B - Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der beiliegende Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist gem. § 12 Absatz 3 Satz 1 Baugesetzbuch
(BauGB) Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanbereiches. Der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan besteht aus folgenden Teilen (dargestellt auf den Blattern 1 und 2 des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 67):

- Lageplan,

- Vorhabenbeschreibung,
- Etagenansichten,

- Schnitte,

- Ansichten.

Oldenburg, den
VORHABENBESCHREIBUNG
Stadtebaulicher Entwurf:

Im Hinblick auf die immer knapper werdenden Bauflachen in zentraler Lage, sieht die Planung vor,
die bisher Gberwiegend eingeschossige Bauweise durch eine mehrgeschossige Bauweise zu ersetzen.
Die bisherigen Nutzungen (Sporthalle und Gastronomie) wurden ausgelagert bzw. abgebrochen, um
hier ein neues Quartier mit Wohnraum und Versorgungsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf zu
schaffen.

Die nordlich der Vorhabenplanung gelegene Griinflache soll als 6ffentlicher Park umgestaltet
werden. Durch ein Geh- und Fahrrecht von der Stralle Lindenhofsgarten liber das neue Quartier soll
der Park gut angebunden sein. Die Nahe zur neuen, ruhiggelegenen Parkanlage starkt die
Attraktivitat des Quartiers.

Das geplante Quartier gliedert sich in die drei Gebaude A, B und C, wobei Gebaude A und B
miteinander verbunden sind. Die dreigeschossigen Gebadude passen sich in GréRe und Héhe an die
umliegenden Gebaude an. Unterirdisch unter und zwischen den drei Gebauden ist eine Parkgarage
vorgesehen, die von den Bewohnerinnen und Bewohnern, Angestellten und Kunden des
Ladengeschéaftes und Besuch genutzt werden kann. In der Parkgarage sowie im Bereich der
Aulenanlagen sind verschiedene Systeme fiir das Abstellen von Fahrradern vorgesehen. Es sollen
Sharing-Systeme fiir die Starkung einer nachhaltigen Mobilitatskultur etabliert werden, welche das
Potenzial fiir eine nachhaltige Mobilitat in der zentralen Lage heben kénnen.

Nutzungskonzept:

Im Gebaude Cist ein Verbrauchermarkt mit einem Backereicafe im Erdgeschoss geplant. In den
oberen Geschossen sollen 21 Wohnungen oder eventuell weitere Gewerbeflachen entstehen. In
Gebaude A sollen 20 Wohnungen und in Gebaude B 20 Wohnungen entstehen. In der Tiefgarage
wird es etwa 50 Personenkraftwagen (PKW)-Stellplatze, darunter 2 Behinderten-Stellplatze und 2
Car-Sharing-Stellplatze geben. AuBerdem kdnnen in der Tiefgarage zusatzlich etwa 76 Fahrrader und
5 Lastenrader abgestellt werden. Im AulRenbereich kdnnen weitere 52 Fahrrader geparkt werden.

AuRere Gestaltung:



Das Gebaude C erhalt eine grof¥flachig gecffnete Erdgeschossfassade, darliber entsteht eine
Lochfassade. Eine partielle Giebelarchitektur ist vorgesehen. Die Gebaude A und B sollen in
Putzfassade mit gegliederter Sockelzone und rotem Mansarddach (oben Flachdach) errichtet
werden. Die Gebaudeansicht zum Lindenhofsgarten hin wird ebenfalls mit gegliederter Sockelzone
und Satteldach errichtet. 20 Prozent der Fassaden werden durch Rankpflanzen begriint. Es werden
einzelne Baukdrper mit riickversetzten Gliederungselementen erstellt. Diese Gliederungselemente
werden bis ins Dachgeschoss hochgefiihrt. In der Passage zum Treppenhaus zwischen Gebidude A und
B ist eine transparente Verglasungszone vorgesehen.

