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Vorhabenbezogener Bebauungsplan 81 - Satzungstext

Praambel

Aufgrund des § 1 Absatz 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung
mit dem § 10 und dem § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes
(NKomVG) sowie § 84 Absatz 3 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) hat der Rat
der Stadt Oldenburg (Oldb) diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan 81 (Sandkruger
StralRe), bestehend aus der Planzeichnung, den nachstehenden textlichen
Festsetzungen, o6rtlichen Bauvorschriften und dem Vorhaben- und Erschlie3ungsplan in
Verbindung mit § 13a BauGB in seiner Sitzung am ..........ccccccoc...... als Satzung
beschlossen.

A — Textliche Festsetzungen

Paragraph 1 Art der baulichen Nutzung
Absatz 1
Innerhalb des festgesetzten Wohngebietes sind folgende Nutzungen zulassig:

1. Wohngebaude,

2. Geschéfts- und Biroraume,

3. Raume fur freie Berufe,

4, Stellplatze und untergeordnete Nebenanlagen flr den durch die zulassigen

Nutzungen verursachten Bedarf.

Absatz 2

Innerhalb des Geltungsbereiches sind gemal § 12 Absatz 3 a BauGB nur solche
Vorhaben zuldssig, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im Rahmen des
Durchfiihrungsvertrages verpflichtet.

Paragraph 2 MaRB der baulichen Nutzung

Absatz 1

Innerhalb des festgesetzten Wohngebietes ist eine Grundflache von insgesamt 6.600 m?
zulassig (§ 9 Absatz 1 Nummer 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Absatz 2 Nummer 1
BauNVO und § 19 BauNVO). Uberschreitungen der festgesetzten Grundflache (GR) nach
§ 19 (4) BauNVO sind nicht zulassig.

Absatz 2

Die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss muss mindestens 0,25 m tber den in
§ 2 Absatz 4 definierten unteren Bezugspunkten liegen (§ 9 Absatz 1 Nummer 1 BauGB in
Verbindung mit § 16 Absatz 2 Nummer 4 BauNVO).

Absatz 3

Innerhalb des festgesetzten Wohngebietes gelten fir bauliche Anlagen folgende
Hoéhenbezugspunkte (gemaf § 9 Absatz 1 Nummer 1 BauGB in Verbindung mit § 18 Absatz
1 BauNVO):

Oberer Bezugspunkt:

Gebaudehohe (GH): obere Gebaudekante

Unterer Bezugspunkt:

Strallenoberkante (Fahrbahnmitte) der Sandkruger Straf3e im Endausbauzustand,
gemessen senkrecht zur Mitte der zur erschlieRenden Stralde zugewandten
Geb&udeseite.

Paragraph 3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache, Abstande

Absatz 1

In der festgesetzten abweichenden Bauweise (a) gem. § 22 (4) BauNVO sind Gebaude bis
zu 81 Meter Lange zulassig. Die Grenzabstande regeln sich nach der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO).
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Absatz 2

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen), durch die das
Baugrundstiick unterbaut wird, sind mit Ausnahme der Zufahrten nur innerhalb der
festgesetzten Baugrenzen zulassig. (§ 23 Absatz 5 BauNVO)

Absatz 3

Stellplatze, Garagen und Carports sind nur innerhalb der gemal § 9 Absatz 1 Nummer 4
BauGB festgesetzten Flachen fur Stellplatze zulassig (gemal® § 9 Absatz 1 Nummer 2
BauGB in Verbindung mit § 12 Absatz 6 BauNVO).

Absatz 4

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Nebenanlagen zum Sammeln von Abfall,
Abfalltonnen und Abfallbehalter nur als eingehauste, baulich untergeordnete Nebenanlage
gem. § 14 Absatz 1 Satz 3 BauNVO zulassig (gemaf § 9 Absatz 1 Nummer 2 BauGB in
Verbindung mit § 12 Absatz 6 BauNVO und § 23 Absatz 5 BauNVO).

