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Vervielfaltigungsvermerke
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte, Gemarkung Ohmstede, Flur 26,
Mafstab 1 : 500

Herausgeber: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen,

Regionaldirektion Oldenburg

Angaben und Prasentationen des amtlichen Vermessungswesens sind durch das Niedersachsische Gesetz liber das amtliche
Vermessungswesen (NVermG) sowie durch das Gesetz uber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte (Urheberrechtsgesetz)
gesetzlich geschutzt. Die Verwertung fur nichteigene oder fiir wirtschaftliche Zwecke und die 6ffentliche Wiedergabe von Angaben
des amtlichen Vermessungswesens und von Standardprasentationen ist nur mit Erlaubnis der zustéandigen Vermessungs- und
Katasterbehorde zulassig. Keiner Erlaubnis bedarf:

1. die Verwertung von Angaben des amtlichen Vermessungswesens und von Standardprasentationen fir Aufgaben des
Ubertragenen Wirkungskreises durch kommunale Korperschaften,

2. die offentliche Wiedergabe von Angaben des amtlichen Vermessungswesens und von Standardprasentationen durch
kommunale Kdrperschaften, soweit diese im Rahmen ihrer Aufgabenerfiillung eigene Informationen fiir Dritte bereitstellen.
(Auszug aus § 5 (3) NVermG).

PLANZEICHENERKLARUNG

FESTSETZUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

HINWEISE

1.

. Kartengrundlage: Liegenschaftskarte

MaRstab: 1 :500
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersichsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2014 Q LGLN

Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stéadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen
sowie StralBen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom 01.11.2014). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der
baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Vermessungsburo Dipl.-Ing. HelImut Wegner, Offener Strale 40, 26121 Oldenburg.

Oldenburg (Oldb), den

offentl. bestellter Vermessungsingenieur

. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 61 mit értlichen Bauvorschriften wurde ausgearbeitet vom Planungsburo:

Diekmann - Mosehach & Partner
Regionalplanung « Stadt- und Landschaftsplanung « Entwicklungs- und Projektmanagement

26180 Rastede Oldenburger Str. 86 Tel. (04402) 977930-0 www.diekmann-mosebach.de

Geprtft durch die Stadt Oldenburg (Oldb):

Fachdienstleiter Amtsleiter

. Der Verwaltungsausschuss der Stadt Oldenburg (Oldb) hat in seiner Sitzung am

die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 61 mit értlichen Bauvorschriften beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs.
1 BauGB am ortstiblich bekannt gemacht worden.

Oldenburg (Oldb), den

Stadtbauratin

. Der Verwaltungsausschuss der Stadt Oldenburg (Oldb) hat in seiner Sitzung am

dem Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 61 mit értlichen Bauvorschriften und der Begriindung zugestimmt und die Ver6ffentlichung
gemal § 3 Abs. 2 in Verbindung mit § 13a BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Verdffentlichung wurden am
ortstiblich bekannt gemacht. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 61 mit ortlichen Bauvorschriften und die
Begriindung sind vom bis geman § 3 Abs. 2 BauGB verdffentlicht worden.

Oldenburg (Oldb), den

Stadtbauratin
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Aufgrund des § 1 Absatz 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit dem § 10 und dem § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan 61 (stdlich
RennplatzstraRe/nérdlich Hochheider Weg), bestehend aus der Planzeichnung, den nachstehenden textlichen Festsetzungen und &rtliche
Bauvorschriften (Teil A) und dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan (Teil B), als Satzung beschlossen.

A - Textliche Festsetzungen

§1
Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes (SO) gemal § 11 Absatz 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung "Verbrauchermarkt und
Wohnen" sind ausschlieRlich folgende Nutzungen zulassig:

1. Ein Lebensmittelverbrauchermarkt mit einer Verkaufsflache (VK) von maximal 1.480 Quadratmeter. Der zugehdrige Anteil der
Nahrungs- und Genussmittel betragt 1.184 Quadratmeter VK, der Anteil der Drogeriewaren betragt 148 Quadratmeter VK und der
Anteil der sonstigen Sortimente betragt 148 Quadratmeter VK,

Flachen fiir Konzessionare: ein Backer mit maximal 29 Quadratmeter VK fiir Nahrungs- und Genussmittel,

Wohnungen,

Buro- und Sozialrdume,

Lagerrdume,

Fahrradstellflachen,

Stellplatze und untergeordnete Nebenanlagen fiir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf,

Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme, Fernmeldetechnik, Wasser sowie Anlagen zur
Abwasserbeseitigung dienen.