ErschlieBungskonzept:

Die ErschlieBung wird sowohl von der Nadorster Stralle aus, als auch vom Lindenhofsgarten erfolgen.
Von der Nadorster Stralle aus gibt es eine 6ffentliche Zuwegung bis zum Park tber die die
Anlieferung fiir den Nahversorger vorgesehen ist. Die Einfahrt zur Tiefgarage ist von der StralRe
Lindenhofsgarten aus zu erreichen. Von hier aus fiihrt der Weg zwischen den Geb&uden zu den
jeweiligen Eingangen von Gebaude A und B und zum Hintereingang von Gebaude C. Der Eingang zum
Nahversorger ist am Vorplatz an der StraRenecke Lindenhofsgarten/ Nadorster StraRe.

Entwasserungskonzept:

Das Oberflachenwasser, das oberhalb der Tiefgaragendecke anfallt wird mit Hilfe eines Systems wie
zum Beispiel Optigriin gesammelt und in Sammelleitungen einer geschlossenen Rigole zugefiihrt, um
dann gedrosselt in den Mischwasserkanal an der StralRe Lindenhofsgarten eingeleitet zu werden. Das
anfallende Dachflaichenwasser wird ebenso Giber Sammelleitungen der Rigole zugefiihrt.

Energiekonzept:

Die Energieversorgung des Quartiers wird entsprechend der jeweiligen Nutzungsanforderungen der
unterschiedlichen Nutzungsbereiche in ein zentrales Energiekonzept eingebunden. Es sind
MalBnahmen zur Energieeinsparung, Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien geplant,
um die klimarelevanten Treibhausgas-Emissionen weitestgehend zu reduzieren. Das Ziel ist der
Verzicht auf fossile Energietrager. Dies soll Gber eine Kombination aus Warmeriickgewinnung aus der
Ladeneinrichtung (Kélte), Warmeerzeugung tber eine Luft-Wasser-Warmepumpe, Solarthermie und
Photovoltaik erreicht werden.

Aullenanlagen und Begriinung:

An der StraBenecke Nadorster StraRe/Lindenhofsgarten entsteht durch die neue Bebauung eine
Platzsituation vor dem Eingang des Nahversorgers. Die bestehenden Einzelbdume rahmen den
Bereich ein und bieten so Aufenthaltsqualitat. Direkt angrenzend an das Plangebiet gibt es einen
geschitzten Landschaftsbestandteil (Rosskastanie), dieser wird erhalten und der Kronentraufbereich
nicht Gberbaut. Fir die Einfriedung der Grundstiicke und die Abgrenzung zum Park werden Hecken
gepflanzt. Die nicht befestigten und nicht bepflanzten Flachen werden als Rasenflachen angelegt.
Zudem werden 20 Prozent der Fassaden sowie flach geneigte Dachflachen begriint.

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 1
Nummer 2 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) hat der Rat der Stadt Oldenburg (Oldb)
diesen Bebauungsplan 67 (Lindenhofstralie), bestehend aus der Planzeichnung, den nachstehenden
textlichen Festsetzungen, 6rtlichen Bauvorschriften und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan als
Satzung beschlossen.



§1
Art der baulichen Nutzung

(1) Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA1 und WA 2) gemaR § 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) sind gem. § 1 Absatz 9 BauNVO zulassig:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fiur Verwaltungen.

Die gemaR § 4 (3) Nummer 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

(2) Innerhalb der urbanen Gebiete (MU 1 und MU 2) gemaR § 6a der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) sind gemal § 1 Absatz 9 BauNVO zulassig:

1. Wohngebaude,
2. Geschafts- und Blirogebdude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Die Vergnligungsstatten der Unterarten Spiel- und Wettbliros sowie Tankstellen gemaR § 6a (3)
BauNVO sind nicht zul3ssig.

(3) Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA 1 und WA 2) sowie innerhalb des
festgesetzten urbanen Gebietes (MU 1) sind gemal} § 12 Absatz 3 a BauGB nur solche Vorhaben
zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Rahmen des Durchflihrungsvertrages
verpflichtet.