Paragraph 4 SchallschutzmaRnahmen

Absatz 1

Innerhalb der festgesetzten Flachen fir Vorkehrungen zum Schallschutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes gemaf § 9 Absatz 1
Nummer 24 BauGB sind bauliche MaRnahmen zur Umsetzung der Anforderungen an das
gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Mal R'w ges gemal DIN 4109-1:2018-01 Kapitel 7.1
fur schutzbedurftige Raume gemaf DIN 4109-1:2018-01 Kapitel 3.16 durchzufihren.

Die maligeblichen Aufienlarmpegel sind der Anlage 1 zu entnehmen.

Das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Mal R'w ges €rgibt sich aus dem malfigeblichen
Aulenlarmpegel La gemal DIN 4109-2:2018-01 Kapitel 4.4.5 und einem Korrekturpegel
Kraumart der zu schiitzenden Raumart nach folgender Berechnungsvorschrift:

R,w,ges = La — Kraumart

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

Raumart Korrektur Kraumart in Dezibel
Bettenraume in Krankenanstalten und 25

Sanatorien

Aufenthaltsraume in Wohnungen, 30

Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdume und Ahnliches
Birordume und Ahnliches 35

Absatz 2
\__/orkehrungen zum Schallschutz sind bei Neubauten, bei wesentlichen baulichen
Anderungen und bei Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, auszuflihren.

Absatz 3

Der Nachweis zur Einhaltung der konkreten Dammwerte der Einzelbauteile (Wande,
Dacher, Fenster, Turen, Jalousiekasten, Liftungssysteme und sonstige Bauteile) ist im
Baugenehmigungs- bzw. im Bauanzeigeverfahren zu fuhren. Bei Abweichungen ist der
ausreichende Larmschutz im Einzelfall gemaf DIN 4109:2018-07 nachzuweisen.

Absatz 4

Innerhalb des festgesetzten Wohngebietes ist als Vorkehrung zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG gemal § 9 Absatz 1 Nummer 24
BauGB flr schutzbedlrftige Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden
kénnen, zur Nachtzeit zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr ein Schalldruckpegel von < 30
dB(A) im Rauminneren bei ausreichender Belluftung zu gewahrleisten.

Innerhalb der Flache mit Lr, Nacht > 45 dB(A) nach Anlage 2, sind die schutzbedurftigen
Raumlichkeiten entweder zur gerduschabgewandten Seite auszurichten oder mit
beispielsweise schallgedammten Liftungssystemen auszustatten, sodass bei
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geschlossenen Fenstern ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren bei
ausreichender Bellftung gewahrleistet werden kann.

Fur die Ermittlung der Mindestanforderungen an den baulichen Schallschutz ist die DIN
4109 malgeblich. Die Dimensionierung solcher Luftungssysteme ist im Zuge der
Genehmigungsplanung festzulegen und zu detaillieren.

Absatz 5

Als Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG
gemal § 9 Absatz 1 Nummer 24 BauGB sind AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone,
Loggien), innerhalb des Geltungsbereiches mit Lr, Tag > 55 dB(A) nach Anlage 3 durch
geeignete bauliche MaRRnahmen (z.B. Anordnung an der zur Larmquelle abgewandten
Gebaudeseite, verglaste Loggien, Wand oder Nebengebdude) zum Einhalten der
Orientierungswerte gemaf DIN 18005-1 zu schitzen.

Absatz 6

Im Bereich der festgesetzten Schallschutzwand ist als Vorkehrung zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG gemalR § 9 Absatz 1 Nummer 24
BauGB eine dauerhaft geschlossene, fugenlose Larmschutzwand mit einer Héhe von 2,00
Meter Uber Oberkante der Parkplatzflache zu errichten. Die Wand ist aus einem Material
mit einer flachenbezogenen Masse von m‘ = 20 kg/m? herzustellen. Die Wand ist durch
Rank-, Schling- und Kletterpflanzen (Pflanzarten und -qualitaten entsprechend Pflanzliste)
zu begriinen. Je drei Meter Wandlange ist mindestens eine Pflanze zu verwenden. Bei
Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Paragraph 5 MaBnahmen zum Klimaschutz

Absatz 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 notwendige technische Dachaufbauten, Flachen fir
Belichtung, die Dachflachen von Dachgauben sowie notwendige Randbereiche zur
Dachkante und zum Nachbarhaus, die gegebenenfalls freigehalten werden missen
(gemaf § 9 Absatz 1 Nummer 23 b) BauGB).

