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Praambel

Der neue Stadtteil Fliegerhorst wird ein Stadtteil zum Leben und Arbeiten: mit umfangreicher
Infrastruktur von Parkanlagen bis hin zu Kindergarten, einer Schule und sozialen
Einrichtungen.

Den einzelnen Planungen zum Fliegerhorst ist ein umfassender Beteiligungsprozess
vorausgegangen. Dessen Ziele finden sich im Masterplan Fliegerhorst wieder und sollen bei
der Umsetzung der Plane berticksichtigt werden.

Identitat: Der Fliegerhorst soll zu einem innovativen Stadtteil entwickelt werden, in dem die
besondere Geschichte des Ortes ablesbar ist.

Stadtebauliche Struktur: Die stadtebauliche Struktur orientiert sich an den vorhandenen
Wegen und ehemaligen Gebauden des Fliegerhorstes. Sie soll sich auch in der neuen
Bebauung widerspiegeln, um dem Stadtteil eine eigene Identitat zu geben. Neue Gebaude
sollen sich in dieser Gestaltung wiederfinden.

Baukultur: Bei der Entwicklung des Fliegerhorstes soll ein zentrales Stadtquartier entstehen,
das sich durch Kompaktheit und Nachhaltigkeit auszeichnet, stadtebaulich wie
architektonisch hohen Anspriichen gerecht wird und differenzierte, urbane Radume schafft.
Das Quartier Fliegerhorst wurde strukturell durch seine baulichen Bestandsstrukturen
geformt, von denen nur wenig Originalsubstanz erhalten werden kann. Ziel ist es daher, die
bauliche Ablesbarkeit der historischen Bestande im Gegeniber mit den Neubauten zu
fordern.

Freiraum: Offentliche Griinflaichen und Parks dienen der Erholung und der Natur im neuen
Stadtteil. In den Randbereichen wurde der alte Baumbestand erhalten und dient als ,Grune
Lunge” des Fliegerhorstes.

Energie: In energetischer Hinsicht sollen die Gebaude auf dem Fliegerhorst zukunftsweisend
sein und Uber eine innovative und regenerative Energieversorgung verfugen.

Mobilitat: Der Stadtteil soll zu einem autoarmen Quartier entwickelt werden. Neue Formen
der Mobilitat wie zum Beispiel Elektrofahrzeuge, Carsharing oder Lastenfahrrader sollen im
neuen Stadtteil etabliert werden. Hier dominieren Fahrradstéander anstelle von PKW-
Stellplatzen das Erscheinungsbild. Zudem gibt es ein ausgedehntes Ful- und Radwegenetz
und eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr, um Alternativen zum PKW zu
bieten.

Wohnen: Eine ausgewogene soziale Durchmischung ist der Stadt Oldenburg in dem neuen
Stadstteil Fliegerhorst wichtig. Hier sollen Menschen unterschiedlichen Alters und
Einkommens sowie unterschiedlicher Herkunft leben. Es gibt ein Nebeneinander von
Einfamilienhdusern und mehrgeschossigem Wohnungsbau in unterschiedlichen
Eigentumsformen.

Klimaanpassung und Wassermanagement: Wasser soll im Stadtteil Fliegerhorst gesammelt
werden, um Uberflutungen im Stadtnorden zu vermeiden. Neben den Grunflachen sollen die
Gebaude einen Beitrag zur Klimaanpassung leisten und zum Beispiel begriint werden.
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Grundstiucksangebot

Wichtiger Hinweis

Dieses Exposé enthalt Mindeststandards sowie Vergabekriterien fir die Vergabe des
Grundstlcks. Konzepte, die diese Standards und Kriterien nicht berlicksichtigen oder
aufgrund rechtlicher Vorgaben nicht realisierbar sind, werden vom Verfahren
ausgeschlossen.

Zielgruppe

Das Angebot richtet sich an Investorinnen und Investoren sowie Bautrager. Das
Bieterverfahren ist eine unverbindliche Aufforderung zur Abgabe von Kaufangeboten.

Das Auswahlverfahren ergibt sich nach der Richtlinie Nummer 3 der Stadt Oldenburg (Oldb)
fur die Vergabe von stadtischen Wohnbaugrundstticken fur Ketten- und Reihenhduser und
fur ausgewahlte Flachen.

Ziel

Das Grundstlck befindet sich an der Stralle Zum Offizierskasino 10. Auf dem Grundstiick
selbst befindet sich das ehemalige Offizierskasino, welches 1936 in massiver Bauweise
erbaut wurde. Ziel ist es, das stark sanierungsbedurftige ehemalige Kasino zu erhalten, zu
sanieren, einer neuen Nutzung zuzufiihren und durch einen separaten Neubau zu erganzen.

Lage

Lageplan, Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Stadt Oldenburg (Oldb), Fachdienst Geoinformation und
Statistik
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Das Grundstick befindet sich auf dem Geléande des Fliegerhorstes. Der ehemalige
Fliegerhorst liegt am nordwestlichen Siedlungsrand der Stadt Oldenburg und grenzt
unmittelbar an den Landkreis Ammerland. Im Osten des Grundstticks befindet sich der
,Kleine Burgerbusch®.

Weiter liegt es im formlich festgelegten Sanierungsgebiet ,Fliegerhorst Oldenburg®. Der
nachstliegende Autobahnanschluss Birgerfelde (A293) ist circa 2,3 Kilometer entfernt. Die
Entfernung zur Innenstadt betragt circa 4,6 Kilometer. Die nachste OPNV-Haltestelle
befindet sich an der Stralle Brookweg und zukunftig direkt im ndrdlich angrenzenden
Quartier ,Fliegerhorst®.

Die genaue Lage des Grundstucks entnehmen Sie bitte dem anliegenden Lageplan.
Grundstiicks- sowie Gebaudeangaben

Das bebaute Wohnbaugrundstulick Flurstick 250/21, Flur 2 der Gemarkung Oldenburg hat
eine Gréle von circa 8.618 Quadratmeter.

Im sudlichen Bereich des Grundstlicks entsteht durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes
N-777 D ein neuer Bauteppich mit circa 1.412 Quadratmetern Gré3e. Das Verfahren zur 1.
Anderung des Bebauungsplanes N-777 D wurde politisch beschlossen. Der néchste
Verfahrensschritt, die Verdffentlichung, ist fir das 3. Quartal 2024 geplant.

Grundidee der Planung ist es, die urspringlich sehr groRzigig um das Offizierskasino
festgesetzte Gberbaubare Grundstlicksflache auf das eigentliche Gebaude zu reduzieren und
im Gegenzug eine neue Uberbaubare Grundstucksflache sudlich des Offizierskasinos
festzusetzen. Diese ist so zugeschnitten, dass vom Wendehammer aus gesehen nach wie
vor, der Eindruck eines Gartens vermittelt wird. Um diesen Eindruck zu verstarken, sollen an
der westlichen Grenze des Grundstlicks sieben Einzelbaume gepflanzt werden.

Betrug die bisher durch die Baugrenze definierte Flache 3.063 Quadratmeter, so betragt sie
nach der 1. Anderung nur noch 2.940 Quadratmeter. Das neue Baufenster zieht die exakte
Figur des Offizierskasinos nach, wahrend das neue sudliche Baufenster so gelegt wurde,
dass zwischen Alt- und Neubau noch ein grof3ziigiger Gartenbereich bestehen bleiben kann.

Das Kasino wurde 1934 bis 1936 errichtet. Es war ein deutschlandweiter Bautyp:
Offiziersheim, der je nach Standortgrof3e entsprechend skaliert wurde. Ein verwinkeltes
Satteldach sitzt ab Oberkante Erdgeschoss uber der roten Klinkerfassade.

Das Gebdude kann durch zwei sich im 90 Grad-Winkel schneidende Achsen mit einer
Kreuzform im Grundriss beschrieben werden. Dem Haupteingang auf der Nordwestseite folgt
der Empfangsbereich, in der Achse Richtung Nordosten schlief3t sich ein grofes Foyer an,
dahinter befinden sich die grof3e Kiche und dahinter Wirtschafts- beziehungsweise
Verwaltungsraume. Der Nordwest-Sldost-Achse folgend beginnt das Gebaude mit der Bar
und verschiedenen Raumen und Gangen, die mit dem Foyer als Slidostbegrenzung einen
Innenhof umschlielRen. An das Foyer in Richtung Sidosten folgt ein gro3er Saal.

Das Kasinogebaude ist voll unterkellert, Zugang bietet eine Treppe im Empfangsbereich
sowie eine weitere im Wirtschaftstrakt. Auf der Nordostseite des grofRen Saals fuhrt eine
AuBentreppe in den Luftschutzbereich des Kellers unter dem Saal.

In der Nordost-Siidwest-Achse des Kasinos liegt ein zentraler Flur, der die Technik- und
Lagerraume sowie den Luftschutzkeller unter dem grof3en Saal erschlief3t.

Das Dachgesghoss bietet in der Nordost-Silidwest-Achse diverse kleinere Raume, Bader und
Garderoben. Uber dem Foyer war eine Orchesterempore ausgebaut, offen nach Siidosten in
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den Luftraum des grof3en Saales. Die Nordwest- und Nordostseite des nordwestlichen
Bauteils werden vom Dachboden eingenommen.

In der Nordost-Siidwest-Achse liegen grofde Dachbdden im 2. Obergeschoss und Uber dem
groRen Saal Richtung Sudosten.

Die AuRenwande des Gebaudes wurden aus rotem Klinker gemauert. Innen herrschen
Holzpaneele und strukturierter Wandputz vor. Die Boden der Prasentationsrdume bestehen
aus unterschiedlichen Fliesenarten, meist aus Naturstein, andere wiederum aus
Eichenstabparkett. Der Kellerboden ist iberwiegend mit grauer Farbe beschichtet.
Aulenfensterrahmen und Turen bestehen aus weild beschichtetem Holz.

Der Sockel des Gebaudes ist umlaufend aus Klinkersteinen erstellt worden.

Die Sanitarbereiche sind gefliest worden. Mindestens eine Modernisierung der Wand- und
Bodenfliesen erfolgte seit der Errichtung des Gebaudes. Im Obergeschoss sind die kleinen
Herbergsraume durchgehend mit Raufasertapete tapeziert und mit Dispersionsfarbe
beschichtet worden. Die Kellerwande sind gemauert, die Sohlen und Decken aus Beton.
Auch die Decke zum Obergeschoss besteht aus Beton. Eine Ausnahme bildet der grofl3e
Saal, dessen Decke (zum Dachboden) aus Holz gebaut wurde.