§2
Mal3 der baulichen Nutzung

(1) Die zulassige Grundflache darf durch Grundflachen baulicher Anlagen unterhalb der
Geldndeoberflache (Tiefgaragen) durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird bis zu einer



Grundflachenzahl von 0,8 tberschritten werden (gemall § 9 (1) Nummer 1 BauGB in Verbindung mit
§ 16 Absatz 6 BauNVO und § 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO).

(2) Innerhalb des urbanen Gebietes 1 darf die zulassige Grundflache oberirdisch durch die in § 19 (4)
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 iberschritten werden
(gemall § 9 (1) Nummer 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Absatz 6 BauNVO und § 19 Absatz 4 Satz 3
BauNVO).

(3) Innerhalb des Geltungsbereiches gelten fir bauliche Anlagen folgende Héhenbezugspunkte
(gemaR § 9 (1) Nummer 1 BauGB in Verbindung mit § 18 Absatz 1 BauNVO):

Oberer Bezugspunkt:
Firsthohe (FH): obere Firstkante

Traufhohe (TH): Schnittkante zwischen den AuRenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der
Dachhaut

Unterer Bezugspunkt:

Flr die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 und 2: 8,20 Meter Gber Normalhéhennull (Hohe
des Gehweges an der Lindenhofsgarten, eingemessener Hohenbezugspunkt 1)

Flr die festgesetzten urbanen Gebiete 1 und 2: 8,35 Meter iber Normalhéhennull (Héhe des
Gehweges an der Nadorster StraRe, eingemessener Hohenbezugspunkt 2)

Eine Uberschreitung der Gebdudehdhe durch untergeordnete Bauteile (Antennen, Schornsteine
etcetera) ist zuldssig. Fiir Sende- und Telefonmasten gilt die bestimmte Firsthohe als oberes
HochstmaR.

§3
Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflache, Abstande

(1) Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete ist ein Vortreten bis zu 1,3 Meter Uber die
festgesetzte Baugrenze fir Terrasse, Balkone und Loggien auf einer Gesamtlange je Fassade von
maximal 14 Meter zuldssig (gemal § 23 (3) Satz 2 BauNVO).

(2) Bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflachen (Tiefgaragen) sind auch auRerhalb der
festgesetzten Baugrenzen zulassig (§ 23 Absatz 5 BauNVO).

(3) Innerhalb der gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB in Verbindung mit 22 (4) BauNVO festgesetzten
abweichenden Bauweise im urbanen Gebiet 1 (MU 1) sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand
gemal’ Niedersachsischer Bauordnung bzw. den nachstehenden Festsetzungen und einer Lange von
hochstens 50 Meter zuldssig. Gegeniiber der siidlichen Grenze des Flurstiick Gemarkung Oldenburg,
Flur 4, Flurstiick 58/1 (Nadorster StraRe 89) ist kein seitlicher Grenzabstand erforderlich.

(4) Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 1 (Haus A) sind folgende Unterschreitungen der
bauordnungsrechtlichen Tiefen der Abstandsflaichen gemaR § 9 Absatz 1 Nummer 2 a) BauGB bei
einem Mindestabstand von 3,00 Meter zuldssig:

- bis zu 0,47 H (H = Hohe) gegentiber Flurstiick Gemarkung Oldenburg, Flur 4, Flurstiick 2925/58
(Lindenhofsgarten),

- bis zu 0,25 H (H = Hohe) gegeniiber dem urbanen Gebiet 1.



(5) Innerhalb des urbanen Gebietes 1 (Haus C) sind folgende Unterschreitungen der
bauordnungsrechtlichen Tiefen der Abstandsflaichen gemaR § 9 Absatz 1 Nummer 2 a) BauGB bei
einem Mindestabstand von 3,00 Meter zulassig:

- bis zu 0,44 H (H = H6he) gegenliber Flurstiick Gemarkung Oldenburg, Flur 4, Flurstiick 58/1
(Nadorster StraRe 89),

- bis zu 0,3 H (H = H6he) gegenliber dem allgemeinen Wohngebiet 1.

