Stand: ASB 21.August 2025

Textteil der Satzung der Stadt Oldenburg (Oldb)

betreffend den

Bebauungsplan 810 mit drtlichen Bauvorschriften
(Krugweq)

Aufgrund des § 1 Absatz 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung
mit 8§ 10 und 8§ 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) und
des 8 84 Absatz 3 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) hat der Rat der Stadt
Oldenburg (Oldb) den Bebauungsplan 810, bestehend aus der Planzeichnung und den
nachstehenden textlichen Festsetzungen sowie den 6rtlichen Bauvorschriften, als Satzung
beschlossen:

Textliche Festsetzungen

81
Art der baulichen Nutzung

(1) Im Gewerbegebiet (GE 1) sind nur zuléssig:

1. Gewerbebetriebe aller Art, offentliche Betriebe, Lagerplatze und Lagerhéauser,

2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, wenn sie einem Gewerbebetrieb raumlich und sortiments-
bezogen zugeordnet, ihm in Baumasse und Grundflache deutlich untergeordnet
sind und die Verkaufsflache maximal 10 Prozent der Betriebsgrol3e beziehungs-
weise nicht mehr als 200 Quadratmeter Grundflache betragt.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
1. Vergnugungsstatten
(2) Im Gewerbegebiet (GE 2) sind nur zul&ssig:

1. Gewerbebetriebe aller Art, dffentliche Betriebe, Lagerplatze und Lagerhéauser,

2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, wenn sie einem Gewerbebetrieb raumlich und sortiments-
bezogen zugeordnet, ihm in Baumasse und Grundflache deutlich untergeordnet
sind und die Verkaufsflache maximal 10 Prozent der Betriebsgrol3e beziehungs-
weise nicht mehr als 200 Quadratmeter Grundflache betragt.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.
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§2
Mal der baulichen Nutzung

Die festgesetzten Hohen flr die baulichen Anlagen beziehen sich auf den in der
Planzeichnung festgesetzten Hohenbezugspunkt B 1. Die genaue Lage des HOhen-
bezugspunktes ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Eine Uberschreitung der in der Planzeichnung festgesetzten Héhen ist nur aus-
nahmsweise flr untergeordnete Dachaufbauten und technische Anlagen um bis zu
0,50 Meter zulassig, wenn das Mal3 ihrer Hohe Gber der Gebaudeoberkante geringer
ist als ihr Abstand zur Geb&udeaul3enkante:
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Ebenfalls ausnahmsweise zulassig ist eine Uberschreitung der in der Planzeichnung
festgesetzten Hohen fur Dachaufbauten, die der Energiegewinnung und Forschungs-
zwecken dienen.

§3
Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen

Auf den griinbegleitenden, nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellplatze,
in einem Abstand von 3 Metern zur Grundstiicksgrenze und auf den straR3enseitigen,
nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen in einem Abstand von 2 Metern zur Stral3en-
begrenzungslinie zulassig. Garagen, Carports und Nebenanlagen sind auf den nicht
Uberbaubaren Grundstticksflachen nicht zulassig. Einfriedungen in Form von Zaunen
entlang der o6ffentlichen Griunflachen sind zulassig.

Einfriedungen in Form von Zaunen entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind nur
zulassig, sofern sich diese in Verbindung mit einer Hecke aus Strauchern der Ge-
holzliste in Form von Schnitthecken unterordnen.

Die der Versorgung der Baugebiete dienende Nebenanlagen (8 14 Absatz 2 BauNVO)
kénnen ausnahmsweise auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der
Verkehrsflache zugelassen werden.