Kaufpreis beziehungsweise Erbbauzins

Der Kaufpreis fur die circa 8.618 Quadratmeter grof3e Grundstiicksflache betragt
einschliellich des sanierungsrechtlichen Ausgleichsbetrages sowie des
Baukostenzuschusses an den Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverband (OOWYV) 198
Euro pro Quadratmeter.

Ein Wert fir das Bestandsgebaude wird nicht angesetzt.

Wahlweise kann das Grundstiick tber einen Erbbaurechtsvertrag mit einer Laufzeit von 60
Jahren vergeben werden. Der Erbbauzins wird an den Index der durchschnittlichen
Bruttomonatsverdienste Deutschland, Wirtschaftsbereich ,Produzierendes Gewerbe und
Dienstleistungsbereich” (vgl. Statistisches Bundesamt, 2023)", gebunden. Die erste
Anpassung des Erbbauzinses kann friihestens nach Ablauf von drei Jahren vorgenommen
werden. Verandert sich der Index gegenuber dem Stande fur den Monat Juli des jeweiligen
Jahres der Bestellung des Erbbaurechtes um mehr als zehn Prozent nach oben oder nach
unten, erhdht beziehungsweise verringert sich der Erbbauzins im gleichen prozentualen
Verhaltnis, in dem sich der Index verandert.

Der Erbbauzins betragt 2,5 Prozent und wird auf den Kaufpreis in Hohe von 198 Euro pro
Quadratmeter abzuglich des Baukostenzuschusses an den OOWYV berechnet. Hierdurch
ergeben sich jahrliche Zinsen in Héhe von 4,43 Euro pro Quadratmeter. Der
Baukostenzuschuss ist bei Abschluss des Erbbaurechtsvertrages als Einmalzahlung fallig
und betragt 21 Euro pro Quadratmeter.

! Statistisches Bundesamt (2023): Bruttoverdienste und Arbeitszeiten, Ergebnisse fiir April 2023
https://www.destatis.de/DE/Themen/Arbeit/Verdienste/Verdienste-Branche-
Berufe/Tabellen/vierteljaehrliche-verdienste.html [abgerufen am 15.03.2023]
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ErschlieBung/Planungsstand

Der Bebauungsplan ist noch nicht rechtskraftig aber Grundlage der zukunftigen Bebauung.
Das Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes N-777 D wurde politisch beschlossen.
Der nachste Verfahrensschritt, die Veroffentlichung, ist fur das 3. Quartal 2024 geplant.

Die ErschlieBung ist Gber die Stral’e Zum Offizierskasino gesichert. Das Grundstiick wird als
,Voll erschlossen® verkauft.

Da die Sanierung im sogenannten Vollverfahren nach § 142 Baugesetzbuch (BauGB)
durchgefuhrt wird, fallen Ausgleichsbetrage fur die rein sanierungsbedingte Wertsteigerung
der Grundstlicke an. Dieser Ausgleichsbetrag sowie der Baukostenzuschuss an den OOWV
sind bereits im Kaufpreis enthalten und mit dessen Zahlung abgeldst. Bei einer Vergabe im
Erbbaurecht sind die Ausgleichsbetrage ebenfalls im Erbbauzins enthalten. Der
Baukostenzuschuss hingegen ist bei Abschluss des Erbbaurechtsvertrages als
Einmalzahlung fallig und betragt 21 Euro pro Quadratmeter.

Mit dem Grundsttickskauf fallen fir jedes Grundstiick zusatzliche Kosten flr den Notar, das
Amtsgericht und die Verlegung der Hausanschlisse an. Zudem ist die Grunderwerbsteuer
an das Finanzamt zu entrichten. Die notwendigen Versorgungsanschlisse der
Versorgungsunternehmen (Strom, Gas, Fernwadrme und Trinkwasser) und die Versorgung
mit weitergehender Infrastruktur (Telefon, Internet, Fernsehen und so weiter) obliegen den
entsprechenden Versorgungsdienstleistern und sind nicht von der Stadt zu leisten.

Kampfmittelrdumung und Bodenbeschaffenheit

Das Grundstlick sowie das Bestandsgebaude sind auf Kampfmittel Gberprift.

Im Bestandsgebaude wurde eine fachgerechte kampfmitteltechnische Tiefensondierung
beziehungsweise Bohrlochsondierung im Gebaude durchgefuhrt. Fir die
Kampfmittelsondierung unter dem Bestandsgebaude wurde ein mit dem
Kampfmittelbeseitigungsdienst Niedersachsen (KBD) abgestimmtes Verfahren angewendet.
Hierzu erfolgte im Keller des Gebaudes, durch die Kellersohle, eine Tiefensondierung (circa
230 Bohrungen). Dabei wurde je Bohrloch eine Kernbohrung, Durchmesser zwischen 150
und 200 Millimeter, durch die Betonsohle erstellt. AnschlieRend wurde eine Sondierbohrung
bis in eine Tiefe von 5 Metern ab Gelandeoberkante abgeteuft.

Im Rahmen der Kampfmittelrdumung der unbebauten Flachen wurde der Boden vollflachig
und in verschiedenen Tiefen bis circa 3,5 Metern ausgetauscht. Die Grundstlicksflachen
wurden mit dem vorher abgetragenen und anschlief3end gesiebten Boden wieder aufgefiillt.
Dieser gemischte Boden besteht teilweise aus Lehm, lehmigen Sand und Mutterboden und
ist demnach grundsatzlich nicht fir die Griindung von Gebauden geeignet, weshalb er
ausgetauscht werden sollte. Es ist daher erforderlich, vor Beginn der Bautatigkeiten eine
Baugrunduntersuchung durchfiihren zu lassen, um die Tragfahigkeit des Baugrundes sowie
die Anforderungen an eine fachgerechte Griindung zu ermitteln.

Die Bodenuntersuchung kann bereits vor Abschluss eines Vertrages durchgefihrt werden.
Die Untersuchung ist auf eigene Kosten und auf eigene Gefahr der Interessentin
beziehungsweise des Interessenten durchzufuhren. Eine vorherige Genehmigung durch den
Fachdienst Liegenschaften ist erforderlich.
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Grundstiicksvergabe

Die Vergabe des Grundstiicks an Investorinnen und Investoren beziehungsweise Bautrager
erfolgt anhand objektiv nachvollziehbarer Vergabekriterien entsprechend der Richtlinie
Nummer 3 der Stadt Oldenburg (Oldb) fur die Vergabe von stadtischen
Wohnbaugrundstiicken fur Ketten- und Reihenhauser und fir ausgewahlte Flachen.

Der/die Kaufer/in beziehungsweise Erbbaurechtsnehmer/in wird im Kauf- beziehungsweise
Erbbaurechtsvertrag verpflichtet, das Grundstlck unter Einhaltung des vorgelegten
Konzeptes zu bebauen. Die Gebaude sind innerhalb von drei Jahren nach Beurkundung des
Kauf- beziehungsweise Erbbaurechtsvertrages bezugsfertig zu errichten beziehungsweise
Zu sanieren.

Das Bestandsgebaude ist in jedem Fall zu erhalten. Zur Sicherstellung wird im spéateren
Kauf- beziehungsweise Erbbaurechtsvertrag eine Rickkaufoption fir das Grundstiick
vereinbart, falls das Gebaude nicht erhalten werden soll.

Die Kriterien und deren Gewichtung gliedern sich in:

— Stadtebau 100 Punkte
— Wohnungsbau 100 Punkte
— Klima 100 Punkte

Naheres zu den Vergabekriterien erfahren Sie in der Anlage. Die entsprechenden
Mindeststandards finden Sie nachfolgend.

Mindeststandards
a) Bebauungsplan

Der Bebauungsplan ist noch nicht rechtskraftig aber Grundlage der zukunftigen Bebauung.
Der Planentwurf ist als Anlage beigefligt. Die Einhaltung der zukiinftigen 1. Anderung des
Bebauungsplanes N-777 D und der Ubrigen textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
N-777 D, die bestehen bleiben, ist ein Mindeststandard. Bei Erflllung wird die maximale
Punktzahl dieses Auswabhlkriteriums erreicht. Sofern die Grundziige der Planung bertihrt
sind, erfolgt ein Ausschluss vom Vergabeverfahren. Abweichungen, zum Beispiel
aufgrund von erforderlichen Zulassungen oder Befreiungen, fuhren zu Punktabzigen.

Rahmenbedingungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes N-777 D sind:

— Allgemeines Wohngebiet (WA)

— Anzahl der Vollgeschosse |l

— Grundflachenzahl 0,3

— Geschossflachenzahl 0,6

— maximale Traufhohe 6,5 Meter/maximale Firsthohe 11,5 Meter

Dariiber hinaus enthalten der Bebauungsplan sowie die 1. Anderung des Bebauungsplanes
unter anderem detaillierte Festsetzungen zu Klima und Klimaanpassung, Einfriedungen,
Anzahl der Kfz-Einstellplatze sowie der Anordnung von Stellplatzen und Nebenanlagen.

Weitere Einzelheiten entnehmen Sie bitte den entsprechenden Ausziigen, welche sich im
Anhang befinden.

Die eingereichten Unterlagen missen aussagekraftige Angaben zu allen
Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie der 1. Anderung enthalten, ansonsten
erfolgt ein Punktabzug (nahere Informationen siehe Vergabekriterien).
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b) Gestaltung

Die értlichen Bauvorschriften gemaR § 7 der 1. Anderung des Bebauungsplanes N-777 D
und der bisherigen ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes N-777 D sind der
Mindeststandard bei der Gestaltung des Gebaudes und der dazugehdérenden Freiflachen.
Beide ortlichen Bauvorschriften enthalten Regelungen zu:

— Fassaden/Aulienwanden

— Einfriedungen

— Nichtiberbaubare Grundstucksflachen

— Anlagen zum Sammeln von Mdll

— Begrinung von Stellplatzen, Carports, Garagen und Nebenanlagen
— Werbeanlagen

Die Beurteilung richtet sich insbesondere nach den folgenden stadtebaulichen Kriterien:

— Stadtebauliche Struktur:

Einflgung in die stadtebauliche Struktur des Gebaudeumfeldes, Anordnung der
Gebaude auf dem Grundstlick, Malistablichkeit des Baukdrpers in Relation zum
stadtebaulichen Umfeld.