(6) Innerhalb des Geltungsbereiches sind Stellplatze, Garagen und Carports sowie Nebenanlagen in
Form von Gebauden auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflaichen entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflachen nicht zuldssig (gemaR § 9 Absatz 1 Nummer 2 BauGB in Verbindung mit § 12 Absatz
6 BauNVO und § 23 Absatz 5 BauNVO).

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

§4
Parkanlage

(1) Innerhalb der gem. § 9 Absatz 1 Nummer 15 BauGB festgesetzten 6ffentlichen Griinflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage sind folgende Nutzungen zuladssig:

- begriinte und bepflanzte Flachen,
- Wasserflachen,

- Platze und Wege aus wasserdurchldssigen Materialien (zum Beispiel Rasengitterstein,
Schotterrasen, Kies-/Splittabdeckung, haufwerksporige Pflaster etcetera),

- Gerate fur Bewegungsplatze (Spielgerate, Outdoor-Fitnessgerate und dhnliches),

- Pavillons und Nebengebaude, die der Parkanlage dienen (insgesamt bis zu 150 Quadratmeter
Grundflache),

- Banke, Abfallbehalter, Brunnen und ahnliche dem Nutzungszweck einer Parkanlage dienende
Einrichtungen,

- Uber- und unterirdische Anlagen zur Regenwasserriickhaltung und zum Hochwassermanagement
(zum Beispiel Mulden, Rigolen, Speicherblocke).

§5
SchallschutzmaRnahmen

(1) Innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen gemaR § 9 Absatz 1 Nummer 24 BauGB sind bauliche MaRnahmen zur
Umsetzung der Anforderungen an das gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Mal R'Aw,ges gemal



DIN 4109-1:2018-01 Kapitel 7.1 fur schutzbedirftige Raume gemald DIN 4109-1:2018-01 Kapitel 3.16
durchzufiihren.

Das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-MaR R'*w,ges ergibt sich aus dem maRgeblichen
AuRenlarmpegel L"a gemaR DIN 4109-2:2018-01 Kapitel 4.4.5 und einem Korrekturpegel K*Raumart
der zu schiitzenden Raumart nach folgender Berechnungsvorschrift:

R'Aw,ges = L*a - K*Raumart

Dabei bestimmt sich der Korrekturpegel fir die Raumart gemaR der nachfolgenden Tabelle.

Raumart Korrekturpegel
KARaumart in Dezibel

Bettenrdume in Krankenanstalten und 25

Sanatorien

Aufenthaltsrdaume in Wohnungen, 30

Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume und Ahnliches
Birordume und Ahnliches 35

Der fir das jeweilige Bauvorhaben anzusetzende AuBRenlarmpegel L a ist der Anlage 1 (MaRgeblicher
AuRenlarmpegel Tageszeitraum) zu entnehmen. Fiir Riume, die liberwiegend zum Schlafen genutzt
werden, ist der AuRenlarmpegel L*a der Anlage 2 (MaRgeblicher AuRenlarmpegel Nachtzeitraum)
anzusetzen, sofern dieser den AuRenldarmpegel des Tageszeitraums Ubersteigt.

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, Dacher, Fenster,
Tiren, Jalousiekasten, LUftungssysteme und sonstige Bauteile) ist im Baugenehmigungs-
beziehungsweise im Bauanzeigeverfahren zu fiihren. Bei Abweichungen ist der ausreichende
Larmschutz im Einzelfall gemaR DIN 4109:2018-07 nachzuweisen.