Absatz 2

Die Dachflachen von Haupt- und Nebengebauden mit einer Dachneigung von weniger als
15 Grad sind zu begriinen. Die Dachflachen sind dauerhaft und fachgerecht mit einer stark
durchwurzelbaren Substratschicht von mindestens 12 Zentimeter zu versehen und
mindestens extensiv zu begriinen, sodass dauerhaft eine geschlossene Vegetationsflache
gewahrleistet ist. Zu verwenden sind niedrige, trockenheitsresistente Pflanzen (zum
Beispiel Graser, bodenbedeckende Gehdlze oder Wildkrauter). Grundsatzlich sind
standortgerechte Saat- und Pflanzgiter regionaler Herkunft in Abstimmung mit der Stadt
Oldenburg zu verwenden. Auf 20 Prozent der Dachflachen sind kleinflachig vegetationsfreie
Areale (zum Beispiel Sand- oder Lehmlinsen, Kiesbeete, Schotterflachen) einzubauen.
Ausgenommen sind Flachen fir technische Dachaufbauten. Lichtkuppeln, Glasdacher und
Terrassen, wenn sie dem Nutzungszweck des Gebdudes dienen und untergeordnet sind.
Bei Abgang oder bei Beseitigung sind entsprechende Arten nachzupflanzen. Die Anlage
als Grundach widerspricht nicht der Nutzung als Dachgarten und der integrierten
Aufstellung von Modulen zur Nutzung solarer Energie. (§ 9 Absatz 1 Nummer 20 BauGB)

Absatz 3

Pro 300 Quadratmeter Bauflache ist zur Regenspeicherung und Gartenbewasserung ein
Auffangbehalter flr Niederschlagswasser mit einem Kubikmeter-Volumen (entspricht
1000 Liter) anzulegen. (§ 9 Absatz 1 Nummer 16 in Verbindung mit Nummer 20 BauGB)
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Paragraph 6 Griinordnerische Festsetzungen

Absatz 1

Die gemal § 9 Absatz 1 Nummer 25b) BauGB als zu erhalten festgesetzten Einzelbdume
durfen nicht beschadigt oder beseitigt werden. In der Gberlaubten Flache zuzlglich eines
Schutzabstandes von 1,50 Meter sind Aufschittungen, Abgrabungen, Pflasterungen und
andere Bodenversiegelungen, Bodenverdichtungen oder sonstige Handlungen, die das
Wurzelwerk oder die Wurzelversorgung beeintrachtigen kénnen, unzuldssig.
Ausgenommen sind notwendige MalRhahmen im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht,
fachgerechte PflegemalRnahmen und MaRBnahmen zur Unterhaltung und Erneuerung
vorhandener Leitungen, Wege und sonstigen Anlagen sowie die Herstellung von
notwendigen ErschlieBungsanlagen und Leitungen. Zudem ist die Anlage von
Versickerungsflichen  fir  Oberflaichenwasser zuldssig. Die Absenkung des
Grundwasserspiegels ist nur fir den Bau der im Vorhaben- und ErschlieRungsplan
vorgesehenen Tiefgaragen zulassig, wenn der Baumerhalt durch baubegleitende,
fachgerechte Schutz- und PflegemalRnahmen sichergestellt ist. Bei unvermeidbaren
Eingriffen, ist der Baumerhalt durch baubegleitende, fachgerechte Schutz- und
PflegemalRnahmen sicherzustellen. Abgangige Baume sind am Standort durch
Neuanpflanzungen von  standortheimischen Laubbdumen auszugleichen. Die
durchwurzelbare unbefestigte Flache im Bereich der Baumscheibe muss mindestens 16
Quadratmeter betragen.