— Qualitat des Gebdudeentwurfs:

Innovative, zeitgemafe und dem Ort angemessene Architektursprache, gut
proportionierte Kubatur, im stadtebaulichen Kontext stimmige Materialien, zum
stadtebaulichen Umfeld und der Gebaudekubatur passende Dachform, ebenso
passende An- und Ausbauten, Ausbildung einer ,Adresse” durch eigenstandige
Gestaltung, qualitatsvoll und zum Gebaudekontext angemessen gestaltete
Fassadengliederung.

— Qualitat der ErschlieRung:

Anordnung, Versiegelung, Dimensionierung, Gestalt und Materialitat.

— Qualitat der Nebenanlagen (Pkw-/Fahrrad-, Mullstellplatze und so weiter):
Dimensionierung, Lage auf dem Grundstick und zum Gebaude, raumliches und
funktionales Verhaltnis zum Hauptbaukdrper, Qualitat der Gestaltung und der
Materialitat.

— Freiraumqualitaten:

Mal der Flacheninanspruchnahme, Mal} der Versiegelung, Qualitat und Anteil der
Begrinung, Nutzbarkeit des Freiraumes, Ausrichtung, Art und Gestaltung der
Einfriedung, weitere Gestaltungselemente.

— Nachhaltigkeit:

Okologische Qualitat, Langlebigkeit, Zeitlosigkeit.

Die Punktevergabe erfolgt in einer qualifizierten, staddtebaulich-architektonischen
Fachbetrachtung nach allgemeingultigen baukulturellen Gesichtspunkten sowohl in Bezug
auf den Einzelentwurf als auch im Vergleich aller abgegebenen Angebote zueinander.

c) Nutzung und Betrieb

Das zur Vermarktung stehende Grundstlick und das Bestandsgebaude bieten aufgrund der
Lage, der Festsetzungen im Bebauungsplan und dem Mix aus Bestands- und Neubauten
vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten. Das Nutzungskonzept und wie der Nutzungsmix
aufeinander abgestimmt ist, wird im Verfahren bewertet.
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Folgende Nutzungen sind auf diesem Grundstiick beispielsweise mdglich:

- Gastronomische Nutzungen, Cafés

- Ateliers und Handwerksraume, sofern sie das Wohnen nicht storen

- far das Wohnen nicht stérende Betriebe

- Seniorenpflegeeinrichtungen

- Betreutes Wohnen flir Menschen mit Behinderung

- Beherbergungsbetriebe

- Soziale Treffpunkte, Nachbarschaftsldden, Treffpunkt fir die Nachbarschaft und
multifunktional nutzbare Gemeinschaftsraume

- Gebaude und Raume fir freie Berufe

- ,Besondere Gemeinschaftswohnformen® (Baugruppen, Baugenossenschaften)

- Tagungsraume

d) Klima und Energie

In energetischer Hinsicht sollen die Gebaude auf dem Fliegerhorst zukunftsweisend sein und
Uber eine innovative und regenerative Energieversorgung verfigen. Mit dem Angebot ist eine
Selbstverpflichtung einzureichen, auf die Nutzung fossiler Energien in den Neubauten zu
verzichten.

Fir die Neubauten ist der Effizienzhausstandard 40 (fossilfrei) ein Mindeststandard.
Sofern dieser unterschritten wird, erfolgt ein Ausschluss vom Vergabeverfahren.

Fir das Bestandsgebaude ist durch eine behutsame Sanierung ein moglichst hoher
Effizienzhausstandard zu realisieren und nachzuweisen (siehe Vergabekriterien).

e) Mobilitat

Der Stadtteil wird zum autoarmen Quartier entwickelt. Der geplante Stellplatzschlissel ist mit
0,6 niedrig gewanhlt und liegt damit unterhalb der durchschnittlichen Vorgaben in Oldenburg.
Derzeit findet ein Angebotsverfahren zur Vergabe eines stadtischen Grundstlickes zum Bau
einer Quartiersgarage auf der nachfolgend dargestellten Flache statt. Die Flache befindet
sich in circa 600 Meter Entfernung. Das Angebotsexposé inklusive der Vergabekriterien
finden Sie unter www.oldenburg.de/baugebiet-fliegerhorst.

Lageplan, Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Stadt Oldenburg (Oldb), Fachdienst Geoinformation und
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Nachhaltige Formen der Mobilitat, wie zum Beispiel Elektrofahrzeuge, Carsharing oder
(E)Lastenrader, sollen in die Planung integriert werden. Zudem gibt es ein ausgedehntes
FuR- und Radwegenetz sowie eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr.
Dadurch werden Alternativen zum Auto geboten. Die Stral3en sollen nicht durch PKW
dominiert werden, damit eine hohe Aufenthaltsqualitat flir die Bewohnerinnen und Bewohner
entstehen kann. Im Entwicklungsgebiet des Fliegerhorstes sollen die Anspriiche an die
Fahrradmobilitdt den allgemeinen Anforderungen an die Automobilitdt mindestens
gleichgestellt sein. Es ist zu erwarten, dass im Alltag dem Fahrrad als Verkehrsmittel fur die
dortige, zuklinftige Bewohnerschaft eine sehr grol3e Bedeutung zukommen wird. Gerade die
Elektrifizierung von Fahrradern eréffnet weite Nutzungspotenziale fur alle Altersklassen in
der Bewohnerschaft. Daher muss auch die Fahrradinfrastruktur am Wohnort die Bedurfnisse
nicht nur erfillen, sondern zur einfachen Nutzung einladen.

Nachhaltige Mobilitat entsteht durch ein breites Angebot aufeinander abgestimmter Services
und Technologien, die nutzerorientiert einen einfachen und komfortablen Zugang zu
umfangreichen Angeboten bieten. In ihrer Zusammensetzung sind diese auf den Bedarf der
Nutzergruppe und lokalen Gegebenheit abzustimmen. Ohne die Mobilitat der oder des
Einzelnen einzuschranken, soll mit entsprechenden MalRnahmen mehr Lebensqualitat durch
weniger Verkehr, weniger Fahrzeuge und weniger Emissionen entstehen.

Um dieses Ziel zu erreichen, sind mit dem Angebot folgende Anlagen und Richtzahlen
einzuplanen, die in die Bewertung eingehen (siehe Vergabekriterien):

- Die Organisation und stadtebauliche Gestaltung des flieRenden und ruhenden
Verkehrs.

Radverkehrsinfrastruktur

- Erreichbarkeit und durchlassige Wegeflhrung
- Anbindung an bestehende Radverkehrsnetze
- Qualitatskriterien fur Radabstellanlagen:
— Ausreichende Anzahl an Abstellanlagen fur alle Fahrradformen (Fahrrader,
Lastenrader, Sonderfahrrader, Anhanger, Rollatoren, Kinderwagen etc.) sowie
Platz zum Ein- und Ausparken, Be- und Entladen und Rangieren
— Abstellanlage fir Anhanger von mindestens 1 Meter Breite, Abstellanlage fir
Lastenrad von mindestens 1,20 Meter Breite und von mindestens 3 Meter
Lange
— Ausgestaltung von Radabstellanlagen: Oberirdisch, leicht zuganglich, zentral,
gesichert, Uberdacht und beleuchtet. Gegebenenfalls Entwicklung neuer Ideen,
um das Fahrradparken in das Gebaude zu integrieren

- Richtzahlen fur Fahrradabstellplatze je Wohnung:
— Zwei Abstellplatze je Wohnung mit bis zu 50 Quadratmeter Wohnflache
— Drei Abstellplatze je Wohnung mit bis zu 75 Quadratmeter Wohnflache
— Vier Abstellplatze je Wohnung mit bis zu 100 Quadratmeter Wohnflache
— FUnf Abstellplatze je Wohnung mit mehr als 100 Quadratmeter Wohnflache
— Richtzahlen fur Abstellplatze von Lastenradern, Fahrradanhangern,
Kinderwagen und Sonderfahrradern:
— Ein zuséatzlicher Abstellplatz je zwei Wohnungen im Mehrfamilienhaus
— Ein zuséatzlicher Abstellplatz je Wohnung im Reihen- oder Kettenhaus
— Abstellplatze  fir  Besucherinnen  und  Besucher  (Anzahl  der
Wohneinheiten * Faktor 0,5)
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FuRverkehrsinfrastruktur

- Erreichbarkeit und durchlassige Wegeflihrung

- Barrierefreie Wegefiihrung (Mindestbreiten, Neigungen, Belag/Struktur und Kontraste
fur Mobilitatseingeschrankte, Sehbehinderte und Kinderwagen) mit Aufenthaltsqualitat

- DIN-konforme Beleuchtung auf regelmaRig benutzen Wegen

Ladeinfrastruktur und E-Mobilitat

- Die Vorgaben des Gesetzes zum Aufbau einer gebaudeintegrierten Lade- und
Leitungsinfrastruktur fir die Elektromobilitat (GEIG) sind vollumfanglich zu erfullen.
Unter anderem bedeutet dies:

— Gebaudeintegrierte Stellplatze: Ein Ladepunkt pro Kfz-Stellplatz

— Tiefgaragen und Quartiersgaragen: Je Kfz-Stellplatz eine Leitungsinfrastruktur
(Leerrohr), zuziglich mindestens drei nicht zugeordneter Ladepunkte zum
Bezugsstart

— Netzanschlussleistung (Anzahl der Kfz-Einstellplatz * Faktor 4,2 Kilowatt)

- Wegen Brandgefahr beim Laden von E-Bike-Akkus: Mindestens ein abschlieRbarer
Ladepunkt je Wohneinheit in einem brandschutzkonformen Ladeschrank fir
Pedelec/E-Bike-Akkus, in unmittelbarer raumlicher Nahe des eigenen Fahrrades

Sharing-Angebote

- Integration von Sharing-Angeboten wie zum Beispiel Carsharing oder Bikesharing

- Berucksichtigung, Integration und Kooperation von beziehungsweise mit geplanten
Mobility-Hubs um Sharing-Angebote zu bindeln und um die erwartete Nachfrage
Zielgerichtet zu bedienen. Unwirtschaftliche Einzelldsungen sollten vermieden werden.

f) Wassermanagement

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht ist es Ziel, Regenwasser im Gebiet des Fliegerhorstes zu
sammeln, um Uberschwemmungen, gerade bei Starkregenereignissen, zu vermeiden. Im
Stadtteil Fliegerhorst entstehen daher mehrere natirlich gestaltete Regenriickhaltebecken.
Zudem wurde der Lauf der Ofenerdieker Bake renaturiert.