§4
Stellplatzanlagen

Bei ebenerdigen Stellplatzanlagen ist je funf Stellplatze ein standortgerechter, heimi-
scher Laubbaum (Hochstamm, viermal verpflanzt, Stammumfang mindestens 20/25
Zentimeter, gemessen 1 Meter Gber dem Erdboden) gem&l Nummer. 1 und 2 der
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Geholzliste (siehe Anlage ) in maximal 3 Meter Entfernung zur Stellplatzanlage anzu-
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die durchwurzelbare, unbefestigte Flache im Be-
reich der Baumscheibe muss mindestens 16 Quadratmeter betragen. Sofern eine
durchwurzelbare, unbefestigte Flache von 16 Quadratmeter fir die Einzelbaume
nicht erreicht werden kann, sind zusatzliche technische Losungen (zum Beispiel
Uberfahrbare Baumscheiben, durchwurzelbares Substrat) einzusetzen. Beim Einsatz
technischer Lésungen sind die FLL-Richtlinien (Forschungsgesellschaft Landschafts-
entwicklung Landschaftsbau e. V.) (Pflanzgrubenbauweise 2 tiberbaute Pflanzgru-
ben) zu berlcksichtigen. Es ist eine freie Entwicklung der Baumkronen zu gewahr-
leisten, ein Ruckschnitt der Leittriebe ist nicht zulassig. Abgangige Gehdlze sind
durch gleichwertige Neuanpflanzungen zu ersetzen. In die Kronentraufbereiche der
Baume darf nicht eingegriffen werden. In Bereichen von 6ffentlichen und 6ffentlich
genutzten privaten Verkehrsflachen sind standort- und funktionsgerechte Baumarten
der jeweils aktuellen Liste der Gartenamtsleiterkonferenz (GALK-StralRenbaumliste)
zu verwenden (Hochstamm, dreimal verpflanzt, Stammumfang mindestens 16/18
Zentimeter, gemessen 1 Meter Uber dem Erdboden). Die Anpflanzungen sind in der
auf die Fertigstellung der baulichen MalRBhahmen folgenden Pflanzperiode vom Ein-
griffsverursacher durchzufihren. Bei Abgang oder bei Beseitigung sind gleichwertige
entsprechende Arten innerhalb des jeweiligen Grundstiicks vom jeweiligen Bauherrn
nachzupflanzen.

Stellplatze sind in nicht-versickerungsfahiger Ausfiihrung zu erstellen.
Stellplatzflachen mussen Uber eine eigene Entwasserung verfligen. Eine
Entwasserung auf offentlichen Verkehrsflachen ist unzulassig.

§5
Offentliche Griinflachen

In der offentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung Regenrickhaltung sind Anla-
gen fur die Regenrtckhaltung inklusive der notwendigen Unterhalts- und Wirtschafts-
wege zulassig. Es ist ein Regenriuckhaltebecken anzulegen, dieses ist naturnah zu ge-
stalten und mit flachen Béschungsneigungen im Verhaltnis 1 zu 3 bis 1 zu 6 zu verse-
hen. Die Unterhaltungswege sind von Geholzen freizuhalten.

§6
Okologische und klimatische Festsetzungen

(1) Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume und die Baume innerhalb der Flachen mit

Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen dirfen nicht beschadigt oder beseitigt werden. In der
Uberlaubten Flache (Kronentraufbereich) der als zu erhalten festgesetzten Baume
zuzuglich eines Schutzabstandes von 1,5 Meter sind zum Schutz des
Wourzelbereiches Aufschittungen, Abgrabungen, Pflasterungen und andere
Bodenversiegelungen, Grabenverrohrungen oder -verfullungen, Veranderungen des
Grundwasserspiegels, Verdichtungen, Leitungsverlegungen und sonstige
Handlungen, die das Wurzelwerk oder die Wurzelversorgung beeintrachtigen
kénnen, unzuldssig. Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen notwendige
Maflinahmen im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht und fachgerechte
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Pflegemalinahmen, erforderliche Malinahmen im Rahmen der Unterhaltung und
Erneuerung vorhandener Leitungen, Wege und anderer Anlagen.

Soweit sich Eingriffe in den Wurzelbereich nicht vermeiden lassen, ist der
Baumerhalt durch baubegleitende, fachgerechte Schutz- und Pflegemalinahmen
sicherzustellen (6kologische Baubegleitung). Am Rand der Kronentraufbereiche
zuzuglich 1,5 Meter sind wahrend der Bauphase 2 Meter hohe, feststehende
Baumschutzzaune aufzustellen.

Eingriffe in den Baumbestand beziehungsweise Abgange sind am Standort durch
artgleiche Neupflanzungen auszugleichen. Die durchwurzelbare unbefestigte Flache
muss bei Neupflanzungen mindestens 16 Quadratmeter betragen.

(2) Fur Privatgrundstiicke mit benachbarten ,Offentlichen Griinflachen“ oder ,Flachen fir
Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft® sind Hohendifferenzen zum 6ffentlichen Grundstiick auf dem
Privatgrundstiick selbst auszugleichen oder an der Grundstticksgrenze durch
geeignete MalRhahmen abzustitzen (zum Beispiel Stitzmauer).

87
SchallschutzmafRnahmen

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden
Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 weder tags (6 Uhr bis
22 Uhr) noch nachts (22 Uhr bis 6 Uhr) Gberschreiten.

