Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB)i. V. m. § 10 und
§ 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) und des § 84
Abs. 3 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) hat der Rat der Stadt Oldenburg
(Oldb) den Bebauungsplan S-827, bestehend aus der Planzeichnung und den nachste-
henden textlichen Festsetzungen sowie den drtlichen Bauvorschriften, als Satzung be-
schlossen:

§ 1
Art der Nutzung

(1) Im Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel (SO), Wohnen und Gewerbe sind
zuléssig:

1. ein Verbrauchermarkt mit einer Verkaufsfldche von max. 1.260 m? mit den Sorti-
menten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren, Wasch-, Putz- und
Reinigungsmittel. Der Anteil der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente darf nicht
mehr als 10 % der zulassigen Verkaufsflache betragen. Sonstige zentrenrelevante
Sortimente sind Parfumerieartikel, Bekleidung/Wéasche, Heimtextilien/Kurzwaren,
Uhren und Schmuck, Optik, Foto/Film, Blcher/Schreibwaren, Unterhaltungselek-
tronik (TV, HiFi, CD), Elektroartikel (Kleingerate), Beleuchtung, Computer/Tele-
kommunikation, Sportartikel/Sportbekleidung, Musikinstrumente, Hausrat, Glas/
Porzellan/Keramik, Geschenkartikel, Kunstgegenstande, Sanitatswaren, Antiqui-
taten, Bastelartikel, Hoérgerate, Waffen und Jagdbedarf.

2. Wohnungen in den Obergeschossen,
3. Geschéafts- und Burogebaude,
4. Schank- und Speisewirtschaften,
5. sonstige, nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
6. Stellplatze.
(2) Im Mischgebiet (MI) sind zulassig:
1. Wohngebaude,
2. Geschéfts- und Blurogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

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

Im Erdgeschoss sind geman § 1 Abs. 7 BauNVO lediglich die Nutzungen gemanR § 6
Abs. 2 Nr. 2 - 4 BauNVO sowie Raume fur freie Berufe gemafl § 13 BauNVO zulassig.

(3) Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind zul&ssig:
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

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

Die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zul&ssig.

§2

Mafd der baulichen Nutzung

(1) Die festgesetzten Hohen flr die baulichen Anlagen beziehen sich auf den festgesetz-
ten Héhenbezugspunkt mit der Héhe 4.84 m Normalhéhennull (NHN). Die genaue
Lage des Hohenbezugspunktes ist der Planzeichnung zu entnehmen.

(2) Eine Uberschreitung der in der Planzeichnung festgesetzten Héhen ist nur ausnahms-
weise fur untergeordnete Dachaufbauten und technische Anlagen um bis zu 1 m zu-
lassig.

(3) Ausnahmsweise darf im Sondergebiet die GRZ Il von 0,8 Uberschritten werden, wenn
die Stellplatze mit wasserdurchlassigen Materialien ausgefuhrt werden und die Flach-
dacher als dauerhafte Grindéacher ausgebildet werden.

§3

Bauweise

(1) Von den festgesetzten Baulinien darf auf hdchstens 1/3 der Fassadenlédnge um bis zu
2 m abgewichen werden.

(2) Als abweichende Bauweise wird festgesetzt:

Eine Uberschreitung der Gebaudeldngen von 50 m ist zuldssig.

§4

Garagen, offene Kleingaragen (Carports), Werbeanlagen und sonstige Nebenanlagen

Garagen, offene Kleingaragen (Carports) und Stellplatze gemafR § 12 BauNVO sowie Wer-
beanlagen und sonstige Nebenanlagen geman § 14 BauNVO sind auf den nicht Uberbau-
baren, stralRenseitigen Grundstlicksflachen nicht zulassig.

§5
Stellplatzanlagen

Bei Stellplatzanlagen ist je flnf Stellplatze ein standortgerechter heimischer Laubbaum
(Hochstamm, dreimal verpflanzt, Stammumfang mind. 16/18 cm, gemessen 1,00 m Uber
dem Erdboden) in maximal 3,00 m Entfernung anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Die durchwurzelbare, unbefestigte Flache im Bereich der Baumscheibe muss
mind. 16 m? betragen. Abgéngige Gehdlze sind durch entsprechende Neuanpflanzungen
zu ersetzen. In den Kronenwuchs der Badume darf nicht eingegriffen werden. Rickschnitte
der Leittriebe der Baume sind nicht zulassig.

§6

Baume

Der als zu erhalten festgesetzte Baum darf nicht beschadigt oder beseitigt werden. In der
tatsdchlich Uberlaubten Flache zzgl. eines Schutzabstandes von 1,50 m sind zum Schutz
des Wurzelbereichs Aufschittungen, Abgrabungen und andere Bodenversieglungen, Gra-
benverrohrungen oder -verfillungen, Veranderungen des Grundwasserspiegels, Verdich-
tungen und sonstige Handlungen, die das Wurzelwerk oder die Wurzelversorgung beein-
trachtigen kénnen, unzuldssig. Ausgenommen sind notwendige MalRnahmen im Rahmen
der Verkehrssicherungspflicht, fachgerechte Pflegemalinahmen und Malknahmen im Rah-
men der Unterhaltung und Erneuerung von Leitungen, Wegen und sonstigen Anlagen so-
wie die Herstellung von notwendigen ErschlieRungsanlagen. Soweit sich diese Eingriffe in
den Wurzelbereich nicht vermeiden lassen, ist der Baumerhalt durch baubegleitende,
fachgerechte Schutz- und PflegemaRnahmen sicherzustellen. Weiterhin ist eine ékologi-
sche Baubegleitung unter Hinzuziehung eines anerkannten Baumsachversténdigen zu
gewéhrleisten. Wahrend der Bauphase sind am Rand der Kronentraufbereiche zzgl. eines
Schutzabstandes von 1,50 m Baumschutzzdune aufzustellen.

Abgangige Baume sind am Standort durch Neuanpflanzungen von standortheimischen
Laubbdumen auszugleichen. Die durchwurzelbare Fléche im Bereich der Baumscheibe
muss mind. 16 m? betragen.

§7

Vorkehrungen zum Schutz gegen Verkehrslarm

(1) Innerhalb der festgesetzten Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen i. S. d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) gem. § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind bauliche MaRnahmen zur Umsetzung der Anforderungen an
das gesamte bewertete Bau-Schallddamm-MaR R'y, ges gem. DIN 4109-1:2016-07,

Kap. 7, fur schutzbedirftige Radume gem. DIN 4109-1:2016-07, Kap. 3.16, durchzufih-
ren. Die Larmpegelbereiche (LP) sind in der Planzeichnung dargestellt.

Das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-MaR R’y ges Zum Schutz der Innenraume ist
der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen gemal DIN 4109-
1:2016-07, Kap. 7.2; Zuordnung der Ldrmpegelbereiche zu den gesamten bewerteten Bau-
Schalldamm-Malen der Aulenbauteile R, g der unterschiedlichen Raumarten.

Larmpegelbereich | Malgeblicher Raumart
LP AuBenlarmpegel - - - - —
nach L,in dB(A) Bettenrdume in | Aufenthaltsréume in | Burordume
DIN 4109-1: Krankenanstalten | Wohnungen; Uber- und
2016-07 und Sanatorien | nachtungsrdume in Ahnliches

Beherbergungsstatten;
Unterrichtsrdume und

Ahnliches

Gesamtes bewertetes Bau-Schalldamm-MaR des
AuBenbauteils: Ry, ges in dB

1l 61 bis 65 40 35 30
1Y 66 bis 70 45 40 35
v 71 bis 75 50 45 40
VI 76 bis 80 2 50 45

3 Die Anforderungen sind im Einzelfall von der Bauaufsichtsbehérde festzulegen.

Vorkehrungen zum Schallschutz sind bei Neubauten, bei wesentlichen baulichen An-
derungen und bei Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, auszuflhren. Der
Nachweis zur Einhaltung der konkreten Dammwerte der Einzelbauteile (Wénde, Da-
cher, Fenster, Turen, Jalousiek&sten, Luftungssysteme und sonstige Bauteile) ist im
Baugenehmigungs- bzw. im Bauanzeigeverfahren zu flihren. Bei Abweichungen ist
der ausreichende Larmschutz im Einzelfall gemaf DIN 4109:2016-07 nachzuweisen.
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(2) Innerhalb der festgesetzten Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind fur schutz-
bedurftige Rdume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen, die Anfor-
derungen an das gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MaR R', s der Au3enbauteile
auch im Luftungszustand sicherzustellen (z. B. durch schallgedammte Llftungssyste-
me), sofern der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere, nach den all-
gemein anerkannten Regeln der Technik, geeignete Weise sichergestellt werden
kann. Diese bauliche MaRnahme ist flr alle Fassaden mit einem nach DIN 18005 er-
mittelten Beurteilungspegel > 45 dB(A) nachts erforderlich. Betroffen sind alle Baufla-
chen (SO, MI, WA) des Bebauungsplanes.

(3) In den Larmpegelbereichen IV bis VI sind Aulenwohnbereiche (z. B. Terrassen, Bal-
kone, Loggien) ohne zuséatzliche schallabschirmende MalRnahmen nicht zuldssig. Als
schallabschirmende Malnahme wird die Anordnung dieser Aufienwohnbereiche im
Schallschatten der jeweils zugehdérigen Geb&ude auf der [armabgewandten Seite oder
die Anordnung von zusatzlichen Larmschutzwanden oder vergleichbaren MalRnahmen
verstanden. Hierbei ist sicherzustellen, dass der mafRgebliche Beurteilungspegel einen
Wert von 60 dB(A) nicht Ubersteigt.

) §8
Ortliche Bauvorschriften gem. § 84 Abs. 3 Nds. Bauordnung (NBauQO)

(1) Einstellpléatze (EStpl.)
Gem. § 47 Abs. 1 Satz 3 NBauO wird die Stellplatzverpflichtung fir Mehrfamilienhdu-
ser (Wohnungen in Wohn- und Geschaftshausern bzw. Wohngebauden) wie folgt
festgelegt:
0 EStpl. je Wohnung bis 35 m?,
0,6 EStpl. je Wohnung ab 35 m? Wohnflache.
Die Stellplatzverpflichtung fir Wohngebaude der Nutzungsarten

¢ studentisches Wohnen,
e seniorengerechtes Wohnen sowie
e Bau- und Wohngemeinschaften

wird mit 0,3 EStpl. je Wohnung festgelegt.

Der Nachweis fur Einstellplatze kann auch in zentralen Stellplatzanlagen (Quartiers-
garagen, Gemeinschaftstiefgaragen) erfolgen.

(2) Grundéacher

Die Dachflachen von Gebduden mit einer Dachneigung von weniger als 15° sind
dauerhaft und flachendeckend zu begrinen.

Dies qilt nicht fr Teile der Dachflachen, die durch zulassige Nutzungen der Dachfla-
che in Anspruch genommen werden (z. B. flr Belichtungszwecke).

§9
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig handelt, wer den in § 8 dieser Satzung genannten értlichen Bauvorschrif-
ten zuwiderhandelt (§ 80 NBauO).
§10
Bisherige Festsetzungen

Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes 421 treten fir den Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes auler Kraft.

Oldenburg, 11.11.2020

gez. Jirgen Krogmann L-S-

Oberburgermeister
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Vervielfaltigungsvermerke
Kartengrundlage: Gemarkung, Flur: Osternburg, 5 MaRrstab: 111000

Erlaubnisvermerk: Die Verwertung fiir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke und die 6ffentliche Wiedergabe sind nur mit Erlaubnis
der zusténdigen Vermessungs- und Katasterbehdrde zulassig (§ 5 des Nds. Gesetzes lber amtliche
Vermessungswesen vom 12.12.2002, Nds. GVBI. 2003, Seite 5).
am: __01.08.1997 AZ.: 23056 / ALK BEZ.SCHL. 34010

2. Planunterlage

Kartengrundlage:  Liegenschaftskarte
MaRstab 1 : 1.000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

©2019
Q LGLN

Landesamt fir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters (Stand vom 07.10.2019 ).

Oldenburg (Oldb), den __14.10.2020
Fachdienst Geoinformation und Statistik der
Stadt Oldenburg (Oldb)

L.S.

Siegel gez. Arndt
Unterschrift

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

Bearbeitet: _Be. Gepriift:

Gezeichnet: Isch., 23.01.2020 gez. Corbes gez. Wicherts

Geandert; __Isch., 07.05.2020 Fachdienstleiter Amtsleiterin
4. Der Verwaltungsausschuss der Stadt Oldenburg (Oldb) hat in seiner Sitzung am 24.06.2019  die Aufstellung

des Bebauungsplanes __ S-827 beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 27.06.2019 ortsuiblich bekannt gemacht worden.

gez. Dr. Sven Uhrhan
Stadtbaurat

. Der Verwaltungsausschuss der Stadt Oldenburg (Oldb) hat in seiner Sitzung am 24.02.2020 dem Entwurf des Bebauungsplanes

und der Begriindung zugestimmt und die &ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am ___ 26.02.2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung haben vom 05.03.2020 bis 06.04.2020 gemal § 13a Abs. 2
in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Oldenburg (Oldb), den __28.10.2020

gez. Dr. Sven Uhrhan
Stadtbaurat

altungsausschuss der Stadt Oldenburg (Oldb) hat in seiner Sitzung am dem geanderten Entwurf des
Bebauungspi nd der Begriindung zugestimmt und die eingeschrankte Beteiligung geman § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen.
6.a*) Der betroffenen Offentlichkeit un beriihrten Behdérden wurde im Sinne von § 4a (3) BauGB mit Schreiben vom
Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum gegeben.
6. b*) Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung bis zum offentlich ausgelegen.
Ort und Dauer der Auslegung wurden am ortsubt ekannt gemacht.

Oldenburg (Oldb), den

Stadtbaurat *) Nichtzutreffendes streichen

. Der Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) hat den Bebauungsplan (beschleunigtes Verfahren gemaf § 13a BauGB), nach Priifung der Stellungnahmen,

in seiner Sitzung am __28.09.2020 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Oldenburg (Oldb), den __28.10.2020

gez. Dr. Sven Uhrhan
Stadtbaurat

. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Oldenburg (Oldb), den __11.11.2020

L.S.

gez. Jirgen Krogmann
Oberblrgermeister

. Der Satzungsbeschluss ist gemaR § 10 BauGB am 20.11.2020 im Amtsblatt fir die Stadt Oldenburg (Oldb)

bekannt gemacht worden.
Der Bebauungsplan ist damit rechtsverbindlich.

Oldenburg (Oldb), den __18.12.2020

gez. Naderi

Unterschrift

HINWEISE

—e—0—@ Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzungen
DARSTELLUNGEN

@ vorhandener Baumbestand
offener Graben (Bestand)
verrohrter Graben (Bestand)

e Bezugspunkt

i Meter dber NHN

% CPm Larmpegelbereiche (LP)

nach DIN 4109

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Neufas-
sung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

e Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
geandert worden ist

o Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz
(NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember
2010 (Nds. GVBI. 2010, S. 576), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28. Februar
2018 (Nds. GVBI. S. 22)

¢ Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fass-
ung vom 03. April 2012 (Nds. GVBI. 2012, S. 46),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20. Mai 2019 (Nds. GVBI. 2019, S. 104)

¢ Die innerhalb der Begriindung bzw. in der Planzeich-
nung benannten einschlagigen DIN-Normen kénnen
im Stadtplanungsamt der Stadt Oldenburg einge-
sehen werden.

e Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten,
Bombenblindganger, Panzerfauste, Minen etc.)
gefunden werden, ist umgehend die zustandige
Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitig-
ungsdienst des Landesamtes fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Hameln-Hannover, Tel.: 0511
30245-502/503 zu benachrichtigen.

¢ In Oldenburg befinden sich hdufig Gewasser auf
oder an den Baugrundsticken, hierzu gehéren
auch kleine Grenzgrabern. Diese unterliegen dem
Schutz des Niedersachsischen Wassergesetzes
(NWG). Veranderungen an diesen Gewassern
(z.B. Verrohrungen, Béschungsbefestigungen z.B.
mit Beton oder Holz, Verbreiterung, Verengung,
Briicken) bedirfen der vorherigen Genehmigung
durch die untere Wasserbehdrde der Stadt
Oldenburg. Diese wasserrechtliche Genehmi-
gung ist nicht in der Baugenehmigung/dem Bau-
vorbescheid/der Bestatigung nach §62 NBauO
(Niedersachsische Bauordnung) enthalten,
sondern gesondert beim Fachdienst Naturschutz
und technischer Umweltschutz der Stadt Olden-
burg - untere Wasserbehoérde-, Industriestr. 1,
26121 Oldenburg, zu beantragen. Gleiches gilt
fur Einleitungen in diese Gewasser oder
Wasserentnahmen aus Gewassern.

e Die Vorgaben der Satzung der Stadt Oldenburg (Oldb)
fir Werbeanlagen an Haupt- und Ausfallstral3en ist fur
den Bereich entlang der Cloppenburger Stralde zu
bericksichtigen.

STADT OLDENBURG (Oldb)

DER OBERBURGERMEISTER
Amt 40 - Fachdienst Stadtentwicklung und Bauleitplanung
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