Die Nutzung von Brauchwasser wurde im Masterplan Fliegerhorst thematisiert und wird
daher empfohlen. Eine Sammlung von Oberflachenwasser ist sinnvoll, um nicht unnétig
Trinkwasser, insbesondere in trockenen Jahreszeiten, zum Beispiel fir das Wassern von
Grunflachen, zu verbrauchen.

Auch die Gebaude sollen einen Beitrag zur Klimaanpassung leisten. Hierflr ist
beispielsweise eine Dachbegriinung vorgesehen, um das Regenwasser zu puffern und um —
wie die Grunflachen — fur ein Abkuhlen der Luft an heiRen Sommertagen zu sorgen. Dieser
Standard wird Uber den Bebauungsplan geregelt.

Um das Ziel Klimaanpassung und Wassermanagement zu erreichen, sind mit dem Angebot
folgende Anlagen einzuplanen, die in die Bewertung eingehen (siehe Vergabekriterien):

— Eine Regenruckhaltung auf dem Grundstick (pro 1.000 Quadratmeter
Grundstiicksflache — ein  Kubikmeter Speichervolumen in Zisternen oder
Auffangbehaltern) und

— Nutzung des Regenwassers (zum Beispiel zur Gartenbewasserung).
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g) preiswerter Wohnraum

Da das Nutzungskonzept die Realisierung von finf oder mehr Wohnungen vorsieht, sind
entsprechend der Richtlinie Nr. 3 der Stadt Oldenburg (Oldb) fiir die Vergabe von
stadtischen Wohnbaugrundsticken fur Ketten- und Reihenhausbebauung und fur
ausgewahlte Flachen 50 Prozent der geplanten Wohnungen als preiswerte Wohnungen zu
schaffen.

Diese Regelung ist auch auf Rechtsnachfolgerinnen beziehungsweise Rechtsnachfolger zu
Ubertragen.

30 Prozent der Wohnungen sind an Personen mit einem Anspruch auf einen einfachen
Wohnberechtigungsschein (WBS) gemal § 3 Absatz 2 Niedersachsisches Wohnraum- und
Wohnquartierfordergesetz (NWoFG) zu vermieten. Die weiteren 20 Prozent sind an
Personen mit einem Anspruch auf einen erweiterten Wohnberechtigungsschein gema § 5
Abs. 2 Durchfihrungsverordnung zum NWoFG zu vermieten.

Bei Inanspruchnahme von Férdermitteln aus stadtischen Programmen oder Landes-
programmen gelten deren jeweilige Bestimmungen zur Dauer und Hohe der zulassigen
Mieten. Die Dauer der Belegungsbindungen betragt mindestens 20 Jahre. Weitere
Informationen sind bei der Wohnraumférderungsstelle der Stadt Oldenburg oder unter
www.oldenburg.de/wohnraumfoerderung erhaltlich.

Sofern keine Fordermittel genutzt werden, betragt die Dauer der Mietpreisbindung 10 Jahre
nach Erstbezug und die Miete darf maximal die Hohe der zulassigen Miete nach
Landesférderung betragen. Das Objekt muss mindestens 10 Jahre im Bestand gehalten
werden.

Der Standard preiswerter Wohnraum muss erfullt werden, ansonsten erfolgt ein
Ausschluss vom Verfahren.

Angebotsunterlagen

Fir das Auswahlverfahren sind verbindliche Darstellungen des Bebauungs- und
Nutzungskonzeptes wie folgt einzureichen:

— detaillierte Beschreibung des Vorhabens mit besonderem Augenmerk auf das
Nutzungskonzept des Projekts und des Sanierungskonzepts des bestehenden
Offizierskasinos

— malstablicher Lageplan (M 1:500) mit Bebauungsdraufsicht, einschlieRlich
Nebenanlagen sowie Freiflachenplanung

— maldstdbliche Bauzeichnung (M 1:100) mit Grundrissen, Ansichten und Wohn-
flachenberechnung  jeder  Wohnung nach den Bestimmungen der
Wohnflachenverordnung

— detaillierte Angaben zum zu schaffenden preisgebundenen Wohnraum
(Personenkreise sowie deren Anteile und Dauer der Belegungsbindungen, Miethdhe,
Dauer der Mietpreisbindung und so weiter) und ob die Inanspruchnahme von
kommunalen und/oder Landesférderprogrammen beabsichtigt ist (sieche Anlage)

— Baubeschreibung (Materialien, Gestaltung, Dachneigung, Grindacher,
Energieeffizienz, Mobilitat, Klimaanpassung und Wassermanagement und so weiter)

— Selbstverpflichtung, auf die Nutzung fossiler Energien zu verzichten
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Die oben genannten Unterlagen miissen aussagekriftige Angaben zu den Standards
sowie den Vergabekriterien enthalten. Anderenfalls werden fir das jeweilige
Vergabekriterium keine Punkte vergeben.

Die Unterlagen sind in zweifacher Ausfertigung einzureichen. Die Plane mussen gefaltet
werden. Zusatzlich sind die Unterlagen digital einzureichen.

Angebotsabgabe

Die Angebote sind schriftlich in zweifacher Ausfertigung (Plane gefaltet) in einem
verschlossenen Umschlag mit der Aufschrift ,Kaufangebot Offizierskasino“ sowie digital bis
zum 19. Juli 2024, 12 Uhr, zu richten an:

Stadt Oldenburg
Fachdienst Liegenschaften
Industriestralle 1 ¢
26121 Oldenburg
wohnbau@stadt-oldenburg.de

Die Einmalzahlung bei Bestellung des Erbbaurechts, der Erbbauzins beziehungsweise der
Kaufpreis werden unverziglich nach Abschluss des Vertrages fallig und sind nicht von
rechtsverbindlichen Baurechten (Baugenehmigung) abhangig. Nach der
Auswahlentscheidung der Stadt wird der Vertrag kurzfristig abgeschlossen. Der/die Kaufer/in
beziehungsweise Erbbauberechtigte werden im Kauf- beziehungsweise Erbbaurechtsvertrag
verpflichtet, das Grundstlck unter Einhaltung des vorgelegten Konzeptes zu bebauen.

Ein Anspruch auf Verkauf beziehungsweise Abgabe im Erbbaurecht des Grundstiicks
besteht nicht. Das Auswahlverfahren kann jederzeit ohne Angabe von Griinden beendet
werden. Eine Erstattung der dem/der Bewerber/in entstehenden Kosten ist ausgeschlossen.

Bei dem offentlichen Anbieten von Grundstiicken durch die Stadt Oldenburg handelt es sich
um kein Verfahren nach VOB/VOL und somit um kein férmliches Ausschreibungsverfahren.
Dieses Exposé stellt lediglich eine 6ffentliche und unverbindliche Aufforderung zur Abgabe
von Angeboten dar. Alle mit der Angebotsabgabe verbundenen Kosten tragt der/die
Bewerber/in.

Ansprechpartner

Fir Fragen zum Vergabeverfahren oder zur Vereinbarung einer Besichtigung wenden Sie
sich bitte an Herrn Kai Heptner, Fachdienst Liegenschaften, Industriestral3e 1 ¢, Zimmer
1.06, Telefon 0441 235-2683, wohnbau@stadt-oldenburg.de.

Bei Fragen zu Fordermitteln wenden Sie sich bitte an Frau Jana Bruns, Fachdienst
Stadtebau und Stadterneuerung, Industriestraflie 1 a, Zimmer 238, Telefon 0441 235-2942,
jana.bruns@stadt-oldenburg.de.

Anlagen - Vergabekriterien, Bebauungsplan N-777 D, Entwurf 1. Anderung
Bebauungsplan N-777 D, Grundrisse, Vergaberichtlinie

Siehe folgende Seiten.
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Vergabekriterien fiir die Vergabe von stadtischen Flachen fiir Geschosswohnungsbau
im Baugebiet Fliegerhorst (BP N-777 D)