Teilflache TF Emissionskontingent Lex
tags nachts
[dB(A)] [dB(A)]

TF, 65 50

TR 65 50

TFs 65 50

TF,4 60 45

TFs 65 50

TFs 65 50

TF, 62 47

Abbildung: Darstellung der Teilflachen fur die Gerduschkontingentierung nach DIN 45691.
(dB = Dezibel; (A) = MalReinheit des Schalldruckpegels (umgangssprachlich Gerauschpegel))

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt in einem formli-
chen Genehmigungsverfahren gemaf DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

(1) Innerhalb der festgesetzten Flachen fir Vorkehrungen zum Schallschutz gegen schad-
liche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gemaf
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8 9 Absatz 1 Nummer 24 BauGB sind bauliche Mal3nhahmen zur Umsetzung der Anfor-
derungen an das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Mal R'w,ges gemal’ DIN 4109-
1:2018-01, Kapitel 7.1, fur schutzbedurftige RAume gemaf DIN 4109-1:2018-01 Kapi-
tel 3.16 durchzufihren.

Das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Mal R’w,ges ergibt sich aus dem maf3geblichen
AulRenlarmpegel La gemal’ DIN 4109-2:2018-01, Kapitel 4.4.5, und einem Korrekturpegel
Kraumart der zu schiitzenden Raumart nach folgender Berechnungsvorschrift:

(2)

3)

(4)

(5)

R’W,ges = La —KRraumart

Dabei bestimmt sich der Korrekturpegel fur die Raumart gemaf der nachfolgenden
Tabelle.

Raumart Korrekturpegel
Kraumart in dB
Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien 25
Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtur_}gsraume in 30
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches
Buroraume und Ahnliches 35

Vorkehrungen zum Schallschutz sind bei Neubauten, bei wesentlichen baulichen An-
derungen und bei Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, auszufihren.

Der Nachweis zur Einhaltung der konkreten Dammwerte der Einzelbauteile (Wéande,
Dacher, Fenster, Turen, Jalousiekasten, Luftungssysteme und sonstige Bauteile) ist
im Baugenehmigungsverfahren zu fihren. Bei Abweichungen ist der ausreichende
Larmschutz im Einzelfall gemaf3 DIN 4109:2018-07 nachzuweisen.

Fur schutzbedirftige Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen,
muss die erforderliche Gesamtschallddmmung der Auf3enbauteile auch im Liftungszu-
stand, zum Beispiel durch schallgedammte Luftungssysteme, sichergestellt werden,
sofern der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere, nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik geeigneten Weise sichergestellt werden kann. Diese
bauliche Malinahme ist fur alle Fassaden mit einem nach DIN 18005 ermittelten Beur-
teilungspegel gréRer 45 dB(A) nachts erforderlich. Betroffen sind alle Flachen, in de-
nen der mafl3gebliche Aul3enlarmpegel Uber 58 dB(A) liegt.

Fur die von der mal3geblichen Larmquelle abgewandte Gebaudeseite darf der mal3-
gebliche AuRenlarmpegel La ohne besonderen Nachweis um 5 dB(A) reduziert wer-
den.
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§8
Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden

Fur die Vorhaben Regenriickhaltebecken, einschlie3lich eventueller Materialumlagerung
aus dem Regenrickhaltebereich in das Plangebiet und Planstral3enerstellung,
gleichermal3en Leitungs- und Kanalbauarbeiten, ist von dem nach § 7 Bundes-
Bodenschutzgesetz Pflichtigen eine Bodenkundliche Baubegleitung nach DIN 19639 mit
Bodenschutzkonzept einschlie3lich Bodenschutzplan und Bodenmanagementkonzept zu
beauftragen und in der Ausfiihrung umzusetzen. Eine frihzeitige Abstimmung mit der
Unteren Bodenschutzbehdrde wird empfohlen. Bodenschutzkonzept und Bodenschutzplan
(einschliel3lich Bodenmanagementkonzept und eventueller Bodenkundlicher
Baubegleitung) sind spéatestens 8 Wochen vor geplantem MaRhahmenbeginn der Unteren
Bodenschutzbehdrde vorzulegen.

§9
Zuordnung von Flachen, MalRnahmen und Kosten zum Ausgleich

Hinweis ohne Normcharakter:

Der Bebauungsplan 810 verursacht Eingriffe in Natur und Landschaft. Gemal der Eingriffs-
bilanzierung besteht ein Kompensationsdefizit, das auf externen Flachen ausgeglichen wer-
den muss.