Absatz 2

Gemall § 9 Absatz 1 Nummer 25a BauGB ist je vier ebenerdiger Einstellplatze ein
standortgerechter, heimischer Laubbaum in maximal 3,00 Meter Entfernung zu den
Stellplatzen anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die durchwurzelbare,
unbefestigte Flache im Bereich der Baumscheibe muss mindestens 16 Quadratmeter mit
mindestens 1 Meter Tiefe betragen. Abgangige Gehdlze sind durch entsprechende
Neuanpflanzungen zu ersetzen. In den Kronenwuchs der Baume darf nicht eingegriffen
werden. Ruckschnitte der Leittriebe der Bdume sind nicht zulassig. Es sind die Pflanzarten
und -qualitaten entsprechend der Pflanzliste "Baume" zu verwenden.

Absatz 3

Die gemal festgesetzten privaten Grinflachen 1 bis 3 (G 1 bis G 3) sind mit
standortgerechten Saat- und Pflanzgutern als Vegetationsflachen wie (Blih-)Wiesen-,
Rasen-, Stauden- oder Gehdlzflache oder als Nutzgarten (Obst-, GemUse-,
Blumengarten) unter Berticksichtigung der von § 6 (1) zu gestalten und dauerhaft zu
unterhalten. Die vorhandenen Gehdlzstrukturen sind geman § 9 Absatz 1 Nummer 25b
BauGB zu erhalten und bei Abgang adaquat auf dem Grundstiick zu ersetzen. Zudem
sind innerhalb der privaten Grinflachen die gekennzeichneten vorhandenen
Versiegelungen zulassig. In den privaten Grinflache 1 sind maximal 50 Quadratmetern,
innerhalb der privaten Grinflache 2 maximal 150 und in der festgesetzten privaten
Grunflache 3 maximal 110 Quadratmetern zusatzliche Versiegelungen fur Nebenanlagen
zulassig. Innerhalb der privaten Grinflache 2 (G 2) ist zudem die Anlage von
Versickerungsflachen zulassig. Bei jeglichen MaRnahmen ist die textliche Festsetzung § 6
(1) zu beachten.

Absatz 4

Neue Erschlielungsflachen wie Zufahrten, Zugange, Terrassen und Stellplatze sind als
Maflinahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft ausschlieRlich mit wasserdurchlassigen Materialien (zum Beispiel
Rasengitterstein, Schotterrasen, Kies-/Splittabdeckung, haufwerksporige Pflaster
etcetera) zu befestigen (§ 9 Absatz 1 Nummer 20 BauGB).
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B — Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der beiliegende Vorhaben- und ErschlieRungsplan ist gemal § 12 Absatz 3 Satz 1 BauGB
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan besteht aus folgenden Teilen (dargestellt auf den Blattern 1 und 2 des
Vorhabenbezogener Bebauungsplan 81 (Sandkruger Stral3e) mit ortlichen Bauvorschriften:

- Lageplan,

- Vorhabenbeschreibung,

- Etagenansichten (beispielhafte Darstellung),
- Schnitte,

- Ansichten.

Vorhabenbeschreibung

Stadtebaulicher Entwurf

Im Hinblick auf den hohen Wohnungsbedarf in der Stadt Oldenburg sieht die Planung die
Schaffung eines neuen Wohnquartiers auf dem bisherigen Gelande der Reit- und
Fahrschule Oldenburg vor. In zwei hofartig angeordneten zwei- bis dreigeschossigen
Gebauden sollen 70 Wohnungen in unterschiedlicher Grofienordnung mit barrierefreien
Anteilen entstehen. Die Neubauten werden im Wesentlichen auf den bebauten Flachen der
alten Reitanlage entstehen. Zur vertraglichen Einbindung des kompakten Bauvorhabens in
die lockere Bebauung im sudlichen und westlichen Umfeld sollen die Fassaden nach dem
Vorbild eines sogenannten Townhouse mit unterschiedlichen Hdhenentwicklungen und
Verspringen vertikal und horizontal gegliedert werden. Jedes Gebaude verfiugt dadurch
Uber mehrere Eingange. Besonderes Augenmerk wird auf die Erhaltung des alten
Baumbestandes sowie der Entsiegelung von Flachen gelegt, um den Grinflachenanteil
weiter zu erhdhen.

