
 

 

 Stand: 22. Juli 2025 
 
 

Textteil der Satzung der Stadt Oldenburg (Oldb) 
 
betreffend die 
 

Änderung 1 des Bebauungsplanes 777 D mit örtlichen Bauvor-
schriften - Entwurf 
(Fliegerhorst / Offizierskasino) 
   
 
Aufgrund des § 1 Absatz 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 10 
und § 58 des Niedersächsischen Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) und des § 84 Absatz 3 
der Niedersächsischen Bauordnung (NBauO) hat der Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) die Ände-
rung 1 des Bebauungsplanes 777 D, bestehend aus der Planzeichnung und den nachstehenden 
textlichen Festsetzungen sowie den örtlichen Bauvorschriften, als Satzung beschlossen: 
 
 

§ 1 
Art der Nutzung 

 
(1) In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind folgende Nutzungen zulässig: 
 

1. Wohngebäude, 
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Läden, Schank- und Speisewirtschaf-

ten sowie nicht störende Handwerksbetriebe, 
3. Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. 

 
(2) Ausnahmsweise sind folgende Nutzungen zulässig: 
 

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 
2. sonstige nicht störende Gewerbetriebe, 
3. Anlagen für Verwaltungen. 

 
 

 § 2  
Maß der baulichen Nutzung  

 
(1) Die festgesetzten Höhen für die baulichen Anlagen beziehen sich auf den vor dem 

ehemaligen Offizierskasino festgesetzten Höhenbezugspunkt B mit der Höhe 8,49 
Meter Normalhöhennull (NHN). Die genaue Lage des Höhenbezugspunktes ist der 
Planzeichnung zu entnehmen.  

(2) Eine Überschreitung der in der Planzeichnung festgesetzten Gebäudehöhe ist nur 
ausnahmsweise für untergeordnete Dachaufbauten und technische Anlagen um bis 
zu 0,50 Meter zulässig. 

(3) Die zulässige Grundfläche kann durch die Grundflächen von Garagen und 
Stellplätzen gemäß § 12 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie von 
Nebenanlagen § 14 BauNVO und ihren Zuwegungen bis zu einer Grundflächenzahl 
von 0,7 überschritten werden. 
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§ 3 
Bauweise 

 
(1) Das Überschreiten der Baugrenzen kann für Eingangsüberdachungen, 

Treppenhäuser, Balkone, überdachte Terrassen und Erker ausnahmsweise um bis 
zu 1 Meter auf bis zu einem Drittel der Gebäudebreite zugelassen werden. 

 
 

§ 4 
Nicht überbaubare Grundstücksflächen 

 
(1) Innerhalb der nicht überbaubaren Grundstücksflächen sind überdachte 

Fahrradabstellanlagen, Stellplätze gemäß § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen 
gemäß § 14 BauNVO zulässig. 

 
 

§ 5 
Vegetations- und freiflächenbezogene Festsetzungen 

 
(1) Auf den festgesetzten Flächen zum Erhalt von Bäumen, Sträuchern und sonstigen 

Bepflanzungen sowie von Gewässern sind die vorhandenen Gehölze zu erhalten und 
bei Erfordernis Gehölzarten gemäß Gehölzliste zu ergänzen. Gärtnerische Nutzun-
gen, die über die notwendige Gehölzpflege hinausgehen, sind nicht zulässig. Ein-
griffe in festgesetzte Baumbestände beziehungsweise sonstige Abgänge sind am 
Standort artgleich auszugleichen. 
 
Muss hier ins Erdreich eingegriffen werden, so darf dies nicht ohne baubegleitende 
Fachaufsicht und baubegleitende Kampfmittelsondierung erfolgen. 

 
(2) Einfriedungen 
 

a) Einfriedungen sind nur durch Hecken aus standortheimischen Sträuchern der 
Gehölzliste (Anlage 1) in Form von Schnitthecken oder freiwachsenden Hecken 
zulässig.  

 
b) Entlang der Straßenverkehrsflächen sind an den Grundstücksgrenzen mindes-

tens 1,20 Meter (Endhöhe) hohe Schnitthecken aus Hainbuche (Carpinus 
betulus) anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Unterbrechungen der als 
Grundstückseinfriedungen zur öffentlichen Straßenverkehrsfläche 
anzupflanzenden Hecken sind nur im Bereich von Zufahrten und Zugängen 
zulässig.  
 