© NSO A®ODN

§2
Maf der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches gelten flur bauliche Anlagen folgende Hohenbezugspunkte (§ 18 Absatz 1 BauNVO):
Oberer Bezugspunkt:

Traufhdhe (TH): Schnittkante zwischen den AuRRenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut
Firsthohe (FH): Obere Firstkante

Gebaudehdhe (GH): Oberkante des Gebaudes (Attika)

Unterer Bezugspunkt: + 12,60 Meter Normalhdhenull (NHN)

Uberschreitungen der maximalen Bauhohe sind Ausnahmsweise um bis zu 0,5 m fiir Liiftungseinrichtungen und technische Aufbauten
zuladssig, wenn sie so weit zurlicktreten, dass sie vom nachstgelegenen Stralenraum nicht sichtbar sind, oder sich optisch in die
Dachlandschaft integrieren.

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes (SO) gemall § 11 Absatz 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung "Verbrauchermarkt und
Wohnen" darf die Anlage von Stellplatzen, Zufahrten, privaten Verkehrsflachen und Nebenanlagen maximal zu einer Versiegelung von
90 Prozent der Flache des Sondergebietes flihren.

§3

Bauweise, Baugrenze, Baulinie

Im Bereich der Baulinie miissen Gebaude mindestens zu 3/4-Lange der Gebaudefront an der Baulinie errichtet werden (gemaf} § 23
Absatz 2 Satz 2 BauNVO). Gebauderlckspriinge sind ab dem ersten Vollgeschoss auf der gesamten Breite des darunterliegenden
Vollgeschosses zulassig (gemafl § 23 Absatz 2 Satz 2 BauNVO).

In der gemaR § 22 Absatz 4 BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind Gebaude zulassig wie in der offenen Bauweise,
jedoch ohne Langenbegrenzung.

§4

Stellplatze, Garagen, offene Kleingaragen (Carports) und Nebenanlagen

Stellplatze sind nur innerhalb der Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
gemaf § 9 Absatz 1 Nummer 4 BauGB zulassig. Zufahrten und Fahrradabstellflachen sind durch diese Regelung nicht beriihrt.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebduden gemaf §§ 12 Absatz 6 und
14 Absatz 1 BauNVO nicht zulassig. Ausgenommen hiervon sind Stellplatziiberdachungen mit PV-Modulen, notwendige Zufahrten,
Fahrradabstellrdume sowie Nebenanlagen zum Sammeln von Mull, Milltonnen und Mullbehalter, sowie Werbeanlagen.

§5

Grunordnerische Festsetzungen

Innerhalb der gemaR § 9 Absatz 1 Nummer 20 BauGB festgesetzten Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist das mit Hirschzunge (Asplenium scolopendrium) bewachsene Mauerstlick dauerhaft
zu sichern. Vor den Parkplatzen an der Seite zur Mauer ist eine Schnitthecke aus heimischen Laubgehélzen anzulegen und dauerhaft
mit einer Héhe von mindestens 1,80 m zu erhalten. Ausféalle sind durch Neupflanzungen zu ersetzen. Es sind folgende Arten und
Qualitdten zu verwenden: Rotbuche (Fagus sylvatica) oder Hainbuche (Carpinus betulus), Heister, zweimal verpflanzt, 120 bis 150
Zentimeter Hohe. Die nicht mit Gehdlzen bestandenen Bereiche sind mit Regiosaatgut (UG 1- Grundmischung) anzuséen, extensiv zu
pflegen (keine Dingung, keine Pflanzenschutzmittel, 2-3 x Mahd/Jahr) und dauerhaft zu erhalten. Die Auflagen der
Ausnahmegenehmigung nach § 45 Absatz 7 vom 29.07.2024 sind zu beachten.

Die privaten Griinflachen 1 (PG1) sind mit offenem oder bewachsenem Boden als extensiv genutzte Griinflachen anzulegen und
extensiv zu unterhalten (keine Diingung, keine Pflanzenschutzmittel, max. 2-3 x Mahd/Jahr).