Nutzungskonzept

Im Haus 1 sind 36 Wohnungen mit unterschiedlichen GréRen und barrierefreiem Anteil
geplant; die Wohnungen sind Uber sechs Hauseingange zu erreichen. Im Haus 2 sind 34
Wohnungen mit unterschiedlichen GroRen und barrierefreiem Anteil geplant; die
Wohnungen sind Uber sieben Eingange zu erreichen. Ein Teil der Wohnungen wird als
preiswerter Wohnraum zur Verfigung gestellt. Optional sind die Raume auch als
Geschéfts- oder Biurordume nutzbar. Der ruhende Verkehr wird im Parksockel der
jeweiligen Gebaude untergebracht. Dort sind 70 KFZ-Einstellplatze sowie Fahrradraume
mit 100 Stellplatzen, darunter zehn Stellplatze fir Lastenfahrrader, vorgesehen. Zudem
werden dort Abstellrdume und Raume fur die Haustechnik untergebracht. Ebenerdig sind
zehn Besucherparkplatze, zwei Car-Sharing-Parkplatze sowie vierzig Abstellmdglichkeiten
fur Fahrrader in der Nahe der jeweiligen Eingange vorgesehen.

AuRere Gestaltung:

Die Fassaden werden nach dem Vorbild eines sogenannten Townhouse mit
unterschiedlichen Hohenentwicklungen und Verspriungen horizontal und vertikal gegliedert.
Es wird ein Materialmix aus Putzfassaden und Verblendmauerwerk mit Holzelementen zur
Anwendung kommen. Es werden unterschiedliche helle Farbténe (wie beige, sand, greige,
terracotta, warmes grau) verwendet, um die Fassade optisch zu gliedern. Die zwei- bis
dreigeschossigen Gebaude erhalten alle ein Flachdach; die Dacher werden begriint und
teilweise mit Photovoltaikanlagen belegt. Einige Teile der Fassaden werden mit
Rankpflanzen begrint. Die Sudseiten der Gebdude werden besonders durch die
groliziigigen Balkone und ,Hochparterre-Terrassen“ gepragt. Bei den Balkongelandern
kommen sowohl transparente als auch blickdichte (satinierte) Glasfullungen zur
Ausfihrung. Ebenso wird es Balkonfullungen aus Edelstahl-Rundstaben (vertikal) sowie
Fillungen mit einem Lochblech geben.

ErschlieBungskonzept:
Die motorisierte Erschliefung erfolgt ausschlief3lich sudoéstlich tber eine vorhandene
Zufahrt an der Sandkruger Straf3e. Die Feuerwehr kann eine zweite bestehende Ausfahrt
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zur Sandkruger Stral’e nutzen. Zusatzlich gibt es eine weitere bestehende Erschliefung,
die fur den unmotorisierten Verkehr genutzt werden kann. Zum Brokforster Weg wird es
ausschlieB3lich eine Fullwegeverbindung geben.

Entwasserungskonzept:

Aufgrund des sandigen Bodens eignet sich das Plangebiet fir eine Versickerung des
anfallenden unbelasteten Oberflachenwassers. Die Entwasserung erfolgt dezentral tber
verschiedene MalRhahmen. Zum einen tragen die Grindacher dazu bei, dass ein Teil des
Niederschlagswasser auf dem Dach zwischengespeichert und der direkte Abfluss von den
Dachern erheblich reduziert wird. Zum anderen wird das Wasser zu Versickerungsflachen
im Stdwesten des Baugrundstiickes geleitet. Das Ubrige Oberflachenwasser wird Uber
Sammelleitungen zu einem Rigolensystem auf dem Grundstlick geleitet, wo es in das
Grundwasser versickern kann. Die Versickerungsboxen sollen im zentralen Innenhof
angeordnet werden. Die Entwasserung der befestigten Zufahrten, Zugénge, Terrassen
etcetera erfolgt Uber versickerungsfahiges Pflaster sowie Uber die angrenzenden
Grunflachen.

