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Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 40 der Nds.
Gemeindeordnung (NGO) und der §§ 56, 97 und 98 der Nds. Bauordnung (NBauO) hat der Rat der Stadt Oldenburg
(Oldb) diesen Bebauungsplan N-785, bestehend aus der Planzeichnung und den nachstehenden textlichen
Festsetzungen sowie den &rtlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung, als Satzung beschlossen:

§1
Art der baulichen Nutzung

(1) Im Sondergebiet fur groRflachigen Einzelhandel (SO) sind zuléssig:

ein Verbrauchermarkt mit einer Verkaufsflache von max. 1 700 m?, davon mindestens 75 % fur Lebensmittel,

2. ein Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von max. 500 m?,
3. ein Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von max. 800 m?,

4. in Nr. 1 - 3 darf der Anteil der innenstadtrelevanten Sotimente jeweils nicht mehr als 10 % der zuldssigen

Verkaufsflache betragen. Innenstadtrelevante Sortimente sind Parfimerieartikel, BekleidungAWasche,
Schuhe/Leder, Heimtextilien/Kurzwaren, Uhren und Schmuck, Optik, Foto/Film, Blcher/Schreibwaren, Un-
terhaltungselektronik (TV, HiFi, CD), Elektroartikel (Kleingerate), Beleuchtung, Computer/Telekommunikation,
Sportartikel/Sportbekleidung, Spielwaren, Musikinstrumente, Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik, Geschenkartikel,

Kunstgegensténde und Sanitatswaren,

5. zwei Fachgeschafte mit einer Verkaufsflache von jeweils max. 200 m?,

6. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebéude,

7. Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

8. Schank- und Speisewirtschaften,

9.  Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter,

10. Réume fur freie Berufe.

Im Mischgebiet sind Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsflache von 200 m? zuléssig.

Fachmarkte mit den nicht innenstadtrelevanten Sortimenten Mébel, Antiquitéten, GroRelektro (weiBe Ware),
Tapeten, Bodenbeldge/Teppiche, Farben/Lacke, Baumarktartikel/Baustoffe, Sanitérwaren, Werkzeuge/Eisenwaren,

Fahrrader, Sportgrolgerate, Campingartikel, Kfz-Zubehdér, BurogroRgerate, Zoobedarf und Gartenbedarf sind mit
einer Verkaufsflache bis zu 800 m? zulédssig. Dabei durfen max. 10 % der Verkaufsflache fir Randsortimente genutzt

werden.

§2
MaR der baulichen Nutzung

Fur die Errichtung von Stellplatzen istim Sondergebiet eine Grundflachenzahl bis 0,9 zuldssig, wenn die Stellplétze, die
zu einer Uberschreitung der Grundflachenzahl von 0,8 fihren, in wasserdurchlassigen Materialien ausgefihrt werden.

. §3
Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der Alexanderstralle im Bereich ohne Ein- und Ausfahrten
sind Stellplatze und Garagen in einer Tiefe von 5,00 m, gemessen ab StraBenbegrenzugnslinie, nicht zuléssig.

Im Erdgeschoss durfen Vordécher die Baulinie ausnahmsweise bis zu 2,00 m Uberschreiten.

Im Erdgeschoss durfen Gebédudeteile (Eingédnge, Treppenhéuser, Passagen) in einer Breite von jeweils bis zu
6,00 m ausnahmsweise bis zu 3,00 m von der Baulinie zuriickbleiben.

In allen Geschossen dirfen Treppenhauser und éhnliche Gebaudeteile ausnahmsweise bis zu 3,00 m von der
Baulinie zurtickbleiben.

Die Absétze 2 - 4 berlihren nicht das nach § 23 Abs. 2 Satz 2 Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zuléssige Vor-
und Zuriicktreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal.

§4

Béume

Die als zu erhalten festgesetzten Einzelbdume und die Gehdélze des suddstlich angrenzenden geschitzten
Landschaftsbestandteils OL-S-8 durfen nicht beschadigt oder beseitigt werden. In der Uberlaubten Flache sind zum
Schutz des Wurzelbereiches Aufschittungen, Pflasterungen und andere Bodenversiegelungen, Grabenverrohrun-
gen oder -verfillungen, Verdnderungen des Grundwasserspiegels, Verdichtungen und sonstige Handlungen, die das
Wurzelwerk oder die Wurzelversorgung beeintrachtigen kénnen, nicht zuldssig. Ausgenommen sind notwendige
MaBnahmen im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht und fachgerechte PflegemaRnahmen. Ausgenommen sind
weiterhin erforderliche MaRnahmen im Rahmen der Unterhaltung und Erneuerung vorhandener Leitungen, Wege
und anderer Anlagen sowie die Herstellung von ErschlieBungsanlagen innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache.
Soweit sich diese Eingriffe in den Wurzelbereich der Baume nicht vermeiden lassen, ist der Baumerhalt durch baum-
begleitende fachgerechte Schutz- und Pflegemalnahmen sicherzustellen. Wéhrend der Bauphase sind am Rand der
Kronentraufbereiche zuziiglich 1,00 m feststehende Baumschutzzdune aufzustellen. Eingriffe in festgesetzte
Baumbestdnde sind am Standort durch Baumpflanzungen auszugleichen. Die durchwurzelbare Flache im Bereich

der Baumscheibe muss mindestens 16 m? betragen.