Innerhalb der privaten Griinflachen 2 (PG2) mit der liberlagernden Festsetzung einer Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen gemal § 9 Absatz 1 Nr. 25 a BauGB ist eine Schnitthecke aus heimischen Laubgehdlzen anzulegen und
dauerhaft mit einer maximalen Héhe von 1,80 m zu erhalten. Ausfalle sind durch Neupflanzungen zu ersetzen. Es sind folgende Arten
und Qualitaten zu verwenden: Rotbuche (Fagus sylvatica) oder Hainbuche (Carpinus betulus), Heister, zweimal verpflanzt, 120 bis 150
Zentimeter Hohe.
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Innerhalb der privaten Griinflache 3 (PG3) mit der Uberlagernden Festsetzung einer Flache zum Anpflanzen von B&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaR § 9 Absatz 1 Nr. 25 a BauGB ist eine Strauchhecke aus heimischen
Laubgehdlzen anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Ausfélle sind durch Neupflanzungen zu ersetzen. Es sind folgende Arten und
Qualitdten zu verwenden: Feld-Ahorn (Acer campestre), Felsenbirne (Amelanchier ovali ), Berberitze (Berberis vulgaris),
Hainbuche (Carpinus betulus), Kornelkirsche (Cornus mas), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Vielblitige Zwergmispel
(Cotoneaster multiflorus), Eingriffeliger WeilRdorn (Crataegus monogyna), Pfaumenblattriger WeiRdorn (Crataegus prunifolia),
Gewohnlicher Liguster (Ligustrum vulgare), Hechtrose (Rosa glauca), Vielblitige Rose (Rosa multiflora), Wolliger Schneeball
(Viburnum lantana), leichte Straucher, einmal verpflanzt, 70 - 90 Zentimeter Hohe.

Innerhalb der private Grunflache 4 (PG4) mit der Uiberlagernden Festsetzung einer Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern gemall § 9 Absatz 1 Nr. 25 b
BauGB ist die vorhandene Weildornhecke dauerhaft zu erhalten. Ausfalle sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.

Auf ebenerdigen Stellplatzanlagen ist als Mallnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemaR § 9 Absatz 1 Nummer 20 BauGB firr je vier Stellplatze ein standortgerechter, heimischer Laubbaum
(Hochstamm, viermal verpflanzt, Stammumfang mindestens 20 bis 25 Zentimeter, gemessen 1,00 Meter Uber dem Erdboden)
anzupflanzen und zu unterhalten. Die durchwurzelbare, unbefestigte Flache bei Neuanpflanzungen muss mindestens 16
Quadratmeter betragen; der Wurzelraum aus geeignetem Pflanzsubstrat muss mindestens 12 Kubikmeter betragen. Zum Schutz
des Wurzelwerks und zur Sicherung der Wurzelversorgung sind technische Lésungen (zum Beispiel liberfahrbare Baumscheiben,
durchwurzelbares Substrat) einzusetzen. Beim Einsatz technischer Lésungen sind die FLL-Richtlinien (Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V.) (Pflanzgrubenbauweise 2 - Uiberbaute Pflanzgruben) zu berlcksichtigen. Es ist eine
freie Entwicklung der Baumkronen zu gewahrleisten, sogenannte Kugel- oder Sdulenschnitte der Krone sind nicht zuldssig. Ein
Ruckschnitt der Leittriebe ist grundsatzlich verboten. Es sind folgende Gehdlzarten zu verwenden: Feld-Ahorn (Acer campestre
(Elsrijk"), Schneeballblattriger Ahorn (Acer opalus), Spitz-Ahorn (Acer platanoides "Columnare’), Saulen-Hainbuche (Carpinus
betulus ‘Frans Fontaine’), Baum-Hasel (Corylus colurna), Hopfenbuche (Ostrya carpinifolia), Echte Mehlbeere (Sorbus aria
‘Magnifica”), Speierling (Sorbus domestica), Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia ‘Brouwers’), Elsbeere (Sorbus
torminalis). Im Bereich der MaRBnahmenflache sind folgende Gehdlzarten zu verwenden: Hainbuche (Carpinus betulus), Feldahorn
(Acer campestre), Spitzahorn (Acer platanoides), Stieleiche (Quercus robur), Traubeneiche (Quercus petraea). Alle Anpflanzungen
sind auf Dauer zu erhalten, Abgange sind durch Neupflanzungen zu ersetzen. Die Baumstandorte sind Planzeichnung zu
entnehmen.

Als MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Absatz 1 Nummer 20
BauGB sind bei zusammenhangenden Glasflachen von mehr als 2 Quadratmetern, ohne Leistenunterteilung, reflexionsarmes Glas
zu verwenden (Glaser mit einem Aufenreflexionsgrad von maximal 15 Prozent), das entweder transluzent ist, flachige
Markierungen auf den Aulenscheiben oder eine flachige UV-reflektierende, transparente Beschichtung aufweist. Bei flachigen
Markierungen mit linearen Strukturen ist eine Linienstarke von mindestens 3 mm (horizontale Linien) beziehungsweise 5 mm
(vertikale Linien) mit einem Deckungsgrad von mindestens 15 Prozent zu verwenden. Bei Verwendung von Punkrastern miissen
diese einen Deckungsgrad von mindestens 25 Prozent und einem Punktdurchmesser von mindestens 5 mm aufweisen. Von der
Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Einzelfall im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass mit anderen
Mafnahmen ein gleichwertiger Vogelschutz erzielt wird (beispielsweise mit Fliegengittern, bewegliche oder feste
Sonnenschutzsysteme, Isolierglaser mit Lamellen im Scheibenzwischenraum, Gussglas, Drahtglas, Milchglas, Glasbausteine, oder
Stegplatten).

