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Stellungnahme des FD Naturschutz / Technischer Umweltschutz

Naturschutz zust. Sachbearbeiter: I Tel.:

Die vorgelegten Unterlagen zum Verfahrensstand ,Grundzige der Planung“ geben
zu den vorgesehenen Inhalten des B-Planes noch nicht viel Informationen.

Gegen die geplante Wohnbebauung auf den aktuell fir den Reitsport genutzten und
versiegelten Flachen bestehen keine grundsatzlichen Bedenken, sofern der Arten-
schutz nachweislich eingehalten wird und Vermeidungs-, Minimierungs- und Schutz-
mafl3nahmen — insbesondere fiir den Baumschutz berticksichtigt werden.

Zum Nachweis der Einhaltung des Artenschutzes ist vor den weiteren Planungs-
schritten der unteren Naturschutzbehdrde eine artenschutzrechtliche Prifung inklu-
sive der Benennung von ggf. erforderlichen Malinahmen vorzulegen.

Landschaftsrahmenplan Stadt Oldenburg (2016)

Der Landschaftsrahmenplan der Stadt Oldenburg (LRP, 2016) stellt fir die gehdlzbe-
standenen Flachen im westlichen und sudlichen Geltungsbereich eine mittlere bis
hohe Bedeutung fur die Biotoptypen dar (Karte 1a — Arten und Biotope).




Als naturschutzfachliche Ziele sind fir den Bereich des Geltungsbereichs in der Karte
05-Zielkonzept (LRP, 2016) ,umweltvertragliche Nutzung in allen Gebieten mit aktuell
sehr geringer bis mittlerer Bedeutung fur alle Schutzgtter dargestellt.

Das Gebiet an der Sandkruger Straf3e wird im LRP (2016) als Agrar-/Siedlungsgebiet
mit bedeutsamen Griinztigen- und Verbindungen eingestuft. Als naturschutzfachliche
Malinahmen werden die Erhaltung- und Pflegemal3nahmen flr Einzelbaume, Baum-
reichen, Alleen und Hecken genannt. Dabei wird insbesondere der stral3enbeglei-
tende Gehoélzbestand an der Sandkruger StralRe als GWB 4 (Voraussetzung erfullt
als geschutzter Landschaftsbestandteil) sowie die Gehdlze entlang des Brokforster
Wegs hervorgehoben (vgl. Karte 6- Schutz-, Pflege und Entwicklung bestimmter
Teile von Natur und Landschaft). Die Geholze haben eine hohe Bedeutung flr die
Okologische Vernetzung und den Naturhaushalt sowie das Landschaftsbild. Schutz-
und Pflege- und Entwicklungsmafinahmen fiir die Gehdlzbestédnde sind gemald LRP
(2016) neben den Erhaltungs- und PflegemalRnahmen auch die Neuanlage von He-
cken, Gehdlzen und Baumreihen zur 6kologischen Vernetzung.

Naturschutzfachlich besteht das Erfordernis die 6kologische Funktion des vorhande-
nen Gehdlzbestandes durch entsprechende textliche Festsetzungen zu sichern und
die fachgerechte Pflege zu verankern sowie die Entwicklung zur dkologischen Ver-
netzung durch vertragliche Regelungen zu sichern. Dies sollte fur die vorliegende
Planung berucksichtigt werden.

Planverfahren

Das Planverfahren soll nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im
beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden. In einem Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB entféllt zwar nach § 18 Abs. 2 Satz 1
BNatSchG die Pflicht zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft gem. 88
14-17 BNatSchG, die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG
sind jedoch zu beachten.

Im Rahmen der mdglichen Bebauung ist der Abriss der vorhandenen Gebaude/Stal-
lungen/Reithalle sowie anteilig die Entfernung von kleineren Gehdlzbestanden vorge-
sehen. Zur Prifung inwieweit das Vorhaben gegen die Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1 BNatSchG verstol3en wird, naturschutzfachliche Voraussetzungen fir die Ab-
wendung der Verbote des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG oder fur eine Aus-
nahme entsprechend 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. fur eine Befreiung gemal3 § 67
Abs. 2 BNatSchG vorliegen, ist vorab eine spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung (Artenschutzgutachten) zu erstellen. Dabei ist das Planungsgebiet hinsicht-
lich vorhandener sowie potenzieller Habitatstrukturen - mit Eignung als Fortpflan-
zungs- und Ruhestétte fur Vertreter artenschutzrechtlich relevanter Tier- und Pflan-
zenarten (Anhang IV-Arten der FFH-Richtlinie, europaische Vogelarten nach Artikel 1
der EU-Vogelschutzrichtlinie) durch eine anerkannte Sachverstandige bzw. einen an-
erkannten Sachverstandigen der Biologie oder analoger Qualifikationen zu untersu-
chen. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehorde vor dem nachsten Planungs-
schritt zur Prifung vorzulegen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich kein der unteren Naturschutzbehdrde
bekanntes besonders geschiitztes Biotop nach § 30 BNatSchG i. V. m. § 24
NNatSchG. Der Geltungsbereich liegt in unmittelbarer Umgebung zum Landschafts-
schutzgebiet ,Mittlere Hunte® (OL 141) (Schutzgebiet gemal § 26 BNatSchG).
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Der naturschutzfachlich erforderliche Baumschutz wird in der vorliegenden Planung
bereits weitestgehend beriicksichtigt. Aus naturschutzfachlicher Sicht ergeben sich
folgende fachliche Vorgaben, die Uber textliche Festsetzungen zum B-Plan bzw.
durch entsprechende Regelungen im stadtebaulichen Vertrag gesichert werden soll-

ten:

