insoweit wird das Ergebnis der Umweltpriifung beachtet.
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Belange des Artenschutzes werden bei Beachtung von Malinahmen nicht beeintrachtigt.

Aufgrund der Kleinteiligkeit des Vorhabens wird eine Auswirkung auf den Klimawandel nicht
angenommen. Auf konkrete Festsetzungen zum Klimaschutz wird im Hinblick auf die detail-
lierten Regelungen im Gebadudeenergiegesetz (GEG) sowie im Gebaude-Elektromobilitats-
infrastruktur-Gesetz (GEIG) und zugehodrige Regelwerke verzichtet. Die Bauleitplanung ist

eine Angebotsplanung; ein konkretes Zeitfenster zur Umsetzung besteht nicht.

3.4 Stadtebauliche Festsetzungen des Bebauungsplanes
Die Festsetzungen der Planzeichnung und die textlichen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes Nr. 64 gelten, mit Ausnahme der Erweiterung der Baugrenze, der Erhéhung der zulassi-
gen Grundflache als Héchstmal und der Positionierung der vier anzupflanzenden Baume im

Suden der Markthalle, unverandert fort.

Die maximal zulassige Grundflache wird innerhalb des Baufeldes der Markthalle von 480 m?
auf 700 m? erhoht. Des Weiteren wird die Baugrenze auf den geplanten L-férmigen Gebau-
dekoérper angepasst und zur weiteren Absicherung Richtung Westen groRRer gefasst. Ziel der

Anderung ist es, die konkreten Planungen zur Umstrukturierung der Markthalle abzusichern.

Im Zuge der Erweiterung der Baugrenze ist es notwendig, drei von vier vorgesehenen

Baumanpflanzungen im Bereich sudlich der Markthalle zu verlagern (siehe Kapitel 3.6).

3.5 Verkehr

3.5.1 ErschlieBung
Belange der verkehrlichen ErschlieRung sind durch die Anderung des Bebauungsplanes
nicht beruhrt.

Die Stadt Oldenburg in Holstein ist an das Liniennetz des OPNV angebunden.

3.6 Griinplanung
Festgesetzt sind in dem Bebauungsplan Nr. 64 vier Einzelbdume im Siden der Markthalle,
die als hochstdmmige heimische Laubbdume anzupflanzen sind. Diese fungieren als Aus-
gleichsmaflinahme des Ursprungsplans Nr. 40 und wurden in den Bebauungsplan Nr. 64
ubernommen. In der Begrundung des ehemaligen Bebauungsplans Nr. 40 sind diese An-

pflanzungen als Ausgleichsmalnahme fur den Eingriff in das Landschaftsbild beschrieben.

Drei von vier anzupflanzenden Baumen sind durch die Erweiterung der Baugrenze raumlich
zu verlagern. Der festgesetzte anzupflanzende Baum am sitidéstlichen Rand des Plangebie-
tes kann an seinem vorgesehenen Standort verbleiben. Die Ubrigen drei Baumen werden
entlang der Strale festgesetzt. Die Abweichung der Positionierung der Baume wird insge-

samt als nicht erheblich angesehen, weil langfristig eine Wohnbebauung im sudlichen
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Bereich der Markthalle vorgesehen ist und somit an der Stelle das Landschaftsbild nicht be-

eintrachtigt wird.

3.6.1 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Nach § 18 BNatSchG ist Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im
Bauleitplan unter entsprechender Anwendung der §§ 14 und 15 BNatSchG nach den Vor-
schriften des BauGB zu entscheiden, wenn aufgrund einer Aufstellung, Anderung oder Er-
ganzung eines Bauleitplanes Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Die natur-
schutzfachliche Eingriffsbilanzierung wird in Anlehnung an den Erlass ,Verhaltnis der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht®, Gemeinsamer Runderlass des Innenmi-
nisteriums und des Ministeriums flr Energiewende sowie dessen Anlage durchgeflhrt. Zur
Vermeidung von Wiederholungen wird hier auf den Umweltbericht (Ziffer 6 dieser Begrin-

dung) verwiesen. Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren erganzt.

Im weiteren Verfahren wird eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erstellt und erganzt. Der

Nachweis des erforderlichen Ausgleiches wird ebenfalls im weiteren Verfahren erganzt.

3.6.2 Artenschutz
Bei der Aufstellung der Bauleitplanung sind die Artenschutzbelange des Bundesnaturschutz-
gesetzes zu berlcksichtigen (§§ 44, 45 BNatSchG). Ein Bebauungsplan kann selbst nicht
gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG verstolden, sondern nur dessen Vollzug. Er
verstdlit jedoch gegen § 1 Abs. 3 BauGB, wenn bei der Beschlussfassung absehbar die

Zugriffsverbote des § 44 uniberwindliche Hindernisse fur die Verwirklichung darstellen.

Bei Beachtung von Malinahmen (Rodungszeitpunkt fiir Gehdlze, ggf. Bereitstellung von Er-
satzquartieren) kommt es voraussichtlich nicht zum Eintreten eines Verbotes nach § 44 (1)
BNatSchG. Die im Rahmen der Umweltprifung durchgefuhrte Prifung zur artenschutzrecht-
lichen Vertraglichkeit der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar

anzuwendenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Grundsatzlich ist § 39 BNatSchG zu beachten und ein Gehdlzschnitt in der Zeit vom 1. Marz

bis 30. September zu unterlassen.

4 Immissionen / Emissionen
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 64 ist flr die Beurteilung der Immissi-
onen auf das Plangebiet eine schalltechnische Untersuchung erstellt worden. Die empfohle-
nen MaRnahmen werden durch diese 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 64 nicht bertihrt

und gelten unverandert fort.
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5.1

5.2

5-3

54

7.1

Durch die Erweiterung der Markthalle sind keine weiteren erheblichen Emissionen zu erwar-

ten.
Ver- und Entsorgung
Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die értlichen Versorgungstrager.