Dachflachen von Gebauden mit einer Dachneigung von weniger als 15 Grad sind dauerhaft und flachendeckend zu begriinen
(gemaR § 9 Absatz 1 Nummer 25 a) BauGB). Mindestens 60 Prozent dieser Dachflachen sind dauerhaft und fachgerecht mit einer
stark durchwurzelbaren Substratschicht von mindestens 12 Zentimeter zu versehen und extensiv zu begriinen, sodass dauerhaft
eine geschlossene Vegetationsflache gewahrleistet ist. Zu verwenden sind niedrige, trockenheitsresistente Pflanzen (zum Beispiel
Graser, bodenbedeckende Gehdlze oder Wildkrauter). Grundséatzlich sind standortgerechte Saat- und Pflanzglter regionaler
Herkunft zu verwenden. Ausgenommen sind Flachen fir technische Dachaufbauten, zum Beispiel fir Photovoltaikanlagen.
Ausnahmsweise sind Lichtkuppeln, Glasdacher und Terrassen zulassig, wenn sie dem Nutzungszweck des Gebaudes dienen und
untergeordnet sind. Bei Abgang oder bei Beseitigung sind entsprechende Arten innerhalb der Dachflache vom Eingriffsverursacher
nachzupflanzen.

§6
Schallschutzmalinahmen

Fir Wohn- und Buronutzungen sind zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen gemafR § 9 Absatz 1 Nummer 24 BauGB
bauliche MaBnahmen zur Umsetzung der Anforderungen an das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-MaB R ,, ;. geméaB DIN
4109-1 2018-01 Kapitel 7.1 fur schutzbedirftige Rdume gemaR DIN 4109-1 2018-01 Kapitel 3.16 durchzuflihren. In der Anlage 4
des Larmgutachtens sind die mafigeblichen AuRenlarmpegel fiir Rdume, die nicht berwiegend zum Schlafen genutzt werden
kénnen, und fir die Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kdnnen, dargestellt. Das gesamte bewertete
Bau-Schalldamm-MaB R, o ergibt sich aus dem maBgeblichen AuRenlarmpegel La gemaR DIN 4109-2 2018-01 Kapitel 4.4.5 und
einem Korrekturpegel Kraymart der zu schitzenden Raumart nach folgender Berechnungsvorschrift R, ges = La -Kraumart

Dabei bestimmt sich der Korrekturpegel fiir die Raumart gemag der nachfolgenden Tabelle.

Raumart Korrekturpegel Kraymart in dB
Bettenraume in Krankenhausern und Sanatorien 25
Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in 30
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches

Birordume und Ahnliches 35

Vorkehrungen zum Schallschutz sind bei Neubauten, bei wesentlichen baulichen Anderungen und bei Umbauten, die einem
Neubau gleichkommen, auszufiihren.

Der Nachweis zur Einhaltung der konkreten Dammwerte der Einzelbauteile (Wande, Déacher, Fenster, Tiren, Jalousiekasten,
Liftungssysteme und sonstige Bauteile) ist im Baugenehmigungs- beziehungsweise im Bauanzeigeverfahren zu fiihren Bei
Abweichungen ist der ausreichende Larmschutz im Einzelfall gemafR DIN 4109 2018-07 nachzuweisen.

Zum Schutz der Nachtruhe sind fir Schlaf- und Kinderzimmer schallgedammte Liftungen vorzusehen, falls der notwendige
hygienische Luftwechsel nicht auf andere, nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik, geeignete Weise sichergestellt
werden kann.

Von den Festsetzungen in § 6 Absatz 1 - 3 kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird,
dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren.