Im Lageplan sind die Baume inkl. ihres Stammdurchmessers verortet. Die
Baumkrone ist nicht in ihrer realistischen Auspragung, sondern schematisch
abgegrenzt und entspricht nicht Uberall den realen Auspragungen (gemalf3 vor-
liegendem Luftbild). Aus dem Lageplan geht zudem nicht hervor, wo konkret
der geschuitzte Wurzelbereich (Realauspragung der Baumkrone + 1,5 m) en-
det, da die rote Linie nicht bemalit ist. Die Realauspragung der Baumkrone
sowie des 1,5 m-Wurzelschutzbereiches ist entsprechend nachvollziehbar zu
konkretisieren.

Alle vorhandenen Baume/ Geholze sind inklusive ihres geschitzten Wurzelbe-
reiches (reale Auspragung der Baumkrone + 1,5 m) durch entsprechende
Festsetzungen zu schitzen.

Die vorhandenen Baume sollen als zu erhalten festgesetzt werden. Sie durfen
nicht beschadigt oder beseitigt werden. In der tatsachlich uberlaubten Flache
zuziglich eines Schutzabstandes von 1,50 Meter sind zum Schutz des Wur-
zelbereichs Aufschuttungen, Abgrabungen, Pflasterungen und andere Boden-
versiegelungen, Grabenverrohrungen oder -verfullungen, Veranderungen des
Grundwasserspiegels, Verdichtungen und sonstige Handlungen, die das Wur-
zelwerk oder die Wurzelversorgung beeintrachtigen kénnen, unzulassig.
Ausgenommen sind notwendige Mal3nahmen im Rahmen der Verkehrssiche-
rungspflicht und fachgerechte Pflegemal3hahmen. Ausgenommen sind weiter-
hin erforderliche Mal3hahmen im Rahmen der Unterhaltung und Erneuerung
vorhandener Leitungen, Wege und sonstiger Anlagen. Soweit sich dabei Ein-
griffe in den Wurzelbereich des Baumes nicht vermeiden lassen, ist der Baum-
erhalt durch baubegleitende, fachgerechte Schutz- und Pflegemal3nahmen si-
cherzustellen (6kologische Baubegleitung). Abgénge in festgesetzte Baumbe-
stande sind am Standort durch Neuanpflanzungen auszugleichen. Die durch-
wurzelbare Flache muss bei Neuanpflanzungen mind. 16 m2 betragen.
Wahrend der Bauphase ist der erforderliche Baumschutz geméar DIN 18920
(Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Bau-
maflnahmen) und der R SBB (Richtlinie zum Schutz von Baumen und Vegeta-
tionsbestanden bei Baumalinahmen) einzuhalten und der Wurzelschutzbe-
reich durch feststehende mind. 2,00 m hohe Baumschutzzaune zu schitzen.
Eingriffe in den Baumbestand bzw. Abgange sind am Standort durch Neuan-
pflanzungen von standortheimischen Laubbaumen (vorrangig artgleich) aus-
zugleichen. Die durchwurzelbare Flache unbefestigte muss bei Neupflanzun-
gen mind. 16 m? betragen.

Im Bereich des zu schitzenden Gehdlzbestandes sind keine technischen An-
lagen zur Nutzung eines Warmenetzes (geothermische Warmepumpen, Lei-
tungen, Fernwarmestationen oder Ahnliches) zulassig.

Insbesondere die durch den B-Plan 374 aktuell im Geltungsbereich bereits be-
stehenden Festsetzungen von privaten Grunflachen entlang der Verkehrsfla-
chen (Sandkruger Strafl3e und Brokforster Weg) sowie der sudlichen Grenze
des Geltungsbereichs mit Festsetzungen tber das Anpflanzen von Baumen

3



und Strauchern/ der Bindungen fur Bepflanzungen und Erhaltung von Baumen
und Strauchern sollten Gbernommen und entsprechend ausgeweitet werden.
So sollte insbesondere der geschitzte Wurzelbereich des vorhandenen
Baumbestandes (Kronentraufe +1,5 m) tber entsprechende Festsetzungen
flachig in Ergénzung zu den Einzelfestsetzungen der Baume gesichert wer-
den. Die vorgesehene Planung im Bereich der Baume (befestigte) Spiel- und
Aufenthaltspléatze, Wege, Spielplatze zu schaffen, sollte zum Schutz der
Baume ausgeschlossen werden. Hierflr sollten geeignete Bereiche auf dem
Gelande aufRerhalb des zu schitzenden Baumbestandes festgelegt werden.
Auf den ebenerdigen Stellplatzanlagen ist fur je vier Stellplatze ein standortge-
rechter, heimischer Laubbaum (Hochstamm, dreimal verpflanzt, Stammum-
fang mindestens 20/25 cm gemessen 1,00 m Gber dem Erdboden) in maximal
3 m Entfernung zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die durch-
wurzelbare Flache im Bereich der Baumscheibe muss dabei mindestens

16 m2 / mindestens 12 m3 durchwurzelbaren Raum mit mindestens 1 m Tiefe
betragen. Eingriffe in den Baumbestand bzw. Abgange sind am Standort
durch entsprechende Neuanpflanzungen von standortheimischen Laubb&u-
men zu ersetzen. In die Kronentraufbereiche der Baume darf nicht eingegriffen
werden. Ruckschnitte der Leittriebe der Baume sind nicht zuléssig.