Auf der Flache fur Stellplétze ist pro funf Stellpléatze ein standortgerechter heimischer Laubbaum (Stammumfang
mind. 16/18 cm, gemessen 1,00 m Gber dem Erdboden) entlang der duBeren Begrenzung anzupflanzen und zu
unterhalten. Die durchwurzelbare Flache im Bereich der Baumscheiben muss mindestens 16 m? betragen und darf
nicht befestigt oder versiegelt werden. Bei sonstigen Stellplatzanlagen darf die Entfernung der Baume von den
Stellplétzen nicht mehr als 3 m betragen.

§5

Vorkehrungen zum Schutz gegen Schallimmissionen

Fur Bauflachen der La&mpegelbereiche IV und V (siehe Anlage 1) sind passive SchallschutzmafRnahmen an
Gebduden gemal DIN 4108 vorzusehen. Vorkehrungen zum Schallschutz sind bei Neubauten, wesentlichen
baulichen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, auszufiuhren.

Der Nachweis zur Einhaltung der konkreten Démmwerte der Einzelbauteile (Wande, Décher, Fenster, Turen und
sonstige Bauteile) ist im Baugenehmigungsverfahren zu fihren. Bei Abweichungen ist der ausreichende Lamschutz

im Einzelfall gem. DIN 4109 nachzuweisen.

Fur besonders schutzbedirftige Wohnraume (Schlaf- und Kinderzimmer) muss die erforderliche
Gesamtschallddmmung der AuBenbauteile auch im Luftungszustand, z. B. durch schallgeddmmte Liftungssysteme,

sichergestellt werden.

Raumart
Larmpegelbereich Bettenraumein Aufenthaltsraume in Woh- Burordaume und
nach Krankenanstalten nungen; Ubernachtungsraume Ahnliches
DIN 4109 und Sanatorien in Beherbergungstétten;
Unterrichtsrdume
Erforderliches resultierendes Schalldamm-MaR des AuRenbauteils:
el'f R W Ies
v 45 40 35
V 50 45 40
Tabelle: Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen gemaR DIN 4109 Tabelle 8; Zuordnung

der Larmpegelbereiche zu den erforderlichen resultierenden Schalldamm-MaRen der betroffenen
AuBenbauteile.

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) im Sondergebiet, deren Geréusche die in der fogenden Tabelle
angegebenen Emissionskontingente Lzy nach DIN 45691 weder tags (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00

Uhr bis 6:00 Uhr) Gberschreiten.

Flachen Emissionskontingent Ley
tags nachts
[dB(A)] [dB(A)]
SO-Flache 58 43

Fur die in der Anlage 2 dargestellten Richtungssektoren A bis F erhéhen sich die Emissionskontingente Lgx um
folgende Zusatzkontingente:

Richtungssektor k Zusatzkontingent Ley zus

tags nachts
[dB(A)] [dB(A)]

A 3 3

B 7 7

C 6 6

D 5 5

E 4 5

F 0 0

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulédssigkeit des VVorhabens bezlglich Larmschutz erfolgt nach DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fur Immissionsorte j im Richtungssektor k Ley

durch Lek  + Lex zus, k 2U ersetzen ist.

(3) Auf der Flache fur Nutzungsbeschrankungen oder fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche

Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind Larmschutzanlagen bis zu einer Hohe
von 4,00 m zuléssig.

(4) Die Larmschutzwand ist bis zu einer Héhe von 3,00 m zuléssig.

(6) Die Larmschutzanlagen sind so auszufiihren, dass der Durchgangsdémmwert mindestens 25 dB(A) betréagt.

§6
Ortliche Bauvorschriften fur das Sondergebiet

(1) Dachform

Zuléssig sind Flachdécher bis 5° Dachneigung.

(2) AuBenwandmaterial

Zulassig sind VVomauerziegel und Klinker in roten, rotbraunen oder blauroten Farbténen sowie Putz.

Zur Fassadengliederung sind Faserzementplatten und Metall mit nicht glénzender Oberfléache zulassig.

(3) Fassadengliederung

Entlang der AlexanderstraBe muss der Wanddéffnungsanteil im Erdgeschoss 60 % bis 80 % betragen. Die
Fensterscheiben missen durchsichtig sein und dirfen nicht hinterklebt werden. Im ersten und zweiten
Obergeschoss muss der Wandéffnungsanteil 30 - 60 % betragen.