Energiekonzept:

Das gesamte Bauvorhaben soll nach dem Standard ,Klimafreundliches Wohngebaude
(Effizienzhaus 40)“ gebaut werden. Das Ziel der gesamten Planung ist es, die
klimarelevanten Treibhaus-Emissionen weitestgehend zu reduzieren. Bei der
Energieversorgung wird auf die Nutzung von fossilen Energietrdgern wie Gas und Heizdl
verzichtet. Die Warmeerzeugung erfolgt Uber eine Luft-Wasser-Warmepumpe. Die
Dachflachen werden zu 50 Prozent mit Photovoltaik-Anlagen belegt, sodass ein Teil des
Strombedarfes vor Ort erzeugt wird.

Aulenanlagen und Begriinung:

Das gesamte Grundstiick ist im Randbereich gepragt durch einen alten Baumbestand.
Dieser Baumbestand soll erhalten und geschiitzt werden. Zudem werden an einigen
Stellen neue Baume gepflanzt. Grolie Teile der bisher versiegelten Flachen werden
entsiegelt und eine weitlaufige griine AuRenanlage geschaffen. Im Bereich der
Aulenanlage, aber vor allem auch im Innenhof, werden Aufenthaltsflachen mit attraktiven
Spielmdglichkeiten fir Kinder, Sitzgelegenheiten sowie Orte zum Verweilen geschaffen.
Zudem werden die oberirdischen Parkplatze sowie samtliche Nebenanlagen
(Fahrradabstellplatze, Platze fur Mullbehalter) mit Hecken eingefasst.

Ortliche Bauvorschriften (gemaB Paragraph 84 Absatz 3 NBauO) fiir den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan 81 (Sandkruger StraBe)

Einfriedungen

Im Bereich der stral3enseitigen nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind Einfriedungen
nur aus mindestens einreihigen Laub-Hecken (Pflanzarten und -qualitaten entsprechend
Pflanzliste "Hecken") in Form von Schnitthecken oder freiwachsenden Hecken zulassig. In
Verbindung mit Hecken sind zusatzlich sich unterordnende, blickdurchlassige Zaune, die
die Hohe der Hecke nicht Uberschreiten, zulassig. (§ 84 Absatz 3 Satz 1 Nummer 3 NBauO)

Fassaden

Mindestens 15 Prozent der Fassaden von Haupt- und Nebengebauden, einschlie3lich der
Aulenflache des Parksockel, sind mit Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen entsprechend
der Pflanzliste flachig und dauerhaft zu begriinen und bei Ausfall zu ersetzen. Die Pflanzen
sind in einem Abstand von einem Meter in Pflanzbeete mit mindestens einem Kubikmeter
durchwurzelbarem Raum zu setzen. Ausnahmen von der Fassadenbegrinung sind fur
Fassaden, die der Energiegewinnung dienen, zulassig. (§ 84 Absatz 3 Satz 1 Nummer 7
NBauO)
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Eingriinung von Nebenanlagen

Private Flachen fir das Abstellen von vier und mehr Kraftfahrzeugen sind durchgehend mit
einer mindestens 1,00 Meter hohen Umpflanzung aus standortgerechten Heckenpflanzen
(Pflanzarten und Qulitdten entsprechend unten stehender Pflanzliste) zu versehen. Das
Pflanzbeet muss eine Breite von mind. 1,00 Meter aufweisen. Eine Unterbrechung ist nur
auf zum Zwecke der Zufahrt zulassig. Abgange sind am Standort durch standortgerechte
Geholze auszugleichen. Fahrradabstellplatze und -anlagen, Millbehalter und Platze fir
Mulltonnen sind gleichermalRen durch Hecken oder alternativ durch erdbodengebundene
Bepflanzungen mit Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen entsprechend der Pflanzliste
flachig und dauerhaft zu begriinen und bei Ausfall zu ersetzen. Die Pflanzen sind in einem
Abstand von einem Meter in Pflanzbeete mit mindestens einem Kubikmeter
durchwurzelbarem Raum zu setzen. (§ 84 Absatz 3 Satz 1 Nummer 3 und Nummer 6
NBauO)