Die Standorte der geplanten Stellplatzbdume sind konkret unter der Benen-
nung der Baumart zu verorten.

Oberirdische Stellplatze sind aus wasserdurchlassigem Material (Rasengitter-
steinen, Fugenpflaster mit mind. 3 cm Fuge mit Splitt aufgefillt, dranfahiger
"Oko"stein) herzustellen, so dass das anfallende Regenwasser liberwiegend
auf der Flache versickern kann und die Flachen nachweislich nicht verdichten.
Nicht Gberbaute Grundstticksflachen, die nicht durch zuldssige bauliche Anla-
gen genutzt werden, sind als Griunflache gartnerisch, z.B. als Rasen-, Gehdlz-,
Stauden- bzw. Nutzgartenflache, zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten.
Tote Materialien (wie z.B. Kies, Schotter) und eine Bodenversiegelung (wie
z.B. Folie, Rasengitterstein, Fugenpflaster 0. A.) sind nicht zulassig

Die Grunflachen sollten als extensiv genutzte Grunflachen angelegt und auch
extensiv unterhalten werden (keine Dingung, keine Pflanzenschutzmittel, bei
maximal 2 - 3 x Mahd/Jahr).

Bei der Dachbegriinung ist als extensive Dachbegriinung mit einer belebten
Substratschicht zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Bei der Auswahl der zu verwendenden Pflanzen sind insbesondere insekten-
freundliche Pflanzen gepflanzt/gesat zu wahlen. Aus naturschutzfachlicher
Sicht sind alle geeigneten Dachflachen mit einer Dachbegrinung dauerhaft
und flachendeckend zu begriinen. Neben der geschlossenen Vegetationsde-
cke sind zur Erhéhung der Biodiversitat kleinflachig vegetationsfreie Areale (z.
B. Sand- oder Lehmlinsen, Kiesbeete, Schotterflachen) einzubauen. Des Wei-
teren kann der naturschutzfachliche Wert der Dachbegriinung fur die Biodiver-
sitdt durch Einbringen von z.B. Strukturelemente und Nisthilfen erhoht werden.

Artenschutzrechtliche Vorgaben:

Die artenschutzrechtlichen Vorgaben sollten Gber textliche Festsetzungen zum B-
Plan bzw. durch entsprechende Regelungen im stadtebaulichen Vertrag gesichert
werden. Artspezifische artenschutzrechtliche Erfordernisse (zum Beispiel CEF-
Malinahmen) konnen sich zudem auch nach Vorlage des erforderlichen Artenschutz-
gutachtens sowie der artenschutzrechtlichen Prufung ergeben.
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Folgende allgemeine Vorgaben zur Sicherung des Artenschutzes sollten berticksich-
tigt werden:

Zum Schutz der nachtaktiven Fauna ist fur die Aul3en-und Wegebeleuchtung
die Verwendung insektenschonender abgeschirmter Leuchten mit geschlosse-
nem und nach unten strahlenden Gehausen vorzusehen. Die Beleuchtung
sollte dabei konzentriert werden und moglichst wenig Streulicht zulassen. Eine
Anstrahlung von Baumen ist grundséatzlich zu vermeiden. Fur die Beleuchtung
ist ein Leuchtmittel zu wéahlen, welches ein Emissionsspektrum mit geringem
oder ohne Blauanteil aufweist (max. 2200 Kelvin). Empfohlen werden Leucht-
mittel mit gelblichem Licht (Farbtemperatur ca. 1800-2200 Kelvin).

Zur Vermeidung der Gefahrdung von Végeln durch Kollisionen an Glasfassa-
den/ durchsichtige Balkongelander sind bauliche Vorgaben oder MalRnahmen
vorzusehen. Das beinhaltet insbesondere das Anbringen von Mustern, UV-
absorbierender Schichten oder Auf3enjalousien.

Allgemeines:

Der Bau der Gebaude mit begrinten Flachdacher und mit PV-Modulen wird
begrufit. Die Ausrichtung der PV-Module sollte so erfolgen, dass der vorhan-
dene Baumbestand keine Beschattung der Module bedingt.

Die Berlcksichtigung von Fassadenbegriinung wird begruf3t.

Die ErschlieBung des Wohnquartieres fur den PKW-Verkehr ausschlief3lich
von der Sandkruger Stral3e wird begruf3t.

Tiefgaragen sollten zum Schutz der Baume nur innerhalb der tiberbaubaren
Grundsticksflache zulassig sein.

Carsharing-Stellplatz: Der Carsharing-Stellplatz ist im Kronentraufbereich der
Baume vorgesehen. Es ist zudem nicht erkennbar, ob es sich nur um einen
Car-Sharing Platz handelt und ob dieser fiir E-Fahrzeuge geeignet ist (Lade-
saule/ Leitungsverlegung im Kronentraufbereich der Baume). Dies ist zu kon-
kretisieren.

Die geplante Verbindung fur zu Ful3 Gehende und Radfahrende zum Brokfors-
ter Weg sollte zum Schutz der Baume ausschliel3lich tber die dort vorhande-
nen Zuwegungen erfolgen.

Stellplatze und Wege sind — soweit moglich - mit versickerungsaktiven/was-
serdurchlassigen Beldgen herzustellen. Der Unterbau muss ebenfalls wasser-
durchlassig hergestellt werden.

