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Vorhabenplan

Textteil der Satzung der Stadt Oldenburg (Oldb)

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 40 der
Niedersachsischen Gemeindeordnung (NGO) hat der Rat der Stadt Oldenburg (Oldb)
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 (ehemaliges VfB-Stadion),

bestehend aus dem Vorhabenplan und der Vorhabenbeschreibung (Teil A) sowie der
Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen (Teil B), als Satzung beschlossen:

A Geplante Vorhaben (Vorhabenplan)

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan betrifft als Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(VEP) gem. § 12 BauGB die Flursticke Nr. 88/35, 88/36, 88/37, 1286/88 und 1099/88
der Flur 23, Gemarkung Ohmstede. In diesem Bereich ist nach den Bestimmungen
des Durchfiihrungsvertrages zwischen der Stadt Oldenburg und dem Vorhabentrager
das Vorhaben entsprechend der im Vorhabenplan dargestellten Art umzusetzen.
Folgende Nutzungen sind dabei geplant:

Im Sondergebiet 1 (SO 1)

die Realisierung eines Biiro- bzw. Geschaftshauses an der Donnerschweer Stralle
mit 1 500 m? bis 2 000 m? Geschossflache und mindestens zwei Vollgeschossen
sowie einem Dachgeschoss mit Wohnungen oder mit gewerblicher Nutzung.

Im Sondergebiet 2 (SO 2)

die Realisierung eines Verbrauchermarktes mit dem Hauptsortiment Lebensmittel und
einer Verkaufsflache von ca. 1.750 m? (Lebensmittelanteil der VK min. 80 %) sowie einer
Passage mit einer Flache von ca. 150 m? und erganzenden Laden (Shops) mit einer Ver-
kaufsflache von insgesamt ca. 380 m? oder ergdnzenden gastronomischen Betrieben
bzw. Dienstleistungsbetrieben mit entsprechender Nutzflache im Erdgeschoss, Biiros
bzw. Sozial- und Technikrdumen im Obergeschoss an der Wehdestrale.

Im Sondergebiet 3 (SO 3)

die Realisierung eines Lebensmitteldiscountmarktes mit einer Verkaufsflache von ca.
1.250 m? Laden (Lebensmittelanteil der VK min. 80 %) und eines separaten Backshops
mit einer Verkaufsflache von ca. 50 m?.

Die Gesamtzahl der notwendigen und geplanten Einstellplatze (SO1 bis SO3)
betragt ca. 200.

Die innere Gebaudeaufteilung kann vom Vorhabenplan abweichen.

Im Ubrigen richtet sich die Zuldssigkeit der méglichen Nutzungen nach den folgenden
textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

B Textliche Festsetzungen

§1
Sondergebiet Einzelhandel (SO 1 - 3)

(1) Das Sondergebiet Einzelhandel (SO 1 bis SO 3) dient der Unterbringung eines
Versorgungszentrums mit groflachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben sowie
erganzenden Dienstleistungsbetrieben und ergdnzendem Wohnen.

Die maximale Gesamtverkaufsflache (SO 2 + SO 3) der grof(flachigen Lebensmittel-
einzelhandelsbetriebe betragt maximal 3 000 m? zuziglich der Shops mit max. 430 m2

(2) Zulassig sind:

Im Sondergebiet 1 (SO 1)

1. Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude bzw. -raume sowie ein Einzelhandels-
betrieb (Laden) mit bis zu 100 gm Verkaufsflache.

2. Schank- und Speisewirtschaften.

3. Anlagen fiir sportliche und gesundheitliche Zwecke sowie Arztpraxen, Apotheke.

4. Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss.

3. Erganzende Schank- und Speisewirtschaften bis zu einer Gastraumflache von 250 m2

4. Erganzende Anlagen fiir gesundheitliche oder sportliche Zwecke bis zu einer Nutzflache
von 250 m2,

5. Erganzende Geschafts-, Biro-, Verwaltungsraume.

6. Erganzende Raume fir freie Berufe.

Im Sondergebiet 3 (SO 3)

1. Ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.250 m? und einem Back-
shop mit einer Verkaufsflache von bis zu 50 m2. Die Verkaufsflache fir Lebensmittel
muss min. 80 % der Verkaufsflaiche des Lebensmittelmarktes betragen.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
Sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe im SO 1, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Sondergebietes gewahrt bleibt.

§2

Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Aufler den in § 1 genannten Anlagen sind die jeweils zugehérigen untergeordneten
Nebenanlagen und Einrichtungen, wie z. B. ca. 200 Einstellplatze (ESt.) zulassig.

Die festgesetzte zulassige Grundflache darf durch Stellplatze und Zufahrten abweichend
von § 19 BauNVO im SO 3 um bis zu 0,2 und im SO 2 um bis zu 0,1 der
Grundstiicksflache Gberschritten werden.

§3

Bauweise / Baulinie

(1) Abweichende Bauweise (a)
In der abweichenden Bauweise sind auch Gebaude Uber 50 m Lange zuldssig.
Im SO 2 ist an die seitliche Grenze zum SO 1 anzubauen.

(2) Geschlossene Bauweise (g)
In der geschlossenen Bauweise sind die Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand zu
errichten. Soweit die an der Donnerschweer Straf3e vorhandene Bebauung es
erfordert, ist zur benachbarten Grenzbebauung ein Grenzabstand von 1,5 m
(Traufgasse) einzuhalten.

(3) Baulinie
Im Erdgeschoss ist ein Zuriicktreten des Gebdudes um bis zu 5 m und im Eingangs-
bereich um bis zu 15 m von der festgesetzten Baulinie zulassig. Im Gbrigen ist ein
geringfugiges Zurlcktreten um bis zu 1 m zulassig.

§4

LarmschutzmafBnahmen

(1) LKW-Anlieferungen sind nur wahrend der Tageszeit (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) zulassig.
Die Anlieferungsbereiche der beiden grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe sind vollstan-
dig (d.h. dreiseitig) einzuhausen. Schneckenverdichter und Verflissiger sind innerhalb
der Einhausung unterzubringen. Die Wandkonstruktion der Einhausung muss ein Schall-
damm-Maf’ von mind. 25 dB(A) aufweisen. Am siidlichen Rand der Stellplatzflache ist
eine Larmschutzwand (LSW) mit einer Hohe von 1,80 m zu errichten. Die Wand muss
an der Nordwestecke abgewinkelt um 5 m weitergefiihrt bzw. an das geplante Gebaude
angeschlossen werden. Am nordlichen Rand der Stellplatzflache, ausgenommen Zu-
fahrten, ist eine LSW mit einer Hohe von 1,30 m zu errichten. Bezugsshohe fir die LSW
ist die Oberkante der Stellplatzflache unmittelbar an der jeweiligen LSW. Der Belag der
Stellplatzflichen muss mit fugenlosem und phasenfreiem Pflaster hergestellt werden.

(2) Verkehrslarmschutz
Fir die AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen in den Larmpegelbereichen 4 bis 6
(Fassaden, die zur Donnerschweer Stral’e und zur Wehdestrale ausgerichtet sind) ist
passiver Larmschutz vorzusehen, der den Vorgaben der DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) folgt. Die mafigeblichen AuRenlarmpegelbereiche (LPB) nach DIN 4109 sind
der generalisierten Kennzeichnung im Bebauungsplan zu entnehmen oder fachgut-
achterlich festzustellen.

erforderliches resultierenden Schalldammaf von R'w,res in dB
Larmpegelbereiche Aufenthaltsrdume in Wohnungen Blrordume
4 40 35
5 45 40
6 50 45

Fir die AuRenbauteile von schutzbediirftigen Raumen, die zur Larmquelle abgewandt
sind, kdnnen um 5 dB(A) verminderte Werte angesetzt werden. Der Nachweis der Ein-
haltung des resultierenden Luftschallddmmmales ist nach der Berechnungsvorschrift
gemal DIN 4109 vorzunehmen. In den Bereichen mit einem Beurteilungspegel (nachts)
von grofier 45 dB(A) (insbesondere LPB 4 bis 6) sind Schlafraume und Kinderzimmer
auf der schallabgewandten Gebaudeseite anzuordnen, alternativ muss die Gesamtschall-
dammung der Aufienbauteile auch im Liftungszustand sichergestellt werden (schallge-
dammte Liftungssysteme oder Bellftungsmaglichkeit Uber die larmabgewandte Gebau-
deseite).

Auflenwohnbereiche (Loggien, Balkone) sind auf der zur Gerduschquelle (Stralke) abge-
wandten Gebaudeseite anzuordnen.

§5

Griinordnerische Festsetzungen

(1) Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
Auf den fiir das Anpflanzen von Baumen und Striuchern festgesetzten Flachen sind die
in der Pflanzliste 2 angegebenen Arten zu verwenden. Es sind mindestens vier Arten der
Pflanzliste zu verwenden, wobei der Mindestanteil je Art 10 % betragen muss.
Als Anfangspflanzung ist je 1,5 m? eine Pflanze zu setzen. Abgangige Gehdlze sind
durch entsprechende Neuanpflanzungen zu ersetzen. Bei der Anpflanzung von Baumen
an den Grundstiicksgrenzen sind die Belange des Nachbarschutzes zu beachten.

(2) Neuanpflanzung von Einzelbaumen
Fir je funf Stellplatze ist im Bereich der Stellplatzanlage bzw. der festgesetzten zu
pflanzenden Einzelbdume ein groBwerdender Laubbaum der in der Pflanzliste 1 ange-
gebenen Art (Stammumfang mind. 16/18 cm, gemessen 1,00 m tiber dem Erdboden)
anzupflanzen und zu erhalten. Die durchwurzelbare Flache im Bereich der Baum-
scheiben muss mindestens 16 m? betragen.
An der Wehdestrale ist dabei entsprechend der Planzeichnung im mittleren Bereich
parallel zur Stellplatzflache eine zweireihige Baumreihe und im siiddstlichen Bereich
eine einreihige Baumreihe zu entwickeln.

(3) Erhalt von Einzelbdumen
Die als zu erhalten festgesetzten Bdume dirfen nicht beschadigt oder beseitigt werden.
In der Uberlaubten Flache sind zum Schutz des Wurzelbereiches Aufschiittungen,
Pflasterungen und andere Bodenversiegelungen, Grabenverrohrungen oder - verfil-
ungen, Veranderungen des Grundwasserspiegels, Verdichtungen und sonstige Hand-
lungen, die das Wurzelwerk oder die Wurzelversorgung beeintrdchtigen kdnnten, nicht
zulassig. Ausgenommen sind notwendige Maflnahmen im Rahmen der Verkehrssicher-
ungspflicht und fachgerechte Pflegemafinahmen. Ausgenommen sind weiterhin erforder-
liche Malinahmen im Rahmen der Unterhaltung und Erneuerung vorhandener Leitungen,
Wege und andere Anlagen sowie die Herstellung von Erschlielungsanlagen. Soweit sich
diese Eingriffe in den Wurzelbereich der Baume nicht vermeiden lassen, ist der Baumer-
halt durch baumbegleitende fachgerechte Schutz- und Pflegemalnahmen sicherzustellen.

(4) Private Grinflache - Fu®- und Radwegeverbindung
Innerhalb der festgesetzten privaten Griinflaiche mit der Zweckbestimmung "Ful®- und
Radwegeverbindung mit einem Wegerecht zugunsten der Allgemeinheit" ist ein der
Offentlichkeit zuganglicher befestigter FuR- und Radweg anzulegen. Die verbleibende
Restflache ist durch eine Gehdlzanpflanzung standortheimischer Arten (vgl. Pflanzliste) zu
begriinen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

L.S.

gez. Prof. Dr. Schwandner
Oberbiirgermeister

Oldenburg (Oldb), den 22.01.2007

Pflanzliste 1:Einzelbaume

Pflanzliste 2: Baume und Straucher fiir freiwachsende Hecke

Im Sondergebiet 2 (SO 2) Acer platanoides Spitz-Ahorn Hochstimme/Heister: Striucher:
A D E I E N R M 1. Ein Verbrauchermarkt mit dem Hauptsortiment Lebensmittel und einer Verkaufs- Acer pseu_doplatanus Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Cornus sanguinea Roter Hartriegel
I I I LZ I flache von bis zu 1.750 m2 Die Verkaufsflache fiir Lebensmittel muss min. 80 % der élnug 9'“1”?3'?1 aCtha"Zr']E”e é'nu$ 9|Ut;)n?3|a aCtharZr']E”e 8?;%’;%2 ?slerlr:?)rr]]?)gyna Ei?]sgerilpfg:isger Weikdom
. arpinus betulus ainbuche arpinus petuius ainbuche .. . ..
) \ée;kauijsflacge delsr'] Vec:blraucr;]elr\lma:ktes __btelt.rar??' handelsbetriebe (Sh i Crataegus laevigata 'Paul's Scarlet Hainbuche Fagzs sylvatica Rotbuche Euonymus europaeus  Gewdhnliches Pfaffenhiitchen
- Neben dem Einzelhandel nach Nr. 1 zusatzlich Einzelhandelsbetrie e ( .op.s,) mi Fagus sylvatica Rotbuche Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche llex aquifolium Stechpalme
einer Verkaufsflache von insgesamt bis zu 380 m? sowie eine Passage mit bis zu Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche Prunus avium Vogelkirsche Egusr;ugasnp:]gosa aC?]V(\j’?Slré%%g‘
150 m2. Prunus avium ngel_kirsche Quercus robur Stieleiche Sambuculs nigra S(l:Jhwa-rzer Holunder
VO rh a be n Ia n E rd eSCh OSS M - 1 : 1 0 0 0 Jeder Betrieb ist auf eine Gréfe von maximal 200 m? Verkaufsfliche beschrinkt. Quercus robur Stieleiche Sorbus aucuparia Eberesche Taxus baccata Eibe
p g Tilia cordata Winter-Linde Tilia cordata Winterlinde Viburum opulus Gewdhnlicher Schneeball
Ulmus laevis Flatter-Ulme Ulmus minior Feld-Ulme
Ulmus minor Feld-Ulme Acer campestre Feld-Ahorn
L] L] am 1. Vervielfaltigungsvermerke
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Nds. GVBI. 2003, Seite 5). I A
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weckbestimmung:
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Oldenburg (Oldb), den 19.03.2007
gez. Naderi
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