(3) Stellplätze 
 

a) Bei ebenerdigen Stellplatzanlagen ist für je fünf Stellplätze ein standortgerechter 
heimischer Laubbaum (Hochstamm, dreimal verpflanzt, Stammumfang 
mindestens 16/18 Zentimeter, gemessen in 1 Meter über Erdboden) gemäß 
Ziffer 1 und 2 der Gehölzliste (Anlage 1) in maximal 3 Meter Entfernung zur 
Stellplatzanlage anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die durchwurzelbare 
unbefestigte Fläche im Bereich der Baumscheibe muss mindestens 



- 3 - 
 
 

 

16 Quadratmeter betragen. Abgängige Gehölze sind durch entsprechende 
Neuanpflanzungen zu ersetzen. In die Kronentraufbereiche der Bäume darf nicht 
eingegriffen werden. Rückschnitte der Leittriebe der Bäume sind nicht zulässig.  

 
b) Private Flächen für das Abstellen von vier und mehr Kraftfahrzeugen und deren 

Zufahrten sind mit einer im ausgewachsenen Zustand mindestens 1,20 Meter 
hohen Umpflanzung in Form einer Hecke aus folgenden Arten: 
Hainbuche - Carpinus betulus; Rotbuche - Fagus sylvatica; Liguster - Ligustrum 
vulgare; Weißdorn - Crataegus monogyna; Feldahorn - Acer campestre; zu 
versehen. Eine Unterbrechung der Hecke für eine Zufahrt ist zulässig. 

 
(4) Gründächer 

 
Im allgemeinen Wohngebiet sind die Dachflächen von Gebäuden mit einer Dachnei-
gung von weniger als 15 Grad Dachneigung zu begrünen. Ausnahmen von der 
flächendeckenden Dachbegrünung können zugelassen werden, wenn diese im 
Widerspruch zum Nutzungszweck steht (zum Beispiel bei Dachflächen für 
Belichtungszwecke). 

 
§ 6 

Festsetzungen zum Hochwasserschutz  
 

Bei Bauvorhaben ist eine örtliche Rückstauebene von 0,25 Meter über 
Geländeoberkante Straße bei den jeweiligen Bauvorhaben als minimale 
Rückstauhöhe für Schmutz- und Regenwasserkanäle zu beachten. 

 
§ 7 

Regenspeicherung und Gartenbewässerung  
 

Zur Regenspeicherung und Gartenbewässerung ist pro 1.000 Quadratmeter 
Grundstücksfläche ein Auffangbehälter für Niederschlagswasser mit einem 
Kubikmeter-Volumen (entspricht 1000 Liter) anzulegen. Dies gilt für Neubauten, bei 
wesentlichen baulichen Änderungen und bei Umbauten, die einem Neubau 
gleichkommen. 

 
§ 8 

Gartengestaltung 
 

Auf dem Baugrundstück sind mindestens 15 Prozent der Grundstücksflächen mit 
heimischen, standortgerechten Laub- oder Obstbäumen beziehungsweise (Obst-) 
Sträuchern zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. 
Pro 600 Quadratmeter Baugrundstück ist ein Laubbaum oder Obstbaum als 
Hochstamm zu pflanzen (Stammumfang mindestens 16/18 Zentimeter, gemessen 
1,00 Meter über dem Erdboden, siehe Gehölzliste). 
Bestehende Bäume auf den Baugrundstücken sind entsprechend der Planzeichnung 
zu erhalten (§ 9 Absatz 1 Nummer 25 a BauGB). 
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§ 9 
Örtliche Bauvorschriften gemäß § 84 Absatz 3 NBauO 

 
In den allgemeinen Wohngebieten (WA1 und WA2) gelten die folgenden örtlichen 
Bauvorschriften: 
 
(1) Fassaden/Außenwände 
 
 Die Hauptfassaden sind entweder als Putzfassaden in dem Farbspektrum 

RAL  7032, 7035, 7044, 7047, 9001, 9002, 9010 und 9018 (grau/weiß) oder als Klin-
kerfassaden in dem Farbspektrum RAL 3004 - 3011 (rot), 8019 (braun) oder 
7015 - 7022 (grau) auszubilden. Holzfassaden sind ebenfalls zulässig. 

 
 Korrespondierend zum Material der Hauptfassaden sind ausnahmsweise andere 

Materialien bis zu 30 Prozent Flächenanteil je Fassadenansichtsseite inklusive der 
Fassadenöffnungen zulässig. 

 
 Spiegelnde, hochglänzende oder glasierte Materialien sind unzulässig.   
 
  
(2) Dächer 

 
Für die Eindeckung geneigter Dächer ab 15° Dachneigung sind nur nicht glänzende 
Tonziegel oder Betondachsteine in Rot-, Rotbraun- oder Grautönen zulässig. Ausge-
nommen sind Dachflächen für die Gewinnung regenerativer Energien (Solardächer) 
sowie Dächer, die für eine Dachbegrünung vorgesehen sind.  
 