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Flachen sollten Stellplatze sowie sonstige
Nebenanlagen und Versiegelungen ausgeschlossen werden.

Es sollten Vorgaben fur die Bepflanzung getroffen werden, insbesondere fur
die Anlage von Schnitthecken aus heimischen, standortheimischen Arten wie
zum Beispiel Hainbuche, Rotbuche, Liguster oder Weil3dorn.

Sofern fur den Bau der Tiefgarage eine Grundwasserabsenkung erforderlich
ist, bedarf diese einer wasserrechtlichen Genehmigung der unteren Wasser-
behorde, welche weitere naturschutzfachliche Auflagen zum Erhalt der Baume
umfassen wird. Im Rahmen des wasserrechtlichen Antrags ist zudem ein fach-
und sachgerechtes Bewasserungskonzept fir die Baume im Radius des Ab-
senktrichters mit einzureichen. Hierzu ist friihzeitig eine/ ein offentlich be-
stellte(r) und vereidigte(r) Baumachverstandiger einzubeziehen.

Auf die Baumschutzsatzung der Stadt Oldenburg wird verwiesen.



Gewasserschutz zust. Sachbearbeiter: [ Tel: pum—

Die geplante Versickerung ist bereits im B-Planverfahren mit einer entspre-
chenden Entwasserungsplanung und den dazugehdérigen Bodenuntersuchun-
gen nachzuweisen. Die fachtechnische Stellungnahme aus der Beteiligung zu den
Grundztigen der Planung von April 2025 ist nur bedingt aussagekréaftig, da ihr keine
Bodenuntersuchungen mit Feststellung der Grundwasserstande zugrunde liegen.
Laut Gewasserkataster des stadtischen GIS sind im B-Plangebiet keine Gewasser
vorhanden, in die das anfallende Niederschlagswasser eingeleitet werden kann. Es
muss mit einem 10-jahrigen Ereignis gerechnet werden, da kein Notlberlauf in ein
Gewasser oder das Kanalnetz maoglich ist.

Um die anfallenden und abzuleitenden Niederschlagsmengen zu reduzieren ist die
Anlage von Grundachern vorgesehen.

Die Entwasserungsplanung muss bis zum Abschluss des B-Plan-Verfahren abge-
schlossen und die kinftige Niederschlagswasserentwésserung bei der unteren Was-
serbehoérde zumindest schon mit genehmigungsfahigen Unterlagen beantragt sein,
ansonsten kann die wasserrechtliche Erschliel3ung als nicht gesichert angesehen
werden. Dies kann zur Rechtswidrigkeit des Bebauungsplanes fuhren.

Fur die Erstellung einer Tiefgarage ist voraussichtlich eine Grundwasserabsenkung
erforderlich. Ein Antrag auf Grundwasserabsenkung ist rechtzeitig vor Baubeginn bei
der unteren Wasserbehdrde zu stellen.

Bodenschutz /Altlasten zust. Sachbearbeiter: I Tel:

Die weitere Innenentwicklung tGber § 13a BauGB ist gegenlber einem Ausweichen in
den Aul3enbereich zu begruf3en. Das Vorhaben wirde bei richtiger Ausfihrung ge-
genuber dem Ist-Zustand aus bodenschutzfachlicher Sicht eine Verbesserung dar-
stellen.

Im Zustandigkeitsbereich der Unteren Bodenschutzbehorde bestehen keine Beden-
ken gegen das Vorhaben:

e Es liegen keine Hinweise auf Altlastenverdachtsflachen oder Altlasten vor.

e Am Standort ist laut Kartenwerk ein mittlerer Gley-Podsol mit absenkten
Grundwasserstanden zu erwarten. Standort und Bodentyp fallen nicht in den
Suchraum fur besonders schitzenswerte Boden; des Weiteren geben die zu
erwartende Bodenfunktionserfullung und spezifischen Empfindlichkeiten kei-
nen Anlass, Uber den Regelumfang der bauleitplanerischen Berticksichtigung
hinausgehende MalRnahmen zum Bodenschutz im Verfahren unmittelbar be-
ricksichtigen zu mussen.

Zum jetzigen Verfahrensstand sind die Grundziige der Planung noch relativ vage.
Vor dem bauleitplanerischen Gebot des sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden (,Bodenschutzklausel” § 1a BauGB) sind eine Planung und Fest-
setzung mit folgenden Schwerpunkten geboten:
o Auf aktuell Uberbaute Bereiche konzentriertes und flachensparendes Bauen in
die Hohe,



e Vollstandiger Ruckbau der sonstigen Anlagen und grof3flachige Entsiegelung
mit Wiederherstellung der durchwurzelbaren Bodenschichten mit hoher Bo-
denfunktionserfullung (s. u.),

e umfangreiche und regional angepasste hochwertige Dach- und Fassadenbe-
grinung als Minderungsmafnahme fur den weiteren grundstiicksbezogenen
Wegfall der Bodenteilfunktionserfillungen Vegetationsstandort, Wasserkreis-
lauf/Retention und Kihlungsfunktion in neu zu tberbauenden Bereichen und

e Anlage von Stellplatzen und deren Zufahrten in durchlassiger Bauweise, inso-
fern Durchlassigkeit und Flurabstand dies erlauben.