Hier: Offizier

Zum Offizier 10, 26127 O g

Stand: 27.02.2024

Wohnungsbau und Nutzung (max. 100 von 300 Punkten) |Kommentierung zur Bewertung
Wohnungsbau (max. 100 Punkte)
Werden verschiedene Wohnungsgmﬁen fir unterschiedliche Typen von Haushalten angeboten? Werden auch gréRere Wohnungen (z. B. 4-]
Zi , Maisor -\ wngen) fiir Familien angeboten? Bestehen ggf. Méglichkeiten zur flexiblen Raumnutzung bzw.
\Wohnen 50 Umgestaltung der Raume (z. B. im Falle einer Anderung der Lebensverhallmsse?)
Werden Angebote fiir betreutes Wohnen (z. B. fur mit nict n)
Werden MaRnahmen getroffen, die die Barrierefreiheit gemaR Leitfaden fiir (bauliche) Bamerefrelhell \n O\denburg fiir alle Bereiche des
Bauvorhabens sicherstellen?
\Werden Flachen fiir kleine Nahversorgungs-Betriebe (z.B. Backer, Nachbarschaftsladen) vorgesehen?
Nutzungsmischun 50 Werden Flachen fiir gastronomische Angebote (z. B. Café, Bar, Restaurant) vorgesehen?
9 9 Wie werden weitere Flachen genutzt und welche Angebote (z. B. Kunst, Kultur, etc.) werden geschaffen? Wie stimmig ist der Nutzungsmix?
Werden Fléchen fiir Dienstleistungen (z. B. Friseur) vorgesehen?
Stadtebau (max. 100 von 300 Punkten) |Kommentierung zur Bewertung
Einhaltung des ffentlichen Baurechts (insgesamt max. 30 Punkte) "'prr':;::‘mzfm
. Sind bauplanungrechtliche Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes N-777 D oder Zulassungen von Ausnahmen
Hauptgebaude 15| . .
erforderlich, um das Vorhaben umsetzten zu kdnnen?
Stellplatze 5 Sind ausreichend Kfz-Einstellplatze vorgesehen?
. Sind bauplanungrechtliche Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes N-777 D oder Zulassungen von Ausnahmen
Freiraum 5| . «
erforderlich, um das Vorhaben umsetzten zu kdnnen?
Sind bauplanungrechtliche Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes N-777 D oder Zulassungen von Ausnahmen
Nebenanlagen 5 ! n
erforderlich, um das Vorhaben umsetzten zu konnen?
. . max. Punktzahl
Gestaltung des Gebaudes (insgesamt max. 40 Punkte) p
p . . Wieviel Baumasse wird auf dem Grundstiick untergebracht? Wie ist die Baumasse gegliedert? Wie ist die Dimension des/der Baukorper?
Baukérper: Masse, Gliederung, Dimension, Form 10| y o
Welche Form hat der/haben die Baukorper?
Fassade: Modern, harmonisch 10 Wie ist der Stil? Wie wirken die Fassaden? Wie harmonisch sind die Fassaden?
Dach: Form, Harmonie 10 Welche Form haben die Dachflachen? Wie wirken die Dachflachen? Welche zusétzlichen Element wirken?
Material und Farbigkeit: Harmonisch, zuriickhaltend. angemessen, werti 10 Welche Materialien und Farben werden eingesetzt? Welche Wirkung haben Materialien und Farben? Sind die Materialien und Farben dem
9 i »ang » wertlg Ort angemessen? Sind die Materialien und Farben wertig bzw. nachhaltig?
. . max. Punkizahl
Freiraumgestaltung (insgesamt max. 20 Punkte) p
Stadtebauliches Einfiigen in Bezug auf Baukérperplatzierung und Verhaltnis zum &ffentiichen Raum 5 Wie fiigt/fiigen sich der/die ) ein?
Verteilung und Nutzbarkeit: Ausrichtung, GroRe, Zusammenhang 5| Wie ist die Ausrichtung der Freiflachen? Wie ist die GroRe der nutzbaren Freiflichen? Wie ist die Nutzbarkeit bzw. der Zusammenhang?
| Zuordnung / Gestaltung der privaten und halbéffentiichen Raume: Versiegelung, Gestaltung, 5 Sind die Freirdume den G ? Wie ist der Ve ? Wie sind die Freiraume gestaltet? Welche
Bepflanzung, Einfriedung wird ? Welche Einfriedungen werden vorgest ?
Zuganglichkeit vom ffentlichen Raum, Einfluss auf éffentiichen Raum 5| \"N|e lsF die Z;gi:]g’:lchkell vom offentlichen Raum? Wie ist der Einfluss auf den &ffentlichen Raum? Wie ist die Wechselwirkung mit dem
. max. Punkizahl
Nebenanlagen (insgesamt max. 10 Punkte) Ee R
Anordnung (Verhaltnis zu Hauptbaukérper, Zugéanglichkeit, Nutzbarkeit...) 3| Wie ist das Verhaltnis zum Hauptbaukorper? Wie ist die Nutzbarkeit? Wie ist die Zugéanglichkeit?
. . Wie ist der Stil? Wie wirken die Nebenanlagen? Wie harmonisch sind die Fassaden? Welche Form haben die Dachflaichen? Wie wirken die
Gestaltung (Baukérper, Fassaden, Ausfiihrung....) 4 "
Dachflachen?
M . - " Welche Materialien und Farben werden eingesetzt? Welche Wirkung haben Materialien und Farben? Sind die Materialien und Farben dem
laterialien (harmonisch, zuriickhaltend, dem Ort angemessen, wertig, nachhaltig...) 3 und r A "
Ort angemessen? Sind die Materialien und Farben wertig bzw. nachhaltig?
Klima und Energie (max. 100 von 300 Punkten) | Kommentierung zur Bewertung
. max. Punktzahl
Energieeffizienz (insgesamt max. 30 Punkte) P
Konzeption zur Nutzung von Photovoltaik. Wie ist das Verhatnis von kWp / m? Gebéudegrundfiache? Werden (geeignete) Dachflichen
Nutzung solarer Energie und Konzept zur Nutzung von Photovoltaik 10 mit gen ? Wurde ein Dachfldchenplan eingereicht? Wie werden die Energieerzeugungsanlagen in das
Gesamtenergiekonzept der Gebaude (Alt- und Neubau) eingebunden?
Abweichend von der allgemeinen Punkteverteilung am Ende der Tabelle gilt fiir dieses Kriterium folgende Punkteverteilung: Nachweis des
Qualitat der Gebaudehiille und (Neubau) 10 gemaR "KfW Klimafreundlicher Neubau": Klimafreundliches Gebaude EG 40 mit QNG Premium = 10 Punkte /
Klimafreundliches Geb4ude EG 40 mit QNG Plus = 8 Punkte / Klimafreundliches Gebaude EG 40 = 5 Punkte.
Abwelchend von der allgemeinen Punkteverteilung am Ende der Tabelle gilt fiir dieses Kriterium folgende Punkteverteilung: Angestrebter
Sanierung des Bestandsgebaudes und Effizienzhausstandard (Sanierung) 10| nach i mit ibung im Saniert als Anlage zur Bewerbung: EH-55 EE / EH 55 =
10 Punkte / EH-70 EE = 8 Punkte / EH-70 = 5 Punkte / EH-85 = 2 Punkte.
Kimaanpassung und Wassermanagement (insgesamt max. 30 Punkte) e
Flachenefi 15 Ausnutzung der Grundstiicksflache méglichst flachensparend. Reduzierung der Bodenverslege\ung (z.B. fiir Zuwegungen und
achenefiizienz Nebenanlagen) auf das notwendige und minimale Ma® und Nutzung von igem Material (Porenpflaster, 0.4.)
Wird das anfallende Regenwasser (z. B. (iber eine le(eme) auf dem Grundstiick aufgefangen7 Wird den E\genlumem oder Nutzern
Regenriickhaltung auf dem Grundstiick und Regenwassernutzung 15| lermdglicht das Wasser zu nutzen (z. B. zur Gar ? Wird diberschissiges R Giber g auf dem
Grundstiick versickert? Gibt es ein Konzept zur Nutzung von Grauwasser im Gebéude (z.8. fir die Toilettenspilung)?
L max. Punktzahl
Mobiltzt (insgesamt max. 40 Punkte) P
Existiert eine durchlassige Wegefiihrung? Sind in Maf vorg ? Entsp Abstellanlagen den
Radverkehrsinfrastruktur 10 \Vorgaben zur Ausgestaltung? Ist geniigend Platz fiir Lastenrader oder Fahrrader mit Anhanger eingeplant?
FuRverkehrsinfrastruktur 10| Existiert eine durchlassige Wegefiihrung? Ist die Weg ung i? Sind ig benutzte Wege
Ladeinfrastruktur und E-Mobilitét 10 Werden die Vorgaben des Gesetzes zum Aufbau einer Lade- und L fiir it erfillt?
Sharing-Angebote 10| 2B 9)? Wie werden diese zuganglich gemacht?

Punkteverteilung:
3 Punkten: sehr gut = 3 / gut = 2 / befriedigend = 1 / ausreichend = 0
4 Punkten: sehr gut = 4 / gut = 3 / befriedigend = 2 / ausreichend = 1 / mangelhaft & ungentigend = 0

Bei max
Bei max.
Bei max.
Bei max.
Bei max.
Bei max.
Bei max.

5 Punkten: sehr gut =

10 Punkten:
15 Punkten:
20 Punkten:
25 Punkten:

/ gut = 4/ befriedigend = 3 / ausreichend = 2 / mangelhaft = 1 / ungeniigend = 0
sehr gut = 10 / gut = 8/ befriedigend = 5 / ausreichend = 2 / mangelhaft & ungentigend = 0

sehr gut = 15/ gut = 10 / befriedigend = 7 / ausreichend = 3 / mangelhaft = 1 / ungeniigend = 0
sehr gut = 20 / gut = 15/ befriedigend = 10 / ausreichend = 7 / mangelhaft = 3 / ungentigend = 0
sehr gut = 25/ gut = 15/ befriedigend = 10 / ausreichend = 7 / mangelhaft = 3 / ungentigend = 0




STADT OLDENBURG (Oldb)

DER OBERBURGERMEISTER
Amt 40 - Fachdienst Stadtentwicklung und Bauleitplanung
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BEBAUUNGSPLAN N-777 D
(Fliegerhorst/Mittelweg)

mit ortlichen Bauvorschrften
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PLANZEICHENERKLARUNG

FESTSETZUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

Allgemeine Wohngebiete mit Beschran-
kung der Zahl der Wohnungen bezogen
auf die Grundsticksfidchen

(WA l

| Giberbaubare Grundstiicksflichen
==
ee| - nicht Giberbaubare Grundsticksflachen

0.4 Grundfichenzahl
& o =
1.2 Geschossfidchenzahl

1 Zahl der Vollgeschosse max.

o offene Bauweise
FH Firsthéhe max.
TH Traufhdhe max.