(2) Fir schutzbediirftige Rdume, die liberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen muss gem. §
9 Absatz 1 Nummer 24 BauGB die erforderliche Gesamtschallddmmung der AufRenbauteile auch im
Luftungszustand, zum Beispiel durch schallgedammte Liftungssysteme, sichergestellt werden, sofern
der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere, nach den allgemein anerkannten Regeln
der Technik geeigneten Weise sichergestellt werden kann. Diese bauliche MaRnahme ist fiir alle
Fassaden mit einem nach DIN 18005 ermittelten Beurteilungspegel groRer 45 Dezibel (dB(A)) nachts
erforderlich. Betroffen sind alle Flachen in denen der maRgebliche AuBenlarmpegel fiir den
Nachtzeitraum der Anlage 2 tiber 58 dB(A) liegt.

(3) Im urbanen Gebiet sind innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen gemald § 9 Absatz 1 Nummer 24 BauGB AufRenwohnbereiche
(Terrassen, Balkone, Loggien) ohne zusatzliche schallabschirmende MalRnahmen unzulassig, sofern
der maRgeblichen AuBenldarmpegel Gber 67 dB(A) flir den Tagzeitraum nach Anlage 1 liegt. Die
schallabschirmende MalBnahme fiir den AuBenbereich ist aus durchsichtigem Material so
auszufiihren, dass der malRgebliche AuBenlarmpegel mindestens auf 67 dB(A) gesenkt wird.

(4) Im allgemeinen Wohngebiet sind innerhalb der festgesetzten Flachen fir Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen gemafs § 9 Absatz 1 Nummer 24 BauGB
AulRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien) ohne zusétzliche schallabschirmende
MalRnahmen unzulassig, sofern der maRgeblichen AuBenlarmpegel Gber 63 dB(A) fiir den




Tagzeitraum nach Anlage 1 liegt. Die schallabschirmende MaRnahme fiir den AuRenbereich ist aus
durchsichtigem Material so auszufiihren, dass der mafRgebliche AuRenlarmpegel mindestens auf 63
dB(A) gesenkt wird.

§6
MaRnahmen zum Klimaschutz

(1) Bei der Errichtung von Hauptgebaduden 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 miissen (gemaR § 9 Absatz 1 Nummer 23 b) BauGB).

(2) Die Dachflachen von Haupt- und Nebengebduden mit einer Dachneigung von weniger als 15 Grad
sind zu begriinen. Die Dachflachen sind dauerhaft und fachgerecht mit einer stark durchwurzelbaren
Substratschicht von mind. 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 Gehodlze oder Wildkrauter).
Grundsatzlich sind standortgerechte Saat- und Pflanzglter regionaler Herkunft zu verwenden.
Ausgenommen sind Flachen fiir technische Dachaufbauten. Lichtkuppeln, Glasdacher und Terrassen
sind zulassig, wenn sie dem Nutzungszweck des Gebadudes dienen und untergeordnet sind. Bei
Abgang oder bei Beseitigung sind entsprechende Arten innerhalb der Dachflache vom jeweiligen
Bauherrn nachzupflanzen. Die Anlage als Griindach widerspricht nicht der Nutzung als Dachgarten
und der integrierten Aufstellung von Modulen zur Nutzung solarer Energie. (§ 9 Absatz 1 Nummer 20
BauGB)

(3) Bei der Errichtung von Hauptgebauden sind bauliche und sonstige technische MafRnahmen fiir die
Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien zu
treffen (gem. § 9 Absatz 1 Nummer 23 b) BauGB).

(4) Pro 300 Quadratmeter Grundstlicksflache ist zur Regenspeicherung und Gartenbewasserung ein
Auffangbehalter fur Niederschlagswasser mit einem Kubikmeter-Volumen (entspricht 1000 Liter)
anzulegen. (§ 9 Absatz 1 Nummer 16 in Verbindung mit Nummer 20 BauGB)