Das Vorhaben geht erfreulicherweise mit einer Nettoentsiegelung von Flachen ein-
her. Die Wiederherstellung der Bodenfunktionen bzw. der durchwurzelbaren Boden-
schichten sind grundsatzlich Giber umfangreiche gesetzliche und fachliche Vorgaben
geregelt. Um diesbezlglich und auch im Sinne der Planung eine hohe Zielerfillung
gewahrleisten zu kénnen, ist eine frihzeitige fachkundige Berticksichtigung der Be-
lange des Bodenschutzes bei Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben geboten.
Es wird daher angeregt, eine Bodenkundliche Baubegleitung nach DIN 19639, die
sich neben den direkten Bodenschutzbelangen auch um das Boden- und Abfallma-
nagement (Parksockel/Souterraingarage) kiimmert, fir die weitere Ausfihrungspla-
nung und Umsetzung im Durchfuihrungsvertrag zu verankern.

Im B-Plan sollten der ,Mutterbodenschutz® gemal} § 202 BauGB sowie die boden-

schutzrechtliche Vorsorgepflicht nach 8 7 BBodSchG als Hinweis aufgenommen wer-
den.

Kam Qfm ittel zust. Sachbearbeiter: I Tel:

Lt. stadtischer Kampfmittelbelastungskarte besteht fir das Plangebiet kein Kampfmit-
telverdacht.

Immissionsschutz / UVP  zust. sachbearbeiter: I Tel: g

Keine weiteren Anmerkungen.

Im Auftrag



)

S e
BundesImmobilien
Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben, Postfach 1155, 39001 Magdeburg SPARTE  Portfoliomanagement
GescHAFTszEicHEN MDPM.T6B 03-2025-0743.1106
Stadt Oldenburg (Oldb) mrkontact (N
Stadtplanungsamt ANSCHRIFT  Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben

Otto-von-Guericke-Str. 4

FD Stadtentwicklung und Klimaanpassung 30104 Magdeburg

TEL  +49 (0)391 50665-447
D-26105 Oldenburg FAX  +49 {0)391 50665-429
E-MAIL  TOEB.NI@bundesimmobilien.de

. INTERNET  www.bundesimmobilien.de
nur per Mail an:

stadtplanung@stadt-oldenburg.de

DATUM  16. September 2025

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 81
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Thre E-Mail mit anliegendem Anschreiben vom 26.08.2025 an das Funktionspostfach
TOEB.NI@bundesimmobilien.de der Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben - Hauptstelle Portfoliomanage-
ment, Otto-von-Guericke-Str. 4 in 39104 Magdeburg

Stellungnahme der Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben

Sehr geehrte Damen und Herren,

sehr geehrter NG

mit der 0. g. E-Mail haben Sie dariiber informiert, dass der Verwaltungsausschuss der Stadt Oldenburg (Oldb) am
30. Juni 2025 den Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 81 (Sandkruger Strafle)
gefasst hat. In diesem Zusammenhang bitten Sie gem. § 4 (1) BauGB um Stellungnahme.

Nach Priifung der zur Verfiigung gestellten Unterlagen nimmt die Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben (BImA)
wie folgt Stellung:

Es wird festgestellt, dass BImA-eigene Liegenschaften von der beabsichtigten Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 81 zwar nicht direkt betroffen sind, jedoch in unmittelbarer Nihe (gegeniiberliegend der Sandkruger StraRe)
die BImA-eigenen Wirtschaftseinheiten

WE 143326 - Henning-von-Tresckow-Kaserne
sowie
WE 143327 - StOUbPI Oldenburg

belegen sind.

Es handelt sich bei beiden Wirtschaftseinheiten um aktive militirische Liegenschaften, bei der die BImA Eigen-
tmerin ist und die im Rahmen des Einheitlichen Liegenschaftsmanagements an die Bundeswehr vermietet sind.

Vorstand: Prof. Dr. Alexander von Erdély (Sprecher), Holger Hentschel, Paul Johannes Fietz
Anstalt des offentlichen Rechts — Sitz: Bonn, USt-IdNr.: DE240386446

Die Datensct klérung der Bund [t figr I bilienaufgaben finden Sie unter: www.bundesi bilien.de/d:
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Die Wahrnehmung der Aufgaben als Triger &ffentlicher Belange fiir diese Liegenschaft erfolgt durch die
Bundeswehr selbst. Ihrem Anschreiben kann entnommen werden, dass das Bundesamt fiir Infrastruktur, Um-
weltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr (BAIUDBw) ebenfalls durch Sie beteiligt wurde. Der BImA als
Eigentiimerin liegt bis dato keine Stellungnahme des BAIUDBw vor.

Als Eigentiimerin dieser Liegenschaft weist die BImA an dieser Stelle jedoch vorsorglich auf Folgendes hin:

Die von der Bundeswehr genutzten Liegenschaften dienen dem Zwecke der Landesverteidigung. Die Bundes-
anstalt fiir Immobilienaufgaben ist ihrem Mieter Bundeswehr verpflichtet; es muss ausgeschlossen werden,
dass die Funktionalitdt und Verwendungsfihigkeit der von der Bundeswehr genutzten Liegenschaften einge-
schrankt werden.

Aufgrund der Lage des Plangebietes zu den beiden militirisch genutzten Liegenschaften ist mit Lirm- und Abgas-
Emissionen zu rechnen. Zudem grenzt die beplante Fliche direkt an das BImA-eigene Flurstiick 440/131, Flur 8,
Gemarkung Osternburg an, welches als Sportplatz der Henning-von-Tresckow-Kaserne (WE 143326) genutzt
wird. Es ist daher nicht auszuschlieBen, dass auch vom Sportplatz bei Ubungen oder Veranstaltungen zeitweise
ein erhéhtes Larmaufkommen ausgehen kann. Es wird darauf hingewiesen, dass Bestandschutz besteht und sei-
tens der Bewohner keine Einwinde geltend gemacht werden kénnen.