Bezugspunkt

Hohenlage des Bezugspunkies
in Meter Gber NHN

Baugrenze

Flache fir den Gemeinbedarf
Zweckbestimmung:

Kirchen und kirchlichen Zwecken
dienende Gebédude und Einrichtungen

Sozialen Zwecken dienende
zebaude und Einrichtungen

Gesundheitlichen Zwecken dienen-
de Gebdude und Einrichtungen

Kulturellen Zwecken dienende
Gebiude und Einrichtungen

dffentliche
Stralenverkehrsfldchen

Verkehrsfidchen besonderer
Zweckbestimmung:

Verkehrzberuhigter Bereich
private Strafenverkehrsflachen

affentlicher Full- und Radweg

StraRenbegrenzungslinie

Offentliche Grinfidche

Parkanlage

Umgrenzung von Flachen zum
Erhalten von Baumen und Strauchermn
sowie von Gewdssern

anzupflanzende Baume

Grenze des raumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzungen des Males der
Mutzung innerhall eines Baugebietes

KENNZEICHNUNGEN

Umgranzung der Flachen, deren
Biden erheblich mit umweligsfahe-
dendan Stoffen/Kampfmittaln
belastet sind

X

DARSTELLUNGEN

Regenrickhaltung, geplant

Gewisszer geplant, nicht lagegenau

Gewasser Bestand

geplanter Fuli- und Radweg/
Unterhaltungsweg, nicht lagegenau

HICITLE

vorhandener Baumbestand

HINWEISE

+* Baugesetzbuch (BauGE) in der Fassung der Be-
kanntmachung vem 23.09.2004 (BGEBI | 5. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
20.10.2015 (BGBL | 5. 1722)

¢ Baunutzungsverordnung (BauN'O) in der Fassung
vom 23.01.1990 (BGBIL | 5. 132), zuletzt gedndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013
(BGBL 1 5. 1548)

» Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom
18.12.19%0 (BGEBL 19911 5. 58)
(BGBL | 5. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | 5. 1509)

+ MNiedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz
{NKom\&) in der Fassung vom 17.12.2010
{Nds. GVVBI. Nr. 31/2010, 5. 578), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.03.2017
{GVBI. 5. 48)

+ Niedersichsische Bauordnung (NBauO) in der Fas-
sung vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. Nr, 52012, S, 46),
zuletzt gedndert durch § 4 des Geseizes vom
06.04.2017 (Nds. GVBL 5 116)

* Die innerhalb der Begnindung bzw. in der Planzeich-
nung benannten einschldgigen DIN-Normen kdnnen
im Stadtplanungsamt der Stadt Oldenburg einge-
sehen werden.

s Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur-
oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen
u. a. sein: Tongefallacherben, Holzkohleansamm-
lungen, Schlacken sowie auffallig Bodenverfar-
bungen und Steinkonzentration, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gemaf § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmal-
schutzgesetzes meldepflichtig und missen der
zustdndigen unteren Denkmalschutzbehdrde oder
dem Miedersdchsischen Landesamt fiir Denkma-
Ipflege - Referat Archdologie - Stitzpunkt Olden-
burg, Ofener Strafte 15, Tel. 0441/799-2120
unverziglich gemeldet werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs.
2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum
Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unver-
dndert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge
zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde
vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

s Innerhalb von kampfmittelbelasteten bewaldeten
Gebieten (Umgrenzung von Flachen zum Erhalten
wven Baumen und Strduchem sowie von Gewassern)
ist bei Baumpflege-, Baumfall- oder Erdarbeiten aus
Sicherheitegninden folgende Vorgehensweise zu
beachten:

- Baumpflege-, Baumféll- cder Erdarbeiten sind in
kampfmittelbelasteten Gebieten vor Beginn in
enger Abstimmung mit dem Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst des Landesamtes fir Geoinformation
und Landentwicklung Miedersachzen (LGLN)
sowie einer Kampfmittelrdumfirma durchzufihren.

- Die Arbeiten sind sofort einzustellen, wenn sich ein
Verdacht auf Kampfmittel ergeben hat. In diesem
Fall ist umgehend das LGLN,

E-Mail: kbdeinsatz@Igin_niedersachsen.de,
Tel.: 0511-106- 3000 ader die drtliche Palizei
zu informieren.

» Die Emichtung von baulichen Anlagen jeder Ar,
Einfriedungen dber 1,20 m Hohe, Veranderungen
der Gelandecberkante und Anpflanzungen in einer
Entfernung von weniger als 5,0 m von der oberen
B&schungsoberkante der Ofenerdicker Bake sind
unzuldssig (Satzung der Haaren-Wasseracht).

» Auf den dffentichen Grinflichen ist unter Beriick-
sichtigung des festgesetzten Baumbestandes das
Emichten von Nebenanlagen gem. § 14 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) nur in Absprache mit
der unteren Naturschutzbehdrde zuldssig.




Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. §§ 10 und
58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) und des § 84 der
Niedersachsischen Bauordnung (NBauQ) hat der Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) den Be-
bauungsplan N-777 D, bestehend aus der Planzeichnung und den nachstehenden textli-
chen Festsetzungen sowie den értlichen Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.

§1
Art der Nutzung

(1) Inden allgemeinen Wohngebieten (WA) sind zul&ssig:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden L&aden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmswaeise zuldssig sind:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbetriebe,
3. Anlagen for Verwaltungen.

(2) Auf den Flachen flr Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung .Sozialen, gesmdhei‘[li-
chen, kirchlichen und kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen”
sind zulassig:

1. der Zweckbestimmung dienende Anlagen und Einrichtungen,
2. die fur die zuldssigen Hauptnutzungen dienende Stellplatze,
3. Personalwchnungen und Personalwohngebéude.

§2

Maf der baulichen Nutzung

(1) Die festgesetzten Hohen fur die baulichen Anlagen beziehen sich auf den vor dem
ehemaligen Offizierscasino festgesetzten Héhenbezugspunkt B mit der Hohe 8,42 m
Mormalhéhennull (NHN). Die genaue Lage des Héhenbezugspunktes ist der Plan-
zeichnung zu entnehmen.

(2) Fur Flachdacher gilt in den Bereichen, fur die eine Trauf- und Firsththe festgesetzt
wird, als maximale Geb&udehdthe die festgesetzte Traufhéhe.

(3) Eine Uberschreitung der in der Planzeichnung festgesetzten Hohen ist nur aus-
nahmsweise fur untergeordnete Dachaufbauten und technische Anlagen um bis zu
0,50 m zuldssig.

§3

Bauweise

Das Uberschreiten der Baugrenzen kann fir Eingangstberdachungen, Treppenhauser,
Balkone, Uberdachte Temrassen und Erker ausnahmsweise um bis zu 1 m auf bis zu einem
Drittel der Gebaudebreite zugelassen werden.

§4

Stellplatze, Garagen, Carporis und Nebenanlagen

Garagen und Nebenanlagen in Form von Geb&uden sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig. Stellplatze und offene Kleingaragen (Carports), auch in Ver-
bindung mit Abstellrdumen, sind von dieser Regelung nicht betroffen, wenn ein Mindest-
abstand von 1 m parallel zur Strafte gewahrt bleibt und die Anlage zur Straenverkehrs-
flache mit Gehdlzen bepflanzt wird.




§5
Grundstickszufahrien

In den allgemeinen Wohngebieten ist fur jedes Grundstick nur eine Zufahrt in einer Breite
von max. 3 m zuldssig.

§6
Zahl der Wohnungen

In der Planzeichnung ist die Mindestgrundsticksflache je Wohnung festgesetzt.

§7
\Vegetations- und freiflachenbezogene Festsetzungen

(1) In den offentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage sind zuldssig:

- Anlagen fur die Regenrickhaltung inkl. der notwendigen Wirtschafts- und Unter-
haltungswege,

- FuB- und Radwege bzw. Unterhaltungswege mit wasserdurchlassiger Befestigung
{z. B. wassergebundene Wegedecke).

(2) Auf den festgesetzten Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassemn sind die vorhandenen Gehdlze zu erhalten und
bei Erfordernis Geholzarten geman Geholzliste zu erganzen. Gartnerische Nutzun-
gen, die Uber die notwendige Geholzpflege hinausgehen, sind nicht zulassig. Ein-
griffe in festgesetzte Baumbestande bzw. sonstige Abgénge sind am Standort art-
gleich auszugleichen,

Muss hier ins Erdreich eingegriffen werden, so darf dies nicht ohne baubegleitende
Fachaufsicht und baubegleitende Kampfmittelsondierung erfolgen.

Die vorhandenen Graben sind zu erhalten und far die Cberflachenentwésserung zu
nutzen. Dabei sind die Gehélze geman dem Anpflanzgebot und Erhaltungsgebot zu
bertcksichtigen.

(3) Einfriedungen

a) Einfriedungen sind nur durch Hecken aus standortheimischen Strauchern der
Geholzliste (Anlage 1) in Form von Schnitthecken oder freiwachsenden Hecken
zulassig.

b) Entlang der Stralenverkehrsfldchen sind an den Grundsticksgrenzen mindes-
tens 1,20 m {Endhé&he) hohe Schnitthecken aus Hainbuche (Carpinus betulus)
anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Unterbrechungen der als Grund-
stickseinfriedungen zur 6ffentlichen Stralenverkehrsflache anzupflanzenden
Hecken sind nur im Bereich von zulassigen Zufahrten und Zugange zuldssig.

(4) Stellplatze

a) Bei ebenerdigen Stellplatzanlagen ist fur je funf Stellplatze ein standortgerechter
heimischer Laubbaum (Hochstamm, dreimal verpflanzt, Stammumfang mind.
16/18 cm, gemessen in 1 m Gber Erdboden) gemar: Ziffer 1 und 2 der Gehdlzliste
(Anlage 1) in max. 3 m Entfernung zur Stellplatzanlage anzupflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Die durchwurzelbare unbefestigte Flache im Bereich der Baum-
scheibe muss mind. 16 m? betragen. Abgéangige Gehdlze sind durch entspre-
chende Neuanpflanzungen zu ersetzen. In die Kronentraufbereiche der Baume
darf nicht eingegriffen werden. Rickschnitte der Leittriebe der Baume sind nicht
Zuldssig.




b) Private Flachen fir das Abstellen von vier und mehr Kraftfahrzeugen und deren
Zufahrten sind mit einer im ausgewachsenen Zustand mind. 1,20 m hohen Um-
pflanzung in Form einer Hecke aus folgenden Arten: Hainbuche - Carpinus be-
tulus;, Rotbuche - Fagus sylvatica; Liguster - Ligustrum vulgare; Weiltdom - Cra-
taegus monogyna, Feldahorn - Acer campesire; zu versehen. Eine Unterbre-
chung der Hecke fur eine Zufahrt in einer Breite von max. 3 m ist zulassig.

(5) Grundéacher
Im allgemeinen Wohngebiet sind die Dachflachen von Geb&uden mit einer Dachnei-
gung von weniger als 15° zu begriinen. Ausnahmen von der flachendeckenden

Dachbegrinung kénnen zugelassen werden, wenn diese im Widerspruch zum
Mutzungszweck steht (z. B. bei Dachflachen fur Belichtungszwecke).

§10
Zuordnung von Flachen, Mafnahmen und Kosten zum Ausgleich
Hinweis ohne Normcharakter:
Der Bebauungsplan N-777 D verursacht Eingriffe in Natur und Landschaft. Gemé&n der

Eingriffsbilanzierung besteht ein Kompensationsdefizit, das auf internen und extemen Fl&-
chen ausgeglichen werden muss.