 
(3) Farbmuster 

 
Für die in (2) festgesetzten gestalterischen Maßgaben der Dächer sind nachstehend 
aufgeführte Farbmuster nach dem Farbregister RAL 840 HR einzuhalten, hierbei sind 
Zwischentöne zulässig, sofern sie sich aus dem angegebenen Farbspektrum erge-
ben. 
 

Farbton "Rot" Farbton "Rotbraun" Farbton "Anthrazit" 

2001 (Rotorange) 3003 (Rubinrot) 7012 (Basaltgrau) 

2002 (Blutorange) 2009 (Oxidrot) 7016 (Anthrazitgrau) 

2008 (Hellrotorange) 3011 (Braunrot) 7015 (Schiefergrau) 

2010 (Signalorange) 8004 (Kupferbraun) 7024 (Graphitgrau) 

3000 (Feuerrot) 8012 (Rotbraun)  

3002 (Karminrot) 8015 (Kastanienbraun)  

3013 (Tomatenrot) 4002 (Rotviolett)  

 4004 (Bordeauxviolett)  
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(4) Einfriedungen 
 
 Einfriedungen sind nur gemäß § 4 Absatz 2 dieser Satzung zulässig. Zusätzlich sind 

auf der dem privaten Grundstück zugewandten Seite der Hecken sich optisch 
unterordnende, lichtdurchlässige Zäune (zum Beispiel grobmaschige Flechtzäune) 
zulässig, die die Höhe der Hecke nicht überschreiten und maximal 2,00 Meter hoch 
sein dürfen. Gitterzäune aus Doppelstabmatten et cetera sind auch in Verbindung mit 
Hecken nicht zulässig. 

 
(5) Nicht überbaubare Grundstücksflächen 
 
 Der Anteil des Grundstücks, der nicht durch zulässige bauliche Anlagen genutzt wird, 

ist ausschließlich als Rasen-, Stauden-, Nutzgarten- oder Gehölzfläche gärtnerisch 
zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Eine flächige Gestaltung mit toten Materi-
alien, wie zum Beispiel Kies, Schotter et cetera, sowie jegliche Form der 
Versiegelung, auch durch Rasengittersteine, Fugenpflaster et cetera, ist nicht 
zulässig. Die Anlage von Wegen und Zufahrten ist davon nicht betroffen. 

 
(6) Anlagen zum Sammeln von Müll 
 
 Mülltonnen und Müllbehälter sind durch Einhausungen oder Eingrünungen der Sicht 

zu entziehen. Die Einhausung ist intensiv zu begrünen und entweder durch Hecken 
oder durch rankende, kletternde oder selbstklimmende Pflanzen zu bepflanzen. 

 
(7) Begrünung von Stellplätzen, Carports, Garagen und Nebenanlagen 
 
 Zu den Straßenverkehrsflächen, zu den öffentlichen Fuß- und Radwegen und zu den 

öffentlichen Grünflächen sind Stellplätze auf gesamter Länge mindestens 1,20 Meter 
hoch, Carports sowie die Fassaden von Garagen und Nebenanlagen auf gesamter 
Länge und Höhe gemäß Gehölzliste (Anlage 1) zu begrünen. Zufahrten sind von die-
ser Festsetzung ausgenommen. 

 
(8) Solaranlagen 
 
 Bei der Errichtung von Neubauten sind mindestens 50 Prozent der Dachflächen mit 

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Photovoltaik oder Solarthermie) 
auszustatten. 

 
 Anderweitige, weitergehende gesetzlich Anforderungen an die Nutzung von 

Solarenergie haben Vorrang. 
 
(9) Fassadenbegrünung 

 
 Mindestens 20 Prozent der Fassaden von Haupt- und Nebengebäuden sind mit 

Rankpflanzen dauerhaft zu begrünen. 
 
 Ausnahmen von der Fassadengestaltung und -begrünung sind für Fassaden, die der 

Energiegewinnung dienen, zulässig. 
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(10) Material von Stellplätzen 
 

 Stellplätze sind aus wasserdurchlässigem Material (Fugenpflaster, Rasengitterstein) 
herzustellen. 

 
 

§ 9 
Ordnungswidrigkeiten 

 
Ordnungswidrig handelt, wer den in § 9 dieser Satzung genannten örtlichen Bauvor-
schriften zuwider handelt (§ 80 NBauO). 
 
 
Oldenburg, den 
  



 

 

Anlage 1 Gehölzliste - Standortgerechte, heimische Gehölze 
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