
 Stand: ASB 15.06.2017 
 
 
Textteil der Satzung der Stadt Oldenburg (Oldb) 
 
betreffend den 
 

Bebauungsplan N-777 D mit örtlichen Bauvorschriften 
(Fliegerhorst/Mittelweg) 
   
 
Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. §§ 10 und 
58 des Niedersächsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) und des § 84 der 
Niedersächsischen Bauordnung (NBauO) 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 örtlichen Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.  
 
 

§ 1 
Art der Nutzung 

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

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

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

 
 Ausnahmsweise zulässig sind: 
 

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

 
(2) Auf den Flächen für Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung „sozialen, gesundheitli-

chen, kirchlichen und kulturellen Zwecken dienende Gebäude und Einrichtungen“ 
sind zulässig: 

 
1. der Zweckbestimmung dienende Anlagen und Einrichtungen, 
2. die für die zulässigen Hauptnutzungen dienende Stellplätze, 
3. Personalwohnungen und Personalwohngebäude. 

 
 

§ 2 
Maß der baulichen Nutzung 

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

ehemaligen Offizierscasino festgesetzten Höhenbezugspunkt B mit der Höhe 8,42 m 
Normalhöhennull (NHN). Die genaue Lage des Höhenbezugspunktes ist der Plan-
zeichnung zu entnehmen. 
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(2) Für Flachdächer gilt in den Bereichen, für die eine Trauf- und Firsthöhe festgesetzt 
wird, als maximale Gebäudehöhe die festgesetzte Traufhöhe. 

 
(3) Eine Überschreitung der in der Planzeichnung festgesetzten Höhen ist nur aus-

nahmsweise für untergeordnete Dachaufbauten und technische Anlagen um bis zu 
0,50 m zulässig. 

 
 

§ 3 
Bauweise 

 
Das Überschreiten der Baugrenzen kann für Eingangsüberdachungen, Treppenhäuser, 
Balkone, überdachte Terrassen und Erker ausnahmsweise um bis zu 1 m auf bis zu einem 
Drittel der Gebäudebreite zugelassen werden. 
 
 

§ 4 
Stellplätze, Garagen, Carports und Nebenanlagen 

 
Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebäuden sind nur innerhalb der überbaubaren 
Grundstücksflächen zulässig. Stellplätze und offene Kleingaragen (Carports), auch in Ver-
bindung mit Abstellräumen, sind von dieser Regelung nicht betroffen, wenn ein Mindest-
abstand von 1 m parallel zur Straße gewahrt bleibt und die Anlage zur Straßenverkehrs-
fläche mit Gehölzen bepflanzt wird. 
 
 

§ 5 
Grundstückszufahrten 

 
In den allgemeinen Wohngebieten ist für jedes Grundstück nur eine Zufahrt in einer Breite 
von max. 3 m zulässig. 
 
 

§ 6 
Zahl der Wohnungen 

 
In der Planzeichnung ist die Mindestgrundstücksfläche je Wohnung festgesetzt. 
 
 

§ 7 
Vegetations- und freiflächenbezogene Festsetzungen 

 
(1) In den öffentlichen Grünflächen mit der Zweckbestimmung Parkanlage sind zulässig: 
 

- Anlagen für die Regenrückhaltung inkl. der notwendigen Wirtschafts- und Unter-
haltungswege, 

- Fuß- und Radwege bzw. Unterhaltungswege mit wasserdurchlässiger Befestigung 
(z. B. wassergebundene Wegedecke). 
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(2) 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 bzw. sonstige Abgänge 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 Gräben sind zu erhalten und für die Oberflächenentwässerung zu 
nutzen. Dabei sind die Gehölze gemäß dem Anpflanzgebot und Erhaltungsgebot zu 
berücksichtigen. 

 
(3) 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 m (Endhöhe) hohe Schnitthecken aus Hainbuche (Carpinus betulus) 
anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Unterbrechungen der als Grund-
stückseinfriedungen zur öffentlichen Straßenverkehrsfläche anzupflanzenden 
Hecken sind nur im Bereich von zulässigen Zufahrten und Zugänge zulässig.  
 

(4) Stellplätze 
 

a) Bei ebenerdigen Stellplatzanlagen ist für je fünf Stellplätze ein standortgerechter 
heimischer Laubbaum (Hochstamm, dreimal verpflanzt, Stammumfang mind. 
16/18 cm, gemessen in 1 m über Erdboden) gemäß Ziffer 1 und 2 der Gehölzliste 
(Anlage 1) in max. 3 m Entfernung zur Stellplatzanlage anzupflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Die durchwurzelbare unbefestigte Fläche im Bereich der Baum-
scheibe muss mind. 16 m² betragen. Abgängige Gehölze sind durch entspre-
chende 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 mind. 1,20 m hohen Um-
pflanzung in Form einer Hecke aus folgenden Arten: Hainbuche - Carpinus be-
tulus; Rotbuche - Fagus sylvatica; Liguster - Ligustrum vulgare; Weißdorn - Cra-
taegus monogyna; Feldahorn - Acer campestre; zu versehen. Eine Unterbre-
chung der Hecke für eine Zufahrt in einer Breite von max. 3 m ist zulässig. 