Festsetzung:

Interne Kompensationsmaknahmen:

= Entwicklung ven greflachigen, zusammenhangenden, natumahen éffentlichen Granfla-
chen parallel zur renaturierten Ofenerdieker Bake;

+ Baumpflanzungen von standortheimischen Laubbdumen entlang der geplanten Ful-
und Radwege.

Externe Kompensationsmalknahmen:

Die Umsetzung der Kompensationsmafinahmen erfolgt durch die Stadt Oldenburg. Die
Kosten fur die Flachen und Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft werden zu

53 % den Wohnbaufldchen,
32 % den Gemeinbedarfsfldchen,

1 % den privaten Verkehrsfldchen und
15 % den dffentlichen Verkehrsflachen

zugeordnet.

§ 11
Ortliche Bauvorschriften gem. § 84 Nds. Bauordnung (NBauQ)

Im allgemeinen Wohngebiet und auf den Flachen fur Gemeinbedarf gelten die folgenden
ortlichen Bauvorschriften:

(1) Fassaden/Aufienwande

Die Hauptfassaden sind entweder als Putzfassaden in dem Farbspektrum

RAL 7032, 7035, 7044, 7047 9001, 9002, 9010 und 9018 (grau/weid) oder als Klin-
kerfassaden in dem Farbspekirum RAL 3004 - 3011 {rot), 83019 (braun) oder

7015 - 7022 (grau) auszubilden. Holzfassaden sind zuléssig.

Korrespondierend zum Material der Hauptfassaden sind ausnahmsweise andere
Materialien bis zu 30 % Flachananteil je Fassadenansichisseite inklusive der Fassa-
dendffnungen zulassig.

Fur Doppel- bzw. Reihenhauser ist nur ein einheitliches Fassadenmaterial in einer
einheitlichen Farbe zuldssig.




(3)

(4)

(6)

Fur die Hauptfassaden sind blaue, gelbe, griine, violette, schwarze und verkehrs-
oder signalweile Materialfarben unzulassig. Spiegelnde, hochglénzende oder gla-
sierte Materialien sind unzulassig.

Décher

Fur die Eindeckung geneigter Dacher ab 15° Dachneigung sind nur nicht glanzende
Tonziegel oder Betondachsteine in Rot-, Rotbraun- oder Grauténen zuléssig. Ausge-
nommen sind Dachfl&chen fur die Gewinnung regenerativer Energien (Solardécher)
sowie Dé&cher, die fur eine Dachbegrinung vorgesehen sind.

Fur Doppel- bzw. Reihenhauser ist nur ein einheitliches Material in einer einheitlichen
Farbe zulassig.

Blaue, gelbe, griine, violette, schwarze und verkehrs- oder signalweie Materialfar-
ben sind unzuldssig. Spiegelnde, hachglanzende oder glasierte Materialien sind un-
ZUléssig.

Farbmuster

Fur die in (2) festgesetzten gestalterischen Malgaben der Dacher sind nachstehend
aufgefUhrte Farbmuster nach dem Farbregister RAL 840 HR einzuhalten, hierbei sind
Zwischenténe zulassig, sofern sie sich aus dem angegebenen Farbspekirum 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)

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur gem. § 7 Abs. 4 dieser Satzung zulassig. Zusatzlich sind auf
der dem privaten Grundstiick zugewandten Seite der Hecken sich optisch unterord-
nende, lichtdurchlassige Zaune (z. B. grobmaschige Flechtzdune) zulassig, die die
Héhe der Hecke nicht Gberschreiten und max. 2 m hoch sein dirfen. Gitterzaune aus
Doppelstabmatten etc. sind auch in Verbindung mit Hecken nicht zulassig.

Nicht (lberbaubare Grundstiicksflachen

Der Anteil des Grundstiicks, der nicht durch zulassige bauliche Anlagen genutzt wird,
ist ausschlieRlich als Rasen-, Stauden-, Nutzgarten- oder Gehdlzflache gartnerisch
zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Eine flachige Gestaltung mit toten Materi-
alien, wie z. B. Kies, Schotter etc., sowie jegliche Form der Versiegelung, auch durch
Rasengittersteine, Fugenpflaster etc., ist nicht zulassig. Die Anlage von Wegen und
Zufahrten ist davon nicht betroffen.

Anlagen zum Sammeln von Mull

Mulitonnen und Mullbehalter sind durch Einhausungen oder Eingriinungen der Sicht
zu entziehen. Die Einhausung ist intensiv zu begriinen und entweder durch Hecken
oder durch rankende, kletternde oder selbstklimmende Pflanzen zu bepflanzen.




(7) Begrunung von Stellplatzen, Carports, Garagen und Nebenanlagen

Zu den StralRenverkehrsflachen, zu den offentlichen Fu- und Radwegen und zu den
offentlichen Grinflachen sind Stellplatze auf gesamter Lange, mindestens 1,20 m
hoch, Carports sowie die Fassaden von Garagen und Nebenanlagen auf gesamter
Lange und Hohe gemaR Geholzliste (Anlage 1) zu begrinen. Zufahrten sind von die-
ser Festsetzung ausgenommen.

§12
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig handelt, wer den in § 11 dieser Satzung genannten ortlichen Bauvor-
schriften zuwider handelt (§ 80 NBauO).

Oldenburg, 02.08.2017

gez. Jirgen Krogmann L_S_
Oberbiirgermeister




Anlage 1 Gehdlzliste - Standortgerechte, heimische Gehdlze

Botanischer Name Deutscher Name bes. Anspriche

1. GroRbdume

Acer platanoides Spitzahorn vertragt Trockenheit u. Schatten
Acer pseudoplatanus Bergaharn

Fagus silvatica Rotbuche als Hecke geeignet
Quercus petrasa Traubeneiche

Quercus robur Stieleiche

2. Mittelgrole Baume

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche als Hecke geeignet
Prunus avium Vogelkirsche kalkhaltiger Boden, keine

Staundsse

3. Kleine Baume/baumartige Straucher

Acer campestre Feldahorn als Hecke geeignet
Carpinus betulus Hainbuche als Hecke geeignet
Malus sylvestris Holzapfel

Prunus padus Gemeine Traubenkirsche liebt Feuchtigkeit
Salix triandra Mandelweide liebt Feuchtigkeit
Sorbus aucuparia Eberesche

Salix pentandra Lorbeerweide liebt Feuchtigkeit

4 r(=

Cornus sanguinea Roter Hartriege!

Corylus avellana Haselnul

Crataegus monogyna Eingriffeliger Weilkdom als Hecke geeignet
llex aquifolium Stechpalme schattenvertraglich

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

9. Mittelgrofte Stréucher

Euonymus europasus
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Salix cinerea

Salix purpurea
Viburmum opulus

Pfaffenhiitchen

Liguster
Schwarzdom/Schlehe
Faulbaum

Hundsrose

Weinrose

Aschweide

Purpurweide
Gewdhnlicher Schneeball

als Hecke geeignet
durchlassiger Boden
saurer Boden

trockenheitsresistent
neutraler bis saurer Boden
kalkhaltiger Boden
feuchtigkeitsliebend
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Anlage 3 Kompensationsflache Sid

Eversten, Nordmoslesfehner Strale, Hohe Hausnummer 284, ehemalige Baumschulfldche;
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1. VenselEitgungsvemmerke
Karengrundlage: Gemarkung, Flu-_Eversten 17 und Oldenburg, 2 Malistab: 1:1000

Eraubnizvemerk: Die Viersertung fr nichtsigene oder winschafiche Zwecke und die dfentiiche Wiedergabe sind nur mit Eraubnis
der zustandigen Vermessungs- und Katasterbehérde zulissig (§ 5 des Nds. Gesetzes iiber amtiiche
Vermessungswesan vom 12.12.2002, Nds. GVBIL 2003, Seie 5)
am:_ 01081867 A7 - 23066 / ALK BEF SCHL. 34010

Kartengrundlage:  Lisgenschafiskars
Malistab 1 - 1.000
GQuelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterveraaltung.

©2016 ‘& LGLN

el L
Die Planunteriage entspricht dem Inhalt des Lispenschafiskatasters und weist dis stidiebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stralten,
Wege und Plitze volistandig nach (Stand womn _21.09.20116 ). Sieist hinsichtlich der Darstelung der Grerzen und der baulichen Anlagsn
geomeirisch einwandirei. Die Ubertragbarkest der neu zu bidenden Grenzen in die Orifichiksit ist enwandfrei maglich.
Cidenburg {Jidb), den __ 05.07.2017
Fachdienst Geoinformation und Statistik der
Stadt Oldenburg {Oldb)

L.S.

Siegel gez. Amdt
Unberscheift

3. Der Bebauungsplan wunde ausgearbeitet vom Stadiplanungsamt - Fachdienst Stadtentwickiung und Bauleitplanung - der Stadt Oldenburg (Oido):

Bearbeitet _ Fo. Gepriif:
Gezeichnet __Br. 20.12.2016 gez. Ch. Festersen gez. Wicheris
Gedndert: Br. 18.05.2017 Fachdiensteter Armisletein

4 Der Venwaltungsausschuss der Stadt Oldenburg {Oidk) hat in seiner Sitzung am 27.03.2017  die Aufstellung
des Bebauungsplanes N-TIT D [beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss ist gemali § 2 Abs. 1 BauGE am 29.03.2017 ortsiibliich bekannt gemacht waorden_

gez. G. Niellen
Stadthauratin

5. Der Venwaltungsausschuss der Stadt Oldenburg (Oldt) hat in seiner Siungam__ 27.03 2017 dem Entenr’ des Bebauungsplanes
und der Begrindung zugestimme und die dfentiche Auslegung germdal: § 2 Abs. 2 BauGE beschicssen.
Ot und Diauer der &ffentiichen Auslegung wurden am 29.03.2017  ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung habenvom ___ 06.04.2017  bis__ 10.05.2017  gemal §3 Abs. 2 BauGB
dffientlich ausgelegen.

Otdenburg (Ctdk), den__18.07.2017

gez. . Nielien
Stadthauratin

8. Der Rat der Stadt Oldenbung (Oldb) hat den Bebauungsplan nach Prifung der Stellungnahmen gemaid § 3 Abs. 2 BauG8 in seiner Sitzung am
19.06 2017 als Satzung (§ 10 BauB) sowie die Begrindung beschlossen.