Gestaltung der nicht Gberbauten Flachen

Nicht Uberbaute Grundstlcksflachen, die nicht durch zulassige bauliche Anlagen genutzt
werden, sind ausschlielllich als Rasen-, Stauden- oder Gehdlzflache oder als Nutzgarten
(Obst-/Gemuse-/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
zulassig. (§ 84 Absatz 3 Satz 1 Nummer 6 NBauO)

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

Pflanzlisten fiir textliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

Rank-, Schling- und Kletterpflanzen

Pflanzarten

Akebie (Akebia quinata), Trompetenblume (Campsis radicans), Waldrebe (Clematis in
Sorten), Gewodhnlicher Efeu (Hedera helix), Hopfen (Humulus lupulus), Kletter-Hortensie
(Hydrangea petiolaris), Heckenkirsche (Lonicera in Sorten), Mauerkatze (Parthenocissus
tricuspidata), Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia), Kletterrosen (Rosa in Sorten),
Brombeere (Rubus fruticosus), Echte Weinrebe (Vitis vinifera)

Pflanzqualitaten

mindestens funf Triebe und mindestens 60 Zentimeter Hohe

Hecken

Pflanzarten

Feldahorn (Acer campestre), Rotbuche (Fagus sylvatica), Hainbuche (Carpinus betulus),
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Eingriffeliger Weilddorn (Crataegus monogyna),
Zweigriffeliger Weilldorn (Crataegus laevigata), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra),
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus), Weinrose (Rosa rubiginosa)

Pflanzqualitaten

Heister, zweimal verpflanzt, mindestens 80 Zentimeter Hohe

Baume

Pflanzarten

Feldahorn (Acer campestre oder Acer campestre ("Elsrijk”)), Schwarzerle (Alnus glutinosa),
Purpur-Erle (Alnus x spaethii)

Birke (Betula pendula), Hainbuche (Carpinus betulus), Saulen-Hainbuche (Carpinus
betulus "Frans Fontaine’), Rotbuche (Fagus sylvatica), Hopfenbuche (Ostrya carpinifolia),
Eberesche (Sorbus aucuparia), Ungarische Eiche (Quercus frainetto)

Traubeneiche (Quercus petraea), Stieleiche (Quercus robur)

Pflanzqualitaten

Hochstamm mit Stammumfang von mindestens 20 Zentimeter Durchmesser gemessen
1,00 Meter Uber dem Erdboden.
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Hinweise

1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche sowie
mittelalterliche oder frihneuzeitliche Bodenfunde (das koénnen unter anderem sein:
Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde)
gemacht werden, sind diese gemdl § 14 Absatz 1 des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und mussen der zustandigen unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege —
Abteilung Archaologie — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Stral3e 15, Telefon 0441 / 205766-
15 unverzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder
der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Absatz 2 Niedersachsisches
Denkmalschutzgesetz bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert
zu lassen beziehungsweise fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

2. Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist wahrend des Zeitraums vom 01. Marz
bis zum 15. November unzuldssig. Daruber hinaus ist sie unzulassig in der Zeit vom 01.
Marz bis zum 30. September, sofern Gehdlze oder Baume abgeschnitten, auf den Stock
gesetzt oder beseitigt werden oder Réhrichte zurlickgeschnitten oder beseitigt werden. Sie
ist in diesen Zeitrdumen als auch bei einer Beseitigung von Baumen oder beim Abriss von
Gebauden im Zeitraum vom 15. November bis Ende Februar jeweils nur zulassig, wenn die
untere Naturschutzbehdrde zuvor nach Vorlage entsprechender Nachweise der
Unbedenklichkeit eine entsprechende Zustimmung erteilt hat. Es sind als CEF-MalRnahme
insgesamt 36 artspezifisch geeignete Nisthilfen fur Mehlschwalben durch eine fachkundige
Person zu installieren. Die Ma3nahme ist vor dem Abriss der Gebaude und vor der Brutzeit
umzusetzen. Auferdem sind 5 Fledermauskasten als CEF-MafRnahme durch eine
fachkundige Person zu installieren. Die Standorte der Ersatzquartiere fur Mehlschwalben
und Fledermduse sind der unteren Naturschutzbehdérde mitzuteilen. Sofern eine
Entschlammung der vorgesehenen Versickerungsmulde erforderlich wird, ist diese
aullerhalb der Brut- und Laichzeit (01. Marz bis 15. Juli) sowie aulerhalb der
Uberwinterungszeit von Amphibien durchzufiihren.