§7
Grinordnerische Festsetzungen

(1) Die gemaR § 9 Absatz 1 Nummer 25 b) BauGB als zu erhalten festgesetzten Baume dirfen nicht
beschadigt oder beseitigt werden. In der tatsachlich Gberlaubten Flache zuzlglich eines
Schutzabstandes von 1,50 Meter sind zum Schutz des Wurzelbereichs Aufschittungen, Abgrabungen
und andere Bodenversiegelungen, Grabenverrohrungen oder -verfiillungen, Veranderungen des
Grundwasserspiegels, Verdichtungen und sonstige Handlungen, die das Wurzelwerk oder die
Wurzelversorgung beeintrachtigen konnen, unzuldssig. Ausgenommen sind notwendige MaRnahmen
im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht, fachgerechte PflegemalRinahmen und MalRnahmen im
Rahmen der Unterhaltung und Erneuerung von Leitungen, Wegen und sonstigen Anlagen.
Oberirdische Versiegelungen und Fahrradstellpldtze sind in einem Abstand von 2,50 Meter zur
Stammmitte zuldssig, wenn bei Eingriffen in den Wurzelbereich, der Baumerhalt durch
baubegleitende, fachgerechte Schutz- und PflegemaRnahmen sichergestellt ist. Zudem ist die



notwendige Absenkung des Grundwasserspiegels fiir den Bau der im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan vorgesehenen Tiefgarage zuldssig, wenn der Baumerhalt durch baubegleitende,
fachgerechte Schutz- und PflegemaRnahmen sichergestellt ist. Weiterhin ist eine 6kologische
Baubegleitung unter Hinzuziehung eines offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen fir
Bdume zu gewahrleisten. Wahrend der Bauarbeiten und Arbeiten, die der Baureifmachung der
Grundsticke dienen, sind SchutzmaRBnahmen gem. RAS - LP 4 und DIN 18920 vorzusehen. Weiterhin
ist die Zusatzliche technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fiir Baumpflege zu
bericksichtigen. Abgéangige Baume sind am Standort durch Neuanpflanzungen von
standortheimischen Laubbdumen auszugleichen. Bei Neupflanzungen muss die durchwurzelbare
Flache im Bereich der Baumscheibe mindestens 16 Quadratmeter betragen.

(2) Innerhalb der festgesetzten Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des
Naturschutzrechts gemal § 9 Absatz 6 BauGB sind zum Schutz des Wurzelbereichs des nachrichtlich
dargestellten Baumes auf dem angrenzenden Flurstiick Aufschiittungen, Abgrabungen und andere
Bodenversiegelungen, Veranderungen des Grundwasserspiegels, Verdichtungen und sonstige
Handlungen, die das Wurzelwerk oder die Wurzelversorgung beeintrachtigen kénnen, unzulassig.
Ausgenommen sind notwendige MalRnahmen im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht,
fachgerechte PflegemaRnahmen und MaRnahmen im Rahmen der Unterhaltung und Erneuerung von
Leitungen, Wegen und sonstigen Anlagen sowie die Herstellung von notwendigen
ErschlieBungsanlagen. Soweit sich diese Eingriffe in den Wurzelbereich nicht vermeiden lassen, ist
der Baumerhalt durch baubegleitende, fachgerechte Schutz- und Pflegemalinahmen sicherzustellen.
Weiterhin ist eine 6kologische Baubegleitung unter Hinzuziehung eines 6ffentlich bestellten und
vereidigten Sachverstandigen fiir Baume zu gewahrleisten. Wahrend der Bauphase sind am Rand der
Kronentraufbereiche zuziiglich eines Schutzabstandes von 1,50 Meter Baumschutzzdune
aufzustellen. Die Baumschutzzdune sind als ortsfeste Holzzaune mit einer Hohe von mindestens 2 m
und mindestens 4 Querlatten und einer Dicke der Pfahle von mindestens 10 Zentimeter herzustellen.

(3) Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gemall § 9 Absatz 1 Nummer 25 a) BauGB ist eine Schnitthecke aus Laubgehélzen anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Es sind folgende Arten und Qualitaten zu verwenden: Rotbuche (Fagus
sylvatica), Hainbuche (Carpinus betulus), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Eingriffeliger Weildorn
(Crataegus monogyna), Zweigriffeliger WeilRdorn (Crataegus laevigata), Schwarzer Holunder
(Sambucus nigra), Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus), Weinrose (Rosa rubiginosa). Heister,
zweimal verpflanzt, mindestens 120 Zentimeter Hohe. Alle Anpflanzungen sind auf Dauer zu
erhalten, Abgange sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.