Oldenburg (Cidk), den__ 18.07 2017

gez. G. NieBen

7. Der Bebaumgsplan wird hiemmit ausgefertigt.
Oidenburg (Odb), den _ 02.08.2017

gez._ Jirgen Krogmann
Dberblrpermeister L _S_

8. Der Satzungsbeschiuss ist gemal § 10 BauGBam_ 11.08.2017 im Amisbiatt fir die Stadt Oldenburg (Okib) bekannt gemacht worden.

Der Bebanmngsplan ist damit rechisvesbindich.
gez. Mader
Cidenburg (Oldb), den _ 18.08.2017 Uniterschnift
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Kleiner Biirgerbusch

B @ Bezugspunkt

Hohenlage des Bezugspunktes
in Meter Gber NHN

Allgemeine Wohngebiete

— Baugrenze
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/’ www.oldenburg.de/vergabe-wohnbau

Richtlinie Nr. 3 der Stadt Oldenburg (Oldb)
fur die Vergabe von stadtischen Wohnbaugrundstiicken
fur Ketten- und Reihenhausbebauung
und fiir ausgewabhlte Flachen

Praambel

Die Stadt Oldenburg (Oldb) bedient den Markt mit Wohnbaugrundstticken fir den individuellen
Wohnungsbau. Seit Ende der 60er-Jahre erfolgte die Vergabe ausschliel3lich nach dem zeitli-
chen Eingang der Bewerbung (sog. Windhundverfahren). Dieses Verfahren war aufgrund der
anhaltend groften Nachfrage nach Grundsticken und den aktuellen Marktgegebenheiten im
Stadtgebiet anzupassen. Durch die neue Vergaberichtlinie wird erreicht, dass die Vergabe von
stadtischen Wohnbaugrundstiicken in neuen Wohnquartieren transparent und nach objektiven
Merkmalen erfolgt. Als weitere Ziele werden die Durchmischung der Quartiere mit unterschied-
lichen Gebaude- und Wohnungstypologien und verschiedenen Nachfragegruppen sowie die
Eigentumsbildung flr breite Bevolkerungsschichten angestrebt.

1.  Geltungsbereich

Diese Richtlinie gilt fur den Erwerb von stadtischen Grundsticken fur den Bau von Ket-
ten- und Reihenhausern und flr ausgewahlte Flachen sowohl in Neubaugebieten als
auch beim Verkauf von Grundstiicken mit Bestandsgebauden oder in Einzellagen, so-
weit die Stadt mit den Grundstlicken nicht den eigenen Bedarf fiir 6ffentliche Zwecke ab-
decken muss.

In Fallen, in denen keine Nachfrage nach einzelnen Flachen besteht oder besondere
stadtische Interessen einen unmittelbaren Verkauf ohne Wohnverpflichtung erforderlich
machen, kann von dem in dieser Richtlinie genannten Verfahren abgewichen werden.

2. Verfahren

2.1 Die unter 1. genannten Grundstiicke und Flachen werden im Rahmen eines Vergabever-
fahrens unter Beachtung des EU-Beihilferechtes vergeben.

2.2 Fur jedes Wohnquartier, ggfs. Einzelgrundstlicke, wird ein eigenstandiges Verfahren
durchgefiihrt.

2.3 Die Eroffnung des jeweiligen Verfahrens mit objektiv nachvollziehbaren Auswahlkriterien
(u.a. Stadtebau, Wohnungsbau, besondere Wohnformen, Klima/Energie) und deren Ge-
wichtung wird in den Medien (u. a. NWZ, Internetprasentation der Stadt) bekannt gege-
ben.

2.4 Den Interessenten wird Gelegenheit gegeben, sich innerhalb einer bestimmten Zeit min-
destens drei Wochen mit einem Konzept zu bewerben. Der Zuschlag erfolgt anhand der
Auswahlkriterien und deren Gewichtung, welche sich aus dem jeweiligen Angebotsex-
posé ergeben.
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2.5 Bei Bedarf kann flir besondere Wohnformen (insbesondere Baugruppen, Bauherrenge-
meinschaften) ein eigenstandiges Verfahren durchgefiihrt werden.

Eine Baugruppe ist eine Gruppe, die gemeinsam bauen und wohnen will und eine ge-
meinsame soziale Bindung eingeht (z. B. durch gemeinsame Gartenanlage und Garten-
nutzung, Gemeinschaftsraume, Carsharing und/oder gemeinsame Gerate- und Maschi-
nennutzung). AufRerdem sollte eine gemeinsame Quartiersentwicklung angestrebt wer-
den (lebendige Nachbarschaft).

Eine Bauherrengemeinschaft ist eine Gruppe mehrerer privater Bauherren, die gemein-
sam zur Eigennutzung bauen (z. B. ein Ketten- oder Reihenhaus). Die Bauherrenge-
meinschaft wird durch einen Entwurfsverfasser vertreten und betreut.

Den Interessenten wird Gelegenheit gegeben, sich fir diese Vorhaben innerhalb eines
angemessenen Zeitraums mit einem gemeinsamen Konzept zu bewerben. Der Zuschlag
erfolgt anhand der Auswahlkriterien und deren Gewichtung, welche sich aus dem jeweili-
gen Angebotsexposé ergeben.

2.6 Von diesem Verfahren kann abgewichen werden bei férderfahigen Modellvorhaben
(z. B. ,Smart City Lab“).

2.7 Sofern ein Investor oder Bautrager eine Ketten- oder Reihenhausanlage entwickelt und
die Vermietung vorsieht, ist der Ratsbeschluss zur Festlegung einer Quote zur Schaf-
fung preiswerten Wohnraums in der jeweils aktuell gultigen Fassung entsprechend anzu-
wenden.

2.8 Die in den Ziffern 2.4 und 2.5 genannten Angebotsexposés werden jeweils im Aus-
schuss fiir Stadtplanung und Bauen und anschlieRend im Verwaltungsausschuss bera-
ten und beschlossen.

3.  Bauverpflichtung

Mit dem Grundstlickskauf verpflichten sich die Kaufer, innerhalb von 2 Jahren nach Be-
urkundung des Vertrages ein Wohngebaude bezugsfertig auf dem Grundstiick zu errich-
ten. Sollte diese Frist aus wichtigen Griinden nicht eingehalten werden kénnen, so kann
diese um ein Jahr verlangert werden. In besonderen Hartefallen kann von dieser Rege-
lung abgewichen werden.

Fur Kaufer nach Nr. 2.5 gilt abweichend eine Frist von 3 Jahren.

4. Grundstiickskaufpreis

Der Grundstiickskaufpreis setzt sich zusammen aus dem Grundstlickswert, den Er-
schlieBungskosten und den Kostenerstattungsbetragen nach §§ 135 a - c Baugesetz-
buch (BauGB). Der Grundstiickswert leitet sich von dem vom Gutachterausschuss fur
Grundstlickswerte oder einem mit diesem vergleichbaren Fachgremium festgelegten Bo-
denwert ab. Der Grundstiickskaufpreis wird durch Ratsbeschluss endgiiltig festgesetzt
und ist zu dokumentieren.

. Stadt
// Oldenburg



// www.oldenburg.de/vergabe-wohnbau

5. Kaufpreisminderungen und Selbstbezug
Kaufpreisminderungen werden in den Fallen der Nr. 2.5 gewahrt:
fur Haushalte mit Kindern wird der Grundstiickswert um 8 % pro Kind gemindert,
maximal fir drei Kinder,
oder

fur Haushalte, die die Einkommensgrenzen fiur den Wohnberechtigungsschein im Sinne
des § 3 Abs. 2 Nds. Wohnraumfordergesetzes (NWoFG) einhalten, wird der Grund-
stickswert um pauschal 24 % gemindert.

Weiter verpflichtet sich der Kaufer, das Wohngebaude nach Bezugsfertigkeit mindestens
5 zusammenhangende Jahre selbst zu bewohnen. Abweichend davon betragt die Frist
10 Jahre, sofern eine Kaufpreisminderung in Anspruch genommen wurde. Diese Ver-
pflichtung wird durch Eintragung einer Rickauflassungsvormerkung grundbuchamtlich
abgesichert.

6. Ausschluss von der Bewerbung

Von der Mdglichkeit des Erwerbs eines stadtischen Wohnbaugrundstiicks nach Nr. 2.5
dieser Richtlinie sind Bewerber ausgeschlossen, die in den letzten 20 Jahren bereits ein
stadtisches Grundstlick oder Erbbaurecht fiir ein stadtisches Grundstlick erhalten ha-
ben.

Abweichend davon kann ein stadtisches Grundstiick erworben werden, wenn ein beson-
ders begrindeter Hartefall vorliegt. Ein solcher Hartefall liegt z. B. dann vor, wenn durch
neu eingetretene Krankheit oder Behinderung das bisherige Objekt nicht mehr bewohnt

werden kann und ein funktionsgerechter Umbau nicht mdglich ist.

7. Vertragsstrafe und Nachschussverpflichtung bei unrichtigen Angaben

Liegen der Grundstlicksvergabe unzutreffende Angaben der Bewerber zu Grunde, die
zu einer Vergabe eines Grundstiickes gefiihrt haben, wird eine Vertragsstrafe in Hohe
von 20 % auf den vollen Grundstlickskaufpreis festgelegt.

Dartber hinaus wird eine Nachschussverpflichtung in Hohe des gewéahrten Nachlasses
gemalf Nr. 5 fallig.

Die Vertragsstrafe gilt auch, wenn die Verpflichtungen nach Nr. 5 zeitlich nicht eingehal-
ten werden. Zusatzlich wird bei Nichteinhaltung der Wohnverpflichtung nach Nr. 5 Abs. 2
die Nachschussverpflichtung fallig. Hierbei wird eine anteilige Berechnung unter Berick-
sichtigung der Restdauer durchgefihrt.

Die Nachschussverpflichtung wird kaufvertraglich gesichert.

8. Rechtsanspruch

Ein Rechtsanspruch auf die Zuteilung eines Baugrundstlickes besteht nicht. Kosten fiir
Nachweise werden weder bei Verkauf noch bei Nichtzustandekommen eines Kaufvertra-
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9. Inkrafttreten

Der Rat der Stadt Oldenburg hat diese Richtlinie am 22.10.2018 beschlossen. Sie tritt
mit sofortiger Wirkung in Kraft.
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