In der zeichnerisch festgesetzten Lage sind Larmschutzwande gem. § 9 Absatz 1 Nummer 24 BauGB als Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen mit einer Hohe von mindestens 2,5 Meter und 3,0 Meter sowie einer
flachenbezogenen Masse von groRer 20 Kilogramm pro Quadratmeter durchgéngig dicht, Bodenanschluss gewéhrleistet, zu
errichten und mit geeigneten Rank- und Kletterpflanzen gemaR § 1 der Ortlichen Bauvorschriften dieses Bebauungsplanes zu
begriinen und dauerhaft zu erhalten. Als unterer Bezugspunkt gilt die Fahrbahnoberkante des Stellplatzes. Unterbrechungen oder
Lucken sind im Bereich der Larmschutzwand unzulassig. Je 3 Meter Wandlange ist mindestens eine Pflanze zu verwenden. Bei
Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

§7

Solaranlagen

(1) Bei der Errichtung von Hauptgebauden sind mindestens 50 Prozent der Dachflache von Dachern mit Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie (Photovoltaik oder Solarthermie) auszustatten. Abzuziehen sind Dachgéarten, ErschlieBungswege, Freianlagen,
notwendige technische Dachaufbauten, Flachen fur Belichtung, die Dachflachen von Dachgauben sowie notwendige Randbereiche
zur Dachkante und zum Nachbarhaus, die gegebenenfalls freigehalten werden miissen (gemalt § 9 Absatz 1 Nummer 23 b)
BauGB).

§8

Festsetzung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

(1) GemaR § 9 Absatz 1 Nummer 24 BauGB ist die notwendige Beleuchtung von Stralen und Wegen mit insektenvertraglichen
Leuchten auszufiihren. Die Leuchten sind so auszubilden, dass eine Lichteinwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt.

B - Ortliche Bauvorschriften

(gemaR § 84 Absatz 3 NBauO) fiir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 61

§1

Fassaden

Mindestens 20 Prozent der Fassaden von Haupt- und Nebengebauden sind mit Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen, in der Pflanzgute
von mindestens 5 Trieben, aus der nachstehenden Liste flachig und dauerhaft zu begriinen und bei Ausfall zu ersetzen. Die Pflanzen
sind in einem Abstand von einem Meter in Pflanzbeete mit mindestens 1 Kubikmeter durchwurzelbarem Raum zu setzen. Ausnahmen
von der Fassadengestaltung und -begriinung sind fiir Fassaden, die der Energiegewinnung dienen, zuldssig. (§ 84 Absatz 3 Satz 1
Nummer 7 NBauO)

*  Euonymus fortunei radicans Kletterspindel

e Lonicera periclymenum Waldgeil3blatt

. Celastrus orbiculatus Baumwtirger

*  Fallopia aubertii Schlingknéterich
*  Parthenocissus Wilder Wein

Echte Weinrebe
Anemonen-Waldrebe
Gewdbhnliche Waldrebe

. Vitis vinifera
. Clematis montana
. Clematis vitalba

. Akebia quinata Akebie

«  Wisteria Blauregen

. Lonicera caprifolium Jeldngerjelieber
. Rosa spec. Kletterrose

§2

Gestaltung der nicht Uberbauten Flachen

Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen, die nicht durch zuldssige bauliche Anlagen genutzt werden, sind ausschlieRlich als Rasen-,
Stauden- oder Gehdlzflache oder als Nutzgarten (Obst-/Gemiise-/Blumengarten) gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten.
Tote Materialien (wie zum Beispiel Kies, Schotter oder Folie) und jegliche Form der flachigen Versiegelung (Rasengitterstein,
Fugenpflaster oder Ahnliches) sind nicht zuldssig. (§ 84 Absatz 3 Satz 1 Nummer 6 NBauO)

§3
Stellplatze

Im Plangebiet sind innerhalb der Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
maximal 74 Stellplatze zulassig (Einschrankung notwendiger Stellplatze gemaR § 47 Absatz 1 Satz 3 NBauO).

§4

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig handelt, wer den in dieser Satzung genannten 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt (§ 80 NBauO).

Oldenburg (Oldb), den

Oberbirgermeister

C - Vorhaben und ErschlieBungsplan

Der beiliegende Vorhaben- und ErschlieRungsplan ist gemaR § 12 Absatz 3 Satz 1 BauGB Bestandteil dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes. Der Vorhaben- und Erschlieungsplan besteht aus folgenden Teilen (dargestellt auf Unterlagen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes 61):

. Vorhabenbezogener Bebauungsplan (auf diesem Blatt 1/2),
. Vorhaben- und ErschlieBungsplan (auf diesem Blatt 1/2),

*  Vorhabenbeschreibung (auf diesem Blatt 1/2),

*  Ansichten (auf Blatt 2/2),

¢ Grundrisse (auf Blatt 2/2).