(4) Innerhalb des Geltungsbereiches ist bei oberirdischen Einstellplatzanlagen gemaR § 9 Absatz 1
Nummer 25a BauGB je vier Einstellplatze ein standortgerechter 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 betragen. Abgangige Gehdlze sind durch entsprechende Neuanpflanzungen auf dem
Grundstick zu ersetzen. In den Kronenwuchs der Baume darf nicht eingegriffen werden. Rickschnitte
der Leittriebe der Baume sind nicht zulassig. Es sind folgende Arten und Qualitdten zu verwenden:
Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Schwarzerle, Birke, Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn.
Hochstamm, 3 mal verpflanzt, Stammumfang mindestens 16 Zentimeter.

(5) Innerhalb der Flache zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaf
§ 9 Absatz 1 Nummer 25 b) BauGB mit liberlagernder Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflaiche gem.
§ 9 Absatz 1 Nummer 15 BauGB ist der vorhandene Gehdlzbestand zu schiitzen, zu pflegen und auf
Dauer zu erhalten. Abgdnge oder Beseitigungen aufgrund einer Befreiung sind auf dem Grundstiick
adaquat vom Eingriffsverursacher zu ersetzen. Zugunsten der ErschlieRBung (iber die festgesetzten



Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind Eingriffe in diese Geholzstrukturen zuldssig, die adaquat auf der
festgesetzten Griinflache zu ersetzen sind.

(6) Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete und der urbanen Gebiete sowie der
festgesetzten Verkehrsflaiche mit besonderer Zweckbestimmung "Parkplatz" sind Stellplatze mit ihren
Zufahrten als MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft ausschlieRlich mit wasserdurchlassigen Materialien (z. B. Rasengitterstein, Schotterrasen,
Kies-/Splittabdeckung, haufwerksporige Pflaster etcetera) zu befestigen (§ 9 Absatz 1 Nummer 20
BauGB).

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (gemé&R § 84 (3) NBauO)
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 67
Fassaden

Mindestens 20 Prozent der Fassaden von Haupt- und Nebengebauden sind mit Rank-, Schling- oder
Kletterpflanzen, in der Pflanzgiite 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,
zulassig. (§ 84 (3) Satz 1 Nummer 7 NBauO)

Euonymus fortunei radicans Kletterspindel

Lonicera periclymenum WaldgeiRblatt

Celastrus orbiculatus Baumwiirger

Fallopia aubertii Schlingknéterich

Parthenocissus Wilder Wein

Vitis vinifera Echte Weinrebe

Clematis montana Anemonen-Waldrebe

Clematis vitalba Gewdhnliche Waldrebe

Akebia quinata Akebie

Wisteria Blauregen

Lonicera caprifolium Jelangerjelieber
Kletterrose

Einfriedungen

Im Bereich der strallenseitigen nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Einfriedungen nur aus
folgenden Materialien oder aus einer Kombination dieser Materialien zuldssig:

a. Sichtmauerwerk

b. transparente, senkrecht gegliederte Metallzdune,



c. Laub-Hecken (Pflanzarten entsprechend textlicher Festsetzung § 7 Absatz 3)

Einfriedungen, die an 6ffentliche Verkehrsflachen angrenzen, dirfen eine Héhe von 1 Meter Gber
Oberkante der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflaiche, gemessen an der Grundstiicksgrenze,
nicht Gberschreiten. Diese Hohenbegrenzung gilt nicht fir Hecken. (§ 84 (3) Satz 1 Nummer 3 NBauO)

Gestaltung der nicht Gberbauten Flachen:

Nicht Giberbaute Grundstiicksflachen, die nicht durch zulassige bauliche Anlagen genutzt werden,
sind ausschlieRlich als Rasen-, Stauden- oder Gehoélzflache 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 zul&ssig. (§ 84 (3) Satz 1 Nummer 6 NBauO)

Einstellplatze
Es sind 0,75 Personenkraftwagen-Stellplatze je Wohnung nachzuweisen. (§ 84 (1) Nummer 2 NBauO)
Hinweis:

Es gilt die Gestaltungssatzung fiir Werbeanlagen an Haupt- und Ausfallstraen der Stadt Oldenburg
(Oldb) vom 27. Mai 2016.