Externe KompensationsmalRnahmen:

Es werden externe Ersatzflachen in einer Gréf3enordnung von rund 6,2 Hektar bendétigt.

Moorplacken Flurstiicke 27 und 28, Flur 29, Gemeinde Circa 2,3 Hektar
Ohmstede (23.446 Quadratmeter)

Entwicklung einer seggen-, binsen- oder
hochstaudenreichen Nasswiese mit dem
Ziel Wiesenvogelschutz

Bornhorster Flurstiick 230, Flur 24 , Gemeinde Circa 2,5 Hektar
Huntewiesen Ohmstede (25.000 Quadratmeter)

Entwicklung einer seggen-, binsen- oder
hochstaudenreichen Nasswiese mit dem
Ziel Wiesenvogelschutz
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Westlich Teilflachen der Flursticke 156 und 157, Circa 0,6 Hektar
Everstenmoor Flur 28, Gemeinde Edewecht (5.627 Quadratmeter)

Entwicklung von Extensivgrunland auf

Moorboden
Sidwestlich Teilflache des Flurstiicks 112/1, Flur 17, Circa 0,78 Hektar
Fliegerhorst Gemarkung Eversten (7.800 Quadratmeter)

Entwicklung von Wallhecken

Die Umsetzung der Kompensationsmalinahmen erfolgt durch die Stadt Oldenburg. Die
Kosten fur die Flachen (Kompensationsflachen) und Mal3Bhahmen (Kompensationsmalf3-
nahmen) zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft werden
zu

e 83 Prozent den Gewerbeflachen und
e 17 Prozent den offentlichen Verkehrsflachen

zugeordnet.

§ 10
Festsetzung zum Hochwasserschutz

Bei Bauvorhaben ist eine drtliche Rickstauebene von 0,25 Meter liber Gelandeoberkante
Stral3e bei den jeweiligen Bauvorhaben als minimale Rickstauhéhe fir Schmutz- und Re-
genwasserkanéle zu beachten.

811
Ortliche Bauvorschriften

(1) Dachbegriunung

Bei der Neuerrichtung von Gebauden sind die Dachflachen von Gebauden mit einer
Dachneigung von weniger als 15 Grad zu begriinen. Die Dachflachen sind dauerhaft
und fachgerecht mit einer stark durchwurzelbaren Substratschicht von mindestens 12
cm zu versehen und mindestens extensiv (besser intensiv) zu begriinen, sodass
dauerhaft eine geschlossene Vegetationsflache gewahrleistet ist. Dies gilt nicht fur
die Teile der Dachflachen, die durch andere zuldssige Nutzungen der Dachflache in
Anspruch genommen werden (zum Beispiel Belichtungszwecke, begehbare
Dachterrassen oder Ahnliches).

(2) Fassadenbegrinung

Mindestens 20 Prozent der Fassaden von Haupt- und Nebengebauden sind
dauerhaft mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu
begriinen. Diese Angabe bezieht sich auf die Bruttoflache der gesamten Fassade.
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Ausnahmen von der Fassadenbegrinung sind fur Fassaden, die der
Energiegewinnung dienen, zul&assig.

(3) Nicht Gberbaute Grundstucksflachen

Der Anteil des Grundstiicks, der nicht durch zulassige bauliche Anlagen genutzt wird,
ist ausschliellich als Rasen-, Stauden- oder Gehblzflache oder als Nutzgarten
(Obst-/Gemise-/Blumengarten) gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhal-
ten. Eine flachige Gestaltung mit toten Materialien, wie zum Beispiel Kies, Schotter
oder Holzhackschnitzel auf Folie/Flies, sowie jegliche Form der flachigen Befesti-
gung, auch durch Rasengittersteine, Fugenpflaster et cetera, ist nicht zulassig.

§12
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 80 Absatz 3 NBauO handelt, wer den vorstehenden Anfor-
derungen dieser ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Die Ordnungswidrigkeiten kon-
nen gemald § 80 Absatz 5 NBauO mit einer Geldbuf3e geahndet werden.

§13
Solaranlagen

Bei der Errichtung von Gebauden sind mindestens 50 Prozent der Dachflachen mit Anla-
gen zur Nutzung der Sonnenenergie (Photovoltaik oder Solarthermie) auszustatten.

Anderweitige, weitergehende gesetzliche Anforderungen an die Nutzung von Solarenergie
haben Vorrang.

Oldenburg,