§7

Bisherige Festsetzungen

Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes N-418 fur den Bereich dieses Bebauungsplanes treten auBer Kraft.

Oldenburg, 01.09.2009

OBERBURGERMEISTER
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FESTSETZUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

Allgemeine Wohngebiete

Mischgebiete

Sondergebiet fiir groBflachigen
Einzelhandel

Uberbaubare Grundstiicksflachen

nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Baulinie

Baugrenze

Zahl der Vollgeschosse
als Hochstgrenze

Bereich ohne Ein-und Ausfahrt

Einfahrt

Umgrenzung von Stellplatzflachen

Abgrenzung unterschiedlicher Zahlen
der Vollgeschosse und Gebdudehdéhen

Abgrenzung unterschiedlicher Art der
Nutzung
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Mit Gehrechten zu belastende Flachen
zugunsten der Allgemeinheit

Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes
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1. Vervielfaltigungsvermerke

Kartengrundlage: 1:1000

Gemarkung, Flur: Oldenburq, 2 MabRstab:

Die Verwertung fir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke und die tffentliche Wiedergabe sind nur mit Erlaubnis
der zustindigen Vermessungs- und Katasterbehérde zulassig (§ 5 des Nds. Gesetzes liber amtliche
Vermessungswesen vom 12.12.2002, Nds. GVBI. 2003, Seite 5).

am: __01.08.1997 AZ.: 23056 /ALK BEZ.SCHL. 34010

Erlaubnisvermerk:

2. Diesem Plan liegen Angaben des amtlichen Vermessungswesens zugrunde, Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters
und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StraRen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom 12.02.2009).
Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Oldenburg (Oldb), den 20.08.09
Fachdienst Stadtinformation und Geodaten der
Stadt Oldenburg (Oldb)

gez. Arndt
Unterschrift

3. Der Bebauungsplan wurde ausgearbeitet vom Amt 40 - Fachdienst Stadtentwicklung- und Bauleitplanung der Stadt Oldenburg (Oldb):

Bearbeitet: Gr. Geprift:
Gezeichnet: __SHe, 18.12.08 gez. Schoch gez. Wicherts
Geandert: __SHe, 17.04.09 Fachdienstleiter Amtsleiterin

Zahl der Vollgeschosse als Mindest-
und Héchstgrenze

HINWEISE

Zahl der Vollgeschosse zwingend

e Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom

23.01.1990 - zuletzt gedndert durch Art. 3
Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG vom 22.04.1993

08.09.08 die Aufstellung

4. Der Verwaltungsausschuss der Stadt Oldenburg (Oldb) hat in seiner Sitzung am
des Bebauungsplanes N-7 beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss ist gemaRk § 2 Abs. 1 BauGB am 11.09.08

ortsiblich bekannt gemacht worden.

gez. Pantel
Stadtbaurat

KENNZEICHNUNGEN

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begrtindung haben

vom__23.02.09 bis 25.03.09 gemiR § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB dffentlich ausgelegen.
Oldenburg (Oldb), den __ 26.03.09

gez. Pantel

Stadtbaurat

0.4 Grundflachenzahl
@ Geschof¥flachenzahl
GH Gebiudehdhe mind. und max.
Bezug: 9,0 m iiber NN
0 offene Bauweise
StraRenverkehrsflachen
[ 1 offentlicher FuR- und Radweg

zu erhaltende Baume

Umgrenzung der Flachen fiir besondere
Anlagen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes
(Larmschutzanlagen s. § 5 (3) der
textl. Festsetzungen)

Larmschutzwand (s. § 5 (4) der textl.
Festsetzungen)

X X X Umgrenzung der Flachen der fir
X X bauliche Nutzungen vorgesehenen
X X X Flachen, deren Béden erheblich mit

umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind

NACHRICHTLICHE
UBERNAHMEN

6. Der Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) hat den Bebauungsplan (vereinfachtes Verfahren gemaf § 13 BauGB), nach Prifung der Stellungnahmen,

in seiner Sitzung am 22.06.09 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

23.06.09

Oldenburg (Oldb), den

gez. Pantel
Stadtbaurat

11.09.09 im Amtsblatt fur die Stadt Oldenburg (Oldb)

7. Der Satzungsbeschluss ist gemaRk § 10 BauGE am
bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan ist damit rechtsverbindlich.

Oldenburg (Oldb), den ___14.09.09

gez. Naderi
Unterschrift

STADT OLDENBURG (Oldb)

DER OBERBURGERMEISTER
Amt 40 - Fachdienst Stadtentwicklung und Bauleitplanung

UBERSICHTSPLAN M.=1: 5000
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RECHTSVERBINDLICH AB:

BEBAUUNGSPLAN N-785
(Alexanderstrale / Theodor-Pekol-Strale)

mit ortlichen Bauvorschriften
X ja O nein M.=1:1000

| 841 x 809