Ordnungswidrigkeiten

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

Oldenburg (Oldb), den

Oberbirgermeister

HINWEISE

1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen unter anderem sein: TongefdRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden,
sind diese gem. § 14 Absatz 1 des Niedersadchsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und miissen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Nds.
Landesamt fiir Denkmalpflege Referat Archdologie - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener StraRe 15, 26121
Oldenburg, Telefonnummer 0441/7992120 unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der
Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14
Absatz 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen,
beziehungsweise fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher
die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

2. Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist wahrend des Fortpflanzungszeitraums vom 01. Méarz
bis zum 15. Juli unzuldssig. Darliber hinaus ist sie unzuldssig in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30.
September, sofern Geholze 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 zuldssig,
wenn die untere Naturschutzbehdrde zuvor nach Vorlage entsprechender Nachweise der
Unbedenklichkeit auf Antrag eine entsprechende Zustimmung erteilt hat.

3. Vor Anlage der 6ffentlichen Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Parkanlage ist in Abstimmung
mit der Unteren Bodenschutzbehdrde eine orientierenden Untersuchung fir den Wirkungspfad
Boden-Mensch mit der bodenschutzrechtlichen Nutzungskategorie Park- und Freizeitanlage
durchzufiihren.

4. Innerhalb des Geltungsbereichs ist die Bestimmung des § 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
(Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen) in Verbindung mit § 44 BNatSchG
(Vorschriften fiir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten) zu beachten.

5. Fur das Plangebiet wurde vom Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen eine Luftbildauswertung durchgefiihrt. Uberwiegend wird im Plangebiet keine
Kampfmittelbelastung vermutet. Es wurden keine Sondierungen durchgefiihrt. Innerhalb der
festgesetzten 6ffentlichen Griinflache befindet sich in dem als Flache, deren Béden erheblich mit
umweltgefdhrdenden Stoffen/ Kampfmitteln belastet sind, gekennzeichneten Bereich ein
Splittergraben. Es besteht ein begriindeter Verdacht auf Kampfmittel. Die Flache wurde nicht
gerdumt. Vor Anlage der Griinflache sollte eine Kampfmittelsondierung durchgefiihrt werden.
Generell gilt, sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Bombenblindgdnger, Panzerfauste,
Minen et cetera) gefunden werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes fiir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen benachrichtigen.

6. DIN Normen: Die innerhalb der Begriindung bzw. in der Planzeichnung benannten einschlagigen
DIN-Normen kdnnen im Stadtplanungsamt der Stadt Oldenburg eingesehen werden.

7. Rechtsgrundlagen:

-Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(Bundesgesetzblatt | Seite 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(Bundesgesetzblatt 2023 | Nummer 394) gedndert worden ist.

-Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(Bundesgesetzblatt | Seite 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(Bundesgesetzblatt 2023 | Nummer 176) gedandert worden ist.

-Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) 18. Dezember 1990 (Bundesgesetzblatt 1991 | Seite 58),
die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (Bundesgesetzblatt | Seite 1802) gedndert
worden ist.

-Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Niedersachsisches Gesetz-
und Verordnungsblatt Seite 46 - Vorschrifteninformationssystem 21072 -), zuletzt gedndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 12. Dezember 2023 (Niedersachsisches Gesetz- und Verordnungsblatt
Seite 289).

-Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010
(Niedersachsisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 576 - Vorschrifteninformationssystem 20300
-), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. Februar 2024 (Niedersachsisches Gesetz- und
Verordnungsblatt 2024 Nummer 9.