Wasserver-/ und -entsorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt aus dem vorhandenen und ggf. zu

erganzenden Trinkwassernetz.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird Gber das vorhandene und zu erganzende

Kanalnetz des Zweckverbandes Ostholstein entsorgt.

Millentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Loschwasserversorgung
Der Feuerschutz in der Stadt Oldenburg in Holstein wird durch die "Freiwilligen Feuerwehren”
gewahrleistet. Der Léschwasserbedarf ist durch die Stadte nach pflichtgemalkem Ermessen

festzulegen.

Umweltbericht gemaR § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB
Zur Wahrung der Belange des Umweltschutzes gem. §§ 1 (6) Nr. 7, 1a BauGB wird eine
Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen

der Planung auf das Gebiet und die Umgebung ermittelt werden.

Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren erganzt.

Hinweise

Bodenschutz
Um den Vorsorgegrundsatzen der §§ 1, 4 und 7 des Bundesbodenschutzgesetzes nachzu-

kommen sind folgende Punkte zu beachten:

Durch Bodenauftrage und Arbeitsfahrzeuge kann es zu Bodenverdichtungen kommen,
wodurch das Gefiige sowie der Wasser- und Lufthaushalt des Bodens und damit die vorhan-
denen Bodenfunktionen beeintrachtigt werden kdnnen. Diese Bodenverdichtungen sowie
Versiegelungen sind zu vermeiden oder zu minimieren. Der Flachenverbrauch durch
Baustelleneinrichtung (BaustraRen, Lagerplatze u. A.) ist mdglichst gering zu halten. Dazu

ist das Baufeld zu unterteilen in Bereiche fir Bebauung - Freiland - Garten - Grinflachen etc.
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Baustrallen und Bauwege sind vorrangig dort einzurichten, wo befestigte Wege und Platze
vorgesehen sind. Vor der Anlage von Bauwegen ist der humose Oberboden zu entfernen
und zwischenzulagern. In den Bereichen, die nach Beendigung der Baumalinahmen nicht
uberbaut sind, ist die Befahrung zu vermeiden bzw. Ma3nahmen zum Schutz gegen Boden-
verdichtungen zu ergreifen. Beim Ab- und Auftrag von Boden ist die Bodenart sowie die Tren-
nung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material um-
weltgerecht einer weiteren Nutzung zuflihren zu kénnen. Nach Abschluss der Arbeiten ist die
Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes der Flachen fir die Baustelleneinrichtun-
gen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzufihren (z.B. Bodenlockerung). Ge-
maf § 2 des Landesbodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte
fur das Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverziiglich der unteren

Bodenschutzbehorde mitzuteilen.

Wird Boden zwischengelagert, sind die Vorgaben der DIN 19731, Punkt 7.2 zu beachten
(getrennter Ausbau und Lagerung, Beachtung des Feuchtezustands und der Konsistenz,
Schutz vor Verdichtung und Vernassung, Lagerung auf Mieten usw.). Sollen Auffillungen mit
Fremdboden durchgeflihrt werden, ist das Material vorher entsprechend Ersatzbaustoffver-
ordnung zu untersuchen und zu bewerten. Eine Verwertung von Gberschiissigem Boden au-
Rerhalb des Plangebietes in Form einer Verflllung oder Aufschittung bedarf in der Regel
einer naturschutzrechtlichen Genehmigung, sobald die Menge 30 m® oder 1000 m? Uber-
schreitet. Sofern fur die Baustralen und -wege Recyclingmaterial verwendet wird, ist aus-
schliel3lich solches zu verwenden, das maximal der Einbauklasse RC1 der Ersatzbau-
stoffverordnung entspricht. Der Verlust von Bodenmaterial durch unsachgemafe Vermi-
schung wird bilanziert und muss in Anlehnung an das Naturschutzrecht ausgeglichen wer-
den. Bei dauerhafter Aufgabe der Nutzung ist die Anlage vollstandig zurtickzubauen und die
Flache zu entsiegeln. Der Baubeginn bei der unteren Bodenschutzbehorde des Kreises an-

zuzeigen.

Grundlage fur Auffillungen und Verflllungen bildet der ,Verfullerlass“ des Ministeriums fur
Umwelt, Naturschutz und Landwirtschaft des Landes Schleswig-Holstein 2023 in Verbindung
der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung und Ersatzbaustoffverordnung (EBV).

Alle anfallenden Abfalle sind ordnungsgemaf zu entsorgen.

7.2 Archaologie
Es wird ausdrucklich auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet,
hat dies unverziglich unmittelbar oder Uber die Stadt der oberen Denkmalschutzbehérde
mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentiimerin oder den Eigentimer und
die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der
Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung
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oder zu dem Fund gefuhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit
die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in
unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendun-
gen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von
vier Wochen seit der Mitteilung. Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, son-
dern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bo-

denbeschaffenheit.

8 Bodenordnende und sonstige MaRnahmen

Bodenordnende und sonstige MalRnahmen, fur die der B-Plan die Grundlage bildet

Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts (§ 24 BauGB) sowie des besonderen Vor-

kaufsrechtes (§§ 25 und 26 BauGB) im Plangebiet sind nicht vorgesehen.

9 Kosten

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes entstehen der Stadt keine Kosten.

10 Billigung der Begriindung
Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Oldenburg in Holstein

am ........ gebilligt.

Oldenburg in Holstein, Siegel (Jorg Saba)

- Blrgermeister -

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 64 istam ............. rechtskraftig geworden.
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