3. Die Bestimmung des § 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) (Allgemeiner
Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen) in Verbindung mit § 44 BNatSchG (Vorschriften
fur besonders geschutzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten) ist zu beachten.

4. Zur Gewahrleistung des erforderlichen Baumschutzes ist eine qualifizierte
Umweltbaubegleitung (AHO-Standard) oder ein offentlich bestellter und vereidigter
Baumsachverstandiger in die Planung und Umsetzung von Vorhaben im Plangebiet zu
integrieren. Wahrend der Bauphase ist der erforderliche Baumschutz gemafy DIN 18920
(Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen bei Baumallinahmen),
der R SBB (Richtlinie zum Schutz von Baumen und Vegetationsbestanden bei
Baumalnahmen) sowie der ZTV Baumpflege (Zusatzlich Technische Vertragsbedingungen
und Richtlinien fur Baumpflege) einzuhalten und der Wurzelschutzbereich durch
feststehende mindestens 2,00 Meter hohe Baumschutzzaune zu schitzen.

5. Die Satzung zum Schutz, zum Erhalt, zur Pflege und zur Entwicklung des
Baumbestandes in der Stadt Oldenburg (Oldb) (Amtsblatt fiir die Stadt Oldenburg Nummer
13 vom 18. Juli 2025), in Kraft getreten am 19. Juli 2025, ist zu beachten.

6. Der Geltungsbereich liegt in unmittelbarer Nahe zu Liegenschaften der Bundeswehr
(Henning-von-Treskow-Kaserne, Standortubungsplatz Oldenburg). Trotz Einhaltung der
gesetzlichen Vorgaben seitens der Bundeswehr kann es durch den ganzjahrigen
Ubungsbetrieb zu Larmimmissionen und Bodenerschiitterungen im Plangebiet kommen.
Die Larmbelastungen durch den SchielR- und Ubungsbetrieb kann im Plangebiet deutlich
wahrnehmbar sein und subjektiv als stérend empfunden werden.
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7. Das Plangebiet befindet sich zum Teil in einem Risikogebiet auflerhalb von
Uberschwemmungsgebieten § 78b Wasserhaushaltsgesetz (WHG) (siehe Abbildung). Dies
sind Flachen, bei denen nach § 78b WHG ein signifikantes Hochwasserrisiko ermittelt
wurde und die bei einem Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit Uber das
festgesetzte beziehungsweise vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet hinaus
uberschwemmt werden kénnen.

8. Es wird auf den ,Mutterbodenschutz® gemalR § 202 BauGB sowie die
bodenschutzrechtliche Vorsorgepflicht nach § 7 BBodSchG hingewiesen.

9. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 81 Uberlagert
Teiles des Bebauungsplanes 374, rechtskraftig seit dem 18. September 1970. Mit
Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 81 treten die fir den
Geltungsbereich guiltigen Festsetzungen des Bebauungsplanes 374 auller Kraft.

10. 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 | Nr. 176) geandert worden ist.

11. Dem Aufstellungsverfahren dieses Bebauungsplanes liegen die folgenden
Rechtsvorschriften zugrunde

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert worden ist.

e Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert
worden ist.

o Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. 2010 S. 576), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 29. Januar 2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr. 3).

¢ Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds.
GVBI. 2012 S. 46), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. Juni 2025
(Nds. GVBI. 2025 Nr. 52).

12. Die innerhalb der Begrindung beziehungsweise in der Planzeichnung benannten
einschlagigen DIN-Normen und technischen Regelwerke konnen im Stadtplanungsamt
der Stadt Oldenburg wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.
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