 
(5) Gründächer 

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

 
 

§ 10 
Zuordnung von Flächen, Maßnahmen und Kosten zum Ausgleich 

 
Hinweis ohne Normcharakter: 
 
Der Bebauungsplan N-777 D verursacht Eingriffe in Natur und Landschaft. Gemäß der 
Eingriffsbilanzierung besteht ein Kompensationsdefizit, das auf internen und externen Flä-
chen ausgeglichen werden muss.  
 
Festsetzung: 
 
Interne Kompensationsmaßnahmen: 
 
• Entwicklung von großflächigen, zusammenhängenden, naturnahen öffentlichen Grünflä-

chen parallel zur renaturierten Ofenerdieker Bäke; 
• Baumpflanzungen von standortheimischen Laubbäumen entlang der geplanten Fuß- 

und Radwege. 
 
Externe Kompensationsmaßnahmen: 
 
Die Umsetzung der Kompensationsmaßnahmen erfolgt durch die Stadt Oldenburg. Die 
Kosten für die Flächen und Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 
Natur und Landschaft werden zu 
 
53 % den Wohnbauflächen, 
32 % den Gemeinbedarfsflächen, 
  1 % den privaten Verkehrsflächen und 
15 % den öffentlichen Verkehrsflächen 
 
zugeordnet. 
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§ 11 
Örtliche Bauvorschriften gem. § 84 Nds. Bauordnung (NBauO) 

 
Im allgemeinen Wohngebiet und auf den Flächen für Gemeinbedarf 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 zulässig. 

 
 Korrespondierend zum Material der Hauptfassaden sind ausnahmsweise andere 

Materialien bis zu 30 % Flächenanteil je Fassadenansichtsseite inklusive der Fassa-
denöffnungen zulässig. 

 
Für Doppel- bzw. Reihenhäuser ist nur ein einheitliches Fassadenmaterial in einer 
einheitlichen Farbe zulässig.  

 
 Für die Hauptfassaden sind blaue, gelbe, grüne, violette, schwarze und verkehrs- 

oder signalweiße Materialfarben unzulässig. Spiegelnde, hochglänzende oder gla-
sierte 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.  
 
Für Doppel- bzw. Reihenhäuser ist nur ein einheitliches Material in einer einheitlichen 
Farbe zulässig.  
 
Blaue, gelbe, grüne, violette, schwarze und verkehrs- oder signalweiße Materialfar-
ben sind unzulässig. Spiegelnde, hochglänzende oder glasierte Materialien sind un-
zulässig. 
 

(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) 
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3000 (Feuerrot) 8012 (Rotbraun)  

3002 (Karminrot) 8015 (Kastanienbraun)  

3013 (Tomatenrot) 4002 (Rotviolett)  

 4004 (Bordeauxviolett)  

 
(4) Einfriedungen 
 
 Einfriedungen sind nur gem. § 7 Abs. 4 dieser Satzung zulässig. Zusätzlich sind auf 

der dem privaten Grundstück zugewandten Seite der Hecken sich optisch unterord-
nende, lichtdurchlässige Zäune (z. B. grobmaschige Flechtzäune) zulässig, die die 
Höhe der Hecke nicht überschreiten und max. 2 m hoch sein dürfen. Gitterzäune aus 
Doppelstabmatten etc. 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 z. B. Kies, Schotter etc., sowie jegliche Form der Versiegelung, auch durch 
Rasengittersteine, Fugenpflaster etc., 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 m 
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. 

 
 

§ 12 
Ordnungswidrigkeiten 

 
Ordnungswidrig handelt, wer den in § 11 dieser Satzung genannten örtlichen Bauvor-
schriften zuwider handelt (§ 80 NBauO). 
 
 
Oldenburg,  
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Anlage 1 Gehölzliste - Standortgerechte, heimische Gehölze 
 
 
Botanischer Name Deutscher Name bes. Ansprüche 
 
1. Großbäume 
 

Acer platanoides Spitzahorn verträgt Trockenheit u. Schatten 
Acer pseudoplatanus Bergahorn  
Fagus silvatica 
Quercus petraea 

Rotbuche  
Traubeneiche 

als Hecke geeignet 
 

Quercus robur Stieleiche  

 
 
2. Mittelgroße Bäume 
 

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

Staunässe 

 
 
3. Kleine Bäume/baumartige Sträucher 
 

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. Großsträucher (> 5 m) 
 

Cornus sanguinea Roter Hartriegel  
Corylus avellana Haselnuß  
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weißdorn   als Hecke geeignet 
Ilex aquifolium Stechpalme schattenverträglich 
Sambucus nigra Schwarzer Holunder  

 
 
5. Mittelgroße Sträucher 
 

Euonymus europaeus Pfaffenhütchen  
Ligustrum vulgare 
Prunus spinosa 

Liguster  
Schwarzdorn/Schlehe 

als Hecke geeignet 
durchlässiger Boden 

Rhamnus frangula  Faulbaum saurer Boden 
Rosa canina Hundsrose  
Rosa rubiginosa  Weinrose trockenheitsresistent 
Salix cinerea Aschweide neutraler bis saurer Boden 
Salix purpurea  Purpurweide kalkhaltiger Boden 
Viburnum opulus Gewöhnlicher Schneeball feuchtigkeitsliebend 
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Anlage 2 Kompensationsfläche Nord 
(Ohmstede, zwischen Waldfriedhof und BAB 293, 1,65 ha) 
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Anlage 3 Kompensationsfläche Süd 
Eversten, Nordmoslesfehner Straße, Höhe Hausnummer 284, ehemalige Baumschulfläche; 
3,69 ha) 
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