Oldenburg (Oldb), den

Vorhabenbeschreibung

Neubau eines Vollversorgers mit Wohnungen
aktiv und irma Hochheider Weg 205-209

Stadtebauliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Ohmstede, im Norden von Oldenburg. Die Flache ist derzeit mit einem eingeschossigen
Verbrauchermarkt inkl. mehrerer Erweiterungen bebaut. Das Plangebiet ist sowohl vom Hochheider Weg, als auch von der
RennplatzstralRe zuganglich. Die Zuwegung zur Rennplatzstrale ist derzeit nur mit dem Fahrrad oder zu FuB} nutzbar.

Stadtebaulicher Entwurf
Der geplante Neubau, der direkt zwischen der Rennplatzstrale und dem Hochheider Weg errichtet werden soll, besteht aus einem
Uberhdhten eingeschossigen Sockel, in dem sich der Vollversorgermarkt mit Verkaufsflache und Konzessionaren befinden.

Auf diesem Sockel stehen, senkrecht zum Hochheider Weg ausgerichtet, zwei Gebauderiegel mit zwei Vollgeschossen. Zudem gibt es
einen eingeschossigen Solitdr zwischen den Wohngebauden, der die Abstellrdume beinhaltet. Die Gebaude erhalten Satteldacher.

Im rickwartigen Bereich, die RennplatzstralBe begleitend, befindet sich auf dem Marktsockel ein weiterer uberhohter, aber
eingeschossiger Gebaudeteil mit Flachdach, der das Lager sowie die Personal- und Technikraume aufnimmt.

Der Haupteingang zum Markt ist zum Parkplatz auf der Seite des Hochheider Wegs geplant. Die Warenanlieferung erfolgt Uber die
Rennplatzstrafl’e in einem eingehausten Bereich.

Nutzungskonzept

In dem geplanten Neubau soll neben einem Vollversorgermarkt (Verkaufsflache maximal 1.480 Quadratmeter zzgl. Konzessionare)
auch eine Backerei mit Café und eine AuRenterrasse untergebracht werden. In den zwei Gebauderiegeln auf dem Sockelgeschoss
entstehen insgesamt zehn Wohnungen mit einer GréRe zwischen 30 und 100 Quadratmetern.

Auf der Freiflache vor dem Geschéftshaus entsteht ein Parkplatz mit 74 Autostellplatzen, teilweise mit E-Ladesaulen ausgestattet. Der
mittlere Teil des Parkplatzes erhalt eine Uberdachung die PV-Module aufnimmt. Im hinteren Grundstiicksbereich werden Stellplétze fiir
die Bewohner vorgehalten. Seitlich des Eingangsbereiches zum Supermarkt finden Fahrrader und Lastenrader ausreichend Platz.
Zusatzlich werden Fahrradstellplatze parallel zum Hochheider Weg bereitgestellt.

AuBere Gestalt
Fir die Fassade des Gebdudes ist ein graulich-heller Klinker vorgesehen. Die Parkplatze werden aus Betonpflasterverbundsteinen
erstellt, die Fahrspur aus Asphalt.

ErschlieBungskonzept

74 Stellplatze sind im westlichen Bereich des Planungsgebietes vorgesehen. Die Zufahrt hierzu erfolgt (iber dem Hochheider Weg,
direkt neben dem Marktneubau. Um den Verkehrsfluss auf dem Parkplatz besser zu regulieren, wird eine EinbahnstraRenldsung
favorisiert, so dass es eine Zufahrt und eine davon separierte Abfahrt, ebenfalls zum Hochheider Weg geben wird. Diese Ldsung
entscharft die Situation um die Bushaltestelle am Hochheider Weg.

Die Anlieferung des Marktes kann durch einen Anschluss an die RennplatzstralRe sichergestellt werden. Aus Larmschutz und optischen
Griinden wird die Anlieferung eingehaust und in die Gebaudegestaltung integriert.

Eine Anbindung des Marktes an die RennplatzstralRe wird es fur FuRganger und Radfahrer geben, die das Gelande queren kénnen und
so auch zum Hochheider Weg gelangen.

Entwasserungskonzept
Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des Wasserschutzgebietes Donnerschwee (Zone Ill B) ist eine Versickerung des
anfallenden Niederschlagwassers nicht moglich. Auf die Festsetzung von ver-sickerungsfahigen Materialen wird daher verzichtet.

Aufgrund der geplanten Flachenaufteilung des Grundstuckes ist vorgesehen, Niederschlagswasser an der Einleitungsstelle am
stidwestlichen Ende des Stellplatzes (Ausfahrt) anzuschlieRen.

Zur Regenwasserruickhaltung ist der Einsatz von unterirdischen Speicherboxen oder Riickhaltekanalen vorgesehen. Das Regenwasser
wird Uber ein grundstiicksinternes Kanalnetz gesammelt und dem Speichersystem zugefiihrt.

Das erforderliche Rickhaltevolumen gemal DWA A 117 wird in unterirdischen Rickhaltekandlen unterhalb der Verkehrsflachen
bereitgestellt. Die Rohrdimensionierung richtet sich an den Ablauftiefen der Gebdudeentwasserung und den Anschlusshéhen an den
offentlichen Kanal. Die Entwasserung kann tber die neu errichtete Kanalisation im Hochheider Weg erfolgen.

Energiekonzept

Die Energieversorgung wird entsprechend der jeweiligen Nutzungsanforderungen der unterschiedlichen Nutzungsbereiche in ein
okonomisch optimiertes Energiekonzept eingebunden. Das Ziel ist die Nut-zung von regenerativen Energien ,TGA-Konzept* sowie ein
CO2-optimiertes Versorgungskonzept.

Die zentrale Energieversorgung stellt dabei die Warmerickgewinnung aus der ,Supermarkt-Kélte* dar, die sowohl ein
Niedertemperatur-Warmetauscher fir die Versorgung der Flachenheizung als auch einen Hochtemperatur-Warmetauscher fiir die
zentrale Warmwasserbereitung aufweist und somit als zentrale Versorgungslésung minimale CO2-Emissionen emittiert. Sowohl die
Niedertemperatur als auch die Hochtemperatur-Warmeseite wird in der Spitzenlast durch den Einsatz von Warmepumpentechnik
(Luft-Wasser beziehungsweise Sole) erganzt, die durch den auf den Dachflachen und der Stellplatziiberwachung erzeugten PV-Strom
betrieben werden. Die Hochtemperatur-Warmeseite wird zusatzlich bei der Warmwassererzeugung noch durch Solarthermieanlagen
unterstitzt.

Durch die unterschiedlichen Nutzungseinheiten (Wohnen, Arbeiten, Einkaufen) ergeben sich auch unterschiedliche Anforderungen der
jeweiligen Nutzer an die bendétigte Energieform und -menge, so dass durch eine gezielte Regelung die vorhandenen regenerativen
Energieformen aus Warmeriickgewinnung, PV-Strom und Solarthermie hundertprozentig genutzt werden. Das Energiekonzept sieht
zudem den KfW-Effizienzhausstandard 40 fiir Wohnen beziehungsweise 55 fiir den Verbrauchermarkt vor.

AuBenanlagen und Begriinung
Im Plangebiet befinden sich keine erhaltenswerten Baume. Zwei Strallenbdume am Hochheider Weg befinden sich in direkter Nahe
zum geplanten Neubau. Die geplante Bebauung wird den vorhandenen Baumbestand bertcksichtigen und schutzen.

Im derzeitigen Zustand ist die Flache des Planungsgebiets groRtenteils versiegelt, da es sich um die bisherige Markt- und
Stellplatzflache handelt. Im Bereich der Rennplatzstrae befinden sich derzeit Garagenhéfe, sodass auch diese Flache Uberwiegend
Uberbaut ist oder aus versiegelten Zufahrten besteht.

Auf der Flache fiir Stellplatze wird pro 4 Stellplatze ein standortgerechter Laubbaum entlang der auRReren Parkflachenbegrenzung oder
im Bereich der Stellplatzanlage auf einem entsprechenden Pflanzbeet angepflanzt.

. Der Verwaltungsausschuss der Stadt Oldenburg (Oldb) hat in seiner Sitzung am

dem geanderten Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 61 mit ortlichen Bauvorschriften und der Begriindung zugestimmt und die erneute
Verdffentlichung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Der erneute Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 61 mit
ortlichen Bauvorschriften und die Begriindung sind vom bis zum veroffentlicht worden. Ort
und Dauer der Verdffentlichung wurden am ortsuiblich bekannt gemacht.

Oldenburg (Oldb), den

Stadtbauratin

. Der Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 61 mit értlichen Bauvorschriften nach Prifung der

Stellungnahmen gemaRR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am
Begriindung beschlossen.

als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die
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sonstiges Sondergebiet 1-4 (SO 1-4)
mit der Zweckbestimmung
"Verbrauchermarkt und Wohnen"

Grundflachenzahl (GRZ)

Zahl der Vollgeschosse als
Hochstmal3, z. B. Il

abweichende Bauweise
maximal zulassige Traufhéhe (TH)

maximal zulassige Firsthéhe (FH)

Gebdudehdhe (GH) als Hochstmalf} 2
Uber NHN

Uberbaubare Grundsticksflachen
nicht Gberbaubare Grundstlicksflachen

Baulinie

Baugrenze
Ein- und Ausfahrtsbereich

private Grinflache mit der 4
Zweckbestimmung Anpflanzflache

Umgrenzung von Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Anpflanzen von Einzelbdumen
Umgrenzung von Flachen zum

Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Umgrenzung von Flachen mit .

Bindungen fur Bepflanzungen und fir
die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen 5.

Umgrenzung von Flachen fir
Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen

mit Geh- und Fahrrechten zu 6
belastende Flache zugunsten der
Allgemeinheit

Grenze des raumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzung

Larmschutzmaflinahme mit einer Hohe
von mindestens h = 3,00 m

Larmschutzmaflinahme mit einer Hohe
von mindestens h = 2,50 m

Der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 61 befindet sich innerhalb
der Schutzzone Ill B des Wasser-
schutzgebietes Oldenburg-Donner- 7
schwee (W Il B). Alle Erdarbeiten und
Bodeneingriffe sind durch die untere
Wasserbehorde zu genehmigen.

Bezeichnung der privaten Grinflache,
hier: PG1

. Rechtsgrundlagen: Dem

Die Baufeldrdumung / Baufeldfreimachung ist wahrend des
Fortpflanzungszeitraums vom 01. Marz bis zum 15. Juli
unzuléssig. Darliber hinaus ist sie unzulassig in der Zeit vom 01.
Marz bis zum 30. September, sofern Gehodlze oder Baume
abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden oder
Rohrichte zurlickgeschnitten oder beseitigt werden. Sie ist in
diesen Zeitraumen als auch bei einer Beseitigung von Baumen im
Zeitraum vom 01. Oktober bis Ende Februar jeweils nur zulassig,
wenn die untere Naturschutzbehérde zuvor nach Vorlage
entsprechender Nachweise der Unbedenklichkeit auf Antrag eine
entsprechende Zustimmung erteilt hat. Die im Plangebiet
vorhandenen Nistkdsten sind vor der Baufeldrdumung /
Baufeldfreimachung im Zeitraum vom 01. Oktober bis Ende
Februar abzuhdngen und an geeigneten Standorten wieder
anzubringen.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste,
Mienen etc.) gefunden werden ist umgehend die zustandige
Polizeidienstelle, das Ordnungsamt der Stadt Oldenburg oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes fur
Geoinformation- und Landvermessung  Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Hameln-Hannover zu benachrichtigen.

. Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der

Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 176) geadndert worden ist.

Aufstellungsverfahren dieses
Bebauungsplanes liegen die folgenden Rechtsvorschriften zugrunde
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
geandert worden ist.
Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.
Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in
der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. 2010 S. 576),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. Februar
2024 (Nds. GVBI. 2024 Nr. 9).
Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3.
April 2012 (Nds. GVBI. 2012 S. 46), zuletzt geandert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 18. Juni 2024 (Nds. GVBI. 2024 Nr. 51).

DIN Normen und FLL-Richtlinien: Die innerhalb der Begriindung
bzw. in der Planzeichnung benannten einschlagigen DIN-Normen
sowie die FLL-Richtlinien kénnen im Planungsamt der Stadt
Oldenburg eingesehen werden.

. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder

frihgeschichtliche Bodenfunde (das koénnen u. a. sein:
TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch
geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem.
§ 14 (1) des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und missen der zustdndigen unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Nds. Landesamt fir
Denkmalpflege Referat Archdologie - Stltzpunkt Oldenburg,
Ofener StralRe 15, 26121 Oldenburg, Tel. 0441/799-2120
unverzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der
Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 (2) des NDSchG bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. flr
ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.

. Bei Bauvorhaben ist eine ortliche Riickstauebene von 0,25 m

Uber Gelandeoberkante Stralle bei den jeweiligen Bauvorhaben
als minimale Ruckstauhdhe far Schmutz- und
Regenwasserkanale zu beachten.

. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Oldenburg (Oldb), den

Oberburgermeister

STADT OLDENBURG (Oldb)

DER OBERBURGERMEISTER
Amt 40 - Fachdienst Stadtentwicklung und Bauleitplanung

Der Satzungsbeschluss ist gemaR § 10 BauGB am im Amtsblatt fir die Stadt Oldenburg (Oldb) bekannt gemacht
worden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 61 mit drtlichen Bauvorschriften ist damit rechtsverbindlich.
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