Ob durch die Lirmbelastung die innerhalb von Misch-, Kern- und Dorfgebieten zulidssigen 60 dB(A) tags bzw.
45 dB(A) nachts iiberschritten werden, kann nur durch das BAUIDBw beantwortet werden.

Vorsorglich sollte ein entsprechender Hinweis auf eine mégliche Lirmemission durch die militdrischen
Liegenschaften in den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 81 (Sandkruger StraRe) aufgenommen
werden.

Da sich aus der Entstehung des Wohngebiets keine Einschrinkungen auf die bundeseigenen Flichen ergeben,
bestehen bei Beriicksichtigung des vorstehenden Hinweises seitens der BImA - ausschlieRlich aus Sicht als
Eigentiimerin - nach derzeitigem Stand keine Einwinde gegen die vorgelegten Planungen.

Um Beteiligung im weiteren Verfahren wird gebeten,

Mit freundlichen GriiRen

Im Auftrag




Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
Fontainengraben 200 ¢ 53123 Bonn

Stadt Oldenburg (Oldb)
IndustriestralRe 1a
26121 Oldenburg

Per Mail an:
NN @stadt-oldenburg.de

Telefon/Telefax
0228 30776

E-Mail
baiudbwtoeb@bundeswehr.org

Datum
25.09.2025

Aktenzeichen
11-2359-25-BBP

Ansprechperson

Betreff:  Vorhabenbezogener Bebauungsplans 81
hier: Stellungnahme der Bundeswehr

Bezug: Ihr Schreiben vom 26.08.2025

Sehr geehrte Damen und Herren,

aufgrund Ihres Schreibens vom 26. August 2025 (Bezug) wurde das Vorha-
ben, vorhabenbezogener Bebauungsplans 81, gepriift.

Ich gebe hierzu bei gleichbleibender Sach- und Rechtslage folgende Stel-
lungnahme ab:

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um eine hinzutretende Planung
und Bebauung, welche vorhandene Nutzungen zu berlcksichtigen hat.

Das geplante Vorhaben liegt in unmittelbarer Nahe zu der Henning-von-
Treskow-Kaserne sowie zum Standortiibungsplatz Oldenburg, sodass nega-
tive Auswirkungen nicht ausgeschlossen werden kénnen. Trotz Einhaltung
der gesetzlichen Vorgaben wird es durch den ganzjahrigen Ubungsbetrieb zu
Larmimmissionen und Boden-erschiitterungen am geplanten Errichtungsort
kommen.

Die Lirmbelastungen wird durch den SchieR- und Ubungsbetrieb im Pla-
nungsgebiet deutlich wahrnehmbar sein und kann subjektiv als stérend emp-
funden werden. Dieser Sachverhalt muss angemessen beriicksichtigt werden.
Als Auflage sollte der vorbeugende bauliche Larmschutz verbindlich im Be-
bauungsplan Berticksichtigung finden.

Fazit:

Ich stimme dem vorhabenbezogener Bebauungsplans 81 unter oben ge-
nannter Auflage zu.

A b
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BUNDESWEHR
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BUNDESAMT FUR
INFRASTRUKTUR,
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Tel. +49 (0) 228 5504-0
Fax +49 (0) 228 5504-
895763

WWW.BUNDESWEHR.DE
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Ich bitte Sie, mich Giber den weiteren Ausgang des Verfahrens unter Angabe
meines Zeichens I1-2359-25-BBP zu informieren und mir den Bescheid zu-
kommen zu lassen.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Regierungsamtfrau

WWW.BUNDESWEHR.DE

INFRASTRUKTUR
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Planungsbeteiligung Stadt Oldenburg

An:

Betreff: Stellungnahme zum Planfall Vorhabenbezogener Bebauungsplans 81 (Reg.-Nr. 2579)
Datum: Donnerstag, 18. September 2025 15:14:24

Anlagen: ULNTMPIYDAB_2579.pdf

ACHTUNG: Externe E-Mail!
Klicken Sie keine Links an und &ffnen Sie keine Dateien, wenn Sie sich nicht sicher sind, dass Sie den
Absender kennen und der Inhalt wirklich vertrauenswiirdig ist.

Folgende Stellungnahme zum Planfall "Vorhabenbezogener Bebauungsplans 81" ist am 18.09.2025
eingegangen:

Registriernummer: 2579

Behorde / TOB: ToB Niedersachsische Landesforsten, FOA Neuenburg
Anrede: Herr

Name:

Strasse: Zeteler Strale 18

PLZ/Ort: 26340 Zetel-Neuenburg

Land: Deutschland

eMail: @nfa-neuenbg.niedersachsen.de
Telefon:

Stellungnahme:
Sehr geehrte Damen und Herren,

Nach Durchsicht der Planunterlagen sowie einem Vor-Ort-Termin am 17.09.2025 wird festgestellt, dass die
umliegenden Gehdlzbestande durch das VVorhaben nicht beeintrachtigt werden. Aus waldrechtlicher Sicht
bestehen daher grundsatzlich keine Einwande.

Im sudlichen Bereich des Plangebiets (vgl. anliegende Karte) konnte jedoch die Waldeigenschaft festgestellt
werden. Diese Flachen unterliegen somit gemaf 8 2 Abs. 3 NWaldLG den Vorschriften des Waldrechts.
Aufgrund der erhdhten Schutzbedirftigkeit ist hier ein angemessener Waldabstand einzuhalten. Es wird ein
Mindestabstand von einer Baumléange (ca. 35 m) empfohlen, um Gefahren durch umstiirzende B&dume zu
vermeiden und den Waldrand dauerhaft zu sichern.

Weitere Anmerkungen zu den Waldbelangen sind m.E. nicht erforderlich.

Mit freundlichen GriiBen

Der Stellungnahme wurde eine PDF-Datei (480,3 KB) beigefiigt.
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Amterbeteiligung VHB Nr. 81 — Sandkruger StraRe

Amterbeteiligung VHB Nr. 81 — Sandkruger StraRe

Die Stellungnahme erfolgt auf Grundlage der im Verfahren beigefligten Unterlagen.

0. Allgemeines

Das Plangebiet kann fiir Schmutzwasser Uber die StralSe Brokforster Weg erschlossen werden.
Eine Einleitung von Regenwasser in die Kanalanlagen des OOWYV ist nicht vorgesehen.

Die gesamte Entwasserung im Erschliefungsgebiet muss neu geregelt werden. Es ist eine
Entwasserungsfachplanung zu erstellen und mit dem OOWYV abzustimmen. Wir weisen darauf hin, dass
vom OOWV grundsatzlich keine Anlagen der privaten Grundstiicksentwasserung Gibernommen werden.
Jede Verbindung zu einem Privatgrundstiick muss durch einen Ubergabeschacht erfolgen.

Grundsatzlich kann das Schmutzwasser in die vorhandene 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation im
Brokforster Weg auf der Grundlage der Satzungen liber die zentrale Abwasserbeseitigung des
Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes fiir das Gebiet der Stadt Oldenburg eingeleitet werden.

Auf dem Grundsttick sind die Abwasserarten zu trennen. Informationen liber Lage und Tiefe der
vorhandenen Kanalanlagen kénnen beim OOWYV angefordert werden. Sollte im Zuge der Planungen die
Erfordernis bestehen, einen neuen Abwasseranschluss zu erstellen, so ist hierzu der OOWV zu
kontaktieren. Fiir Anschliisse an den Kanal ist jeweils ein Entwasserungsantrag erforderlich. Hierzu ist der
OOWV zu kontaktieren.

Besonders zu beachten sind hierbei die Festlegung der Riickstauebene auf 0,25 m iiber GOK StraRBe
bzw. mindestens 3,75 mNN.

Die Riickstauebene ist u.a. bei der Festlegung der Lage von Gebaudeoffnungen und der Ebene
FuRbodenoberkante (FOK) zu beachten. Die Absicherung gegen Riickstau hat auf den Privatgrundstiicken
zu erfolgen.

Leitungstrassen mussen in einer Breite von 5,0 m von Bepflanzung freigehalten werden. Schachte und
sonstige Bauwerke benétigen Zufahrtsmoglichkeiten in einer Breite von mindestens 3,50 m der
Belastungsklasse SLW 60.

1. Schmutzwasser

Grundsatzlich kann das Schmutzwasser tiber den vorhandenen Schmutzwasserkanal in der StralRe
Brokforster Weg abgeleitet werden. Im Bereich des Plangebietes befindet sich der Brokforster Weg in
genossenschaflichem Eigentum. Der hier vorhandene Schmutzwasserkanal steht im Eigentum des OOWV
und ist mit Leitungsrechten ausgestattet. Die Leistungsfahigkeit fur die geplante zuséatzliche Einleitung aus
dem Plangebiet ist vorhanden. Beziiglich der Einleitung sind die Hinweise unter Pkt. 0. Zu beachten.

Auf die Auswirkung der Riickstau- und Uberflutungsebene (Hochwasserschutz) bei der Festlegung der
FOK und der Gebduded6ffnungen wird hingewiesen.
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2. Oberflachenentwasserung
Eine Einleitung von Oberflachenwasser in die Anlagen des OOWYV ist nicht vorgesehen.
3. Gestaltung der Verkehrs- und Freiflichen im Bezug auf den Uberflutungsschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass im nordlichen und siidlichen Grundstiicksbereich gemafR
Starkregengefahrenkarte Tiefpunkte existieren, die tiberflutungsgefahrdet sind. Uberflutungen kénnen
unter Umstanden sehr schnell auftreten, wodurch besondere Gefahren z.B. in Tiefgaragen entstehen
kdénnen.

Durch eine entsprechende Festlegung von Gebaudebezugsebenen (Festlegung von OK FuBbodenhdhen)
kann das Uberflutungsrisiko fiir Gebdude entscheidend reduziert werden. Dies kann in der weiteren
Planung Auswirkungen auf die maximalen Gebaudehohen haben.

4. Trassenplanung und Baumstandorte

Wir weisen daraufhin dass geplante Baumstandorte den empfohlenen Mindestabstand gemaR ATV -
Merkblatt H 162 von 2,50 bis 3,0 m Achse Baum — Achse Kanal zu Hauptkanalen nicht unterschreiten
sollen.

5. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Es ist sicherzustellen, dass die Leitungsrechte im Plangebiet fiir die privatrechtlichen Belange der
Grundstilicke untereinander bericksichtigt werden.

6. ErschlieBungsvertrag mit Investoren
Wenn ein stadtebaulicher Vertrag zwischen Investor und der Stadt Oldenburg abgeschlossen wird und
geplant ist, Kanalanlagen spater dem OOWV zu lbertragen, ist auch der AbschluR eines

ErschlieBungsvertrages zwischen dem Investor und dem OOWYV erforderlich. In diesem Fall sind
rechtzeitig Vertragsverhandlungen mit dem OOWYV aufzunehmen.

Aufgestellt: Oldenburg den 24.09.2025 _



Von: Planungsbeteiligung Stadt Oldenburg

An:
Betreff: Stellungnahme zum Planfall Vorhabenbezogener Bebauungsplans 81 (Reg.-Nr. 2557)
Datum: Dienstag, 2. September 2025 14:24:19

ACHTUNG: Externe E-Mail!
Klicken Sie keine Links an und 6ffnen Sie keine Dateien, wenn Sie sich nicht sicher sind, dass Sie den
Absender kennen und der Inhalt wirklich vertrauenswiirdig ist.

Folgende Stellungnahme zum Planfall "Vorhabenbezogener Bebauungsplans 81" ist am 02.09.2025
eingegangen:

Registriernummer: 2557

Behorde / TOB: Hunte Wasseracht
Anrede: Herr

Name:

Strasse: Sannumer Straf3e 4
PLZ/Ort: 26194 Grof3enkneten
Land: Deutschland

eMail: @hunte-wasseracht.de
Telefon:

Stellungnahme:

Seitens der Hunte Wasseracht gibt es keine Bedenken, wenn folgende Punkte beachtet werden:

Sollten Einleitungen in unser Gewéssersystem vorgesehen sein, ist die Menge des eingeleiteten
Niederschlagswassers so stark zu drosseln, dass sie der aus einem Gebiet gleicher GroB3e mit natiirlichen
Bodenverhiltnissen gewdhnlich abflieBenden Wassermenge entspricht (ca. 1,5 1/s*ha).

Zudem weisen wir darauf hin, dass §78 WHG bzgl. der potentiellen Hochwassergefahr zu beachten ist.



Stellungnahme zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan VB81 (Sandkruger Strasse):

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der 6ffentlichen Beteiligung nehme ich zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan VB81
wie folgt Stellung:

1. Missachtung der Eigenart der ndheren Umgebung (§ 34 BauGB)

Das geplante Bauvorhaben steht aus meiner Sicht im Widerspruch zur Eigenart der vorhandenen
Bebauung im betroffenen Gebiet. Die geplante bauliche Struktur, insbesondere hinsichtlich

der Gebdudehohe, der Geschossigkeit, der Dachform und -neigung, der Uberbauten
Grundstiicksfliche sowie der Nutzung, fligt sich nicht harmonisch in die umliegende Bebauung ein,
wie es gemald § 34 Abs. 1 BauGB gefordert wird.

Die umliegende Bebauung ist durch Uberwiegend eingeschossige Einfamilienhduser mit
Satteldachern, lockere Bebauung mit groRen Garten etc. gepragt, wahrend das Vorhaben eine
deutlich davon abweichende Bauweise vorsieht (z. B. dreigeschossige Bauweise mit Flachdachern,
Anzahl der Wohnungen und extrem hoher Verdichtung).

2. Beeintrachtigung des Ortsbildes

Die vorgesehene Bebauung wiirde das gewachsene Ortsbild nachhaltig stéren und den Charakter des
Wohngebiets verdandern. Dies widerspricht dem in § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB festgelegten Ziel, das Orts-
und Landschaftsbild zu erhalten und zu gestalten.

3. Zerstorung des Gebietscharakters

GemaR Satzung zum Bebauungsplan 374 muss die MindestgrofRe eines Baugrundstilicks fiir ein
Wohngebdude mit einer Wohnung 1250m2 betragen. Das MaR der baulichen Nutzung und die
Bauweise ergeben sich aus den Festsetzungen der Planzeichnung. Damit wurde eine lockere
Siedlungsstruktur gezielt erzeugt. Dies wurde auch noch bei den zuletzt errichteten Hausern am
Brokforster Weg nachdriicklich von der Stadt eingefordert um den Charakter und die dorfliche
Siedlungsstruktur beizubehalten. Das Gebiet um das VB81 ist somit von einer offenen, lockeren
Bebauung gepragt. Das Bauvorhaben VB81 verstdsst mit ca. 70 Wohnungen auf der geplanten Flache
erheblich dagegen und zerstort damit den Charakter der Siedlungsstruktur. Das VB81 passt somit in
keiner Weise in die Eigenart der umgebenden Bebauung und ist mit dem Gebietscharakter in der
geplanten Form unvereinbar.

4. Eigenart der Bebauung
GemaR Baunutzungsverordnung §15 sind Bauvorhaben unzuldssig wenn sie in Lage, Umfang oder
Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebietes widersprechen.

5. Bebauungsplan
Gemald Bebauungsplan 374 Satzung Pkt. 4.6 sind Bauvorhaben unzuldssig, wenn sie der Eigenart des
Baugebietes widersprechen.

6. Angemessene Verdichtung
GemaR dem Stadtebaulichen Entwicklungskonzept zur Steuerung der Innenentwicklung soll es das
lbergeordnetes Ziel sein eine angemessene Nachverdichtung, die sowohl eine bedarfsgerechte



Entwicklung von Wohnraum berlicksichtigt, als auch dem Ortsbild entsprechend vertragliche
Strukturen sichern soll.

e Fir die Ermittlung der Eigenart der umliegenden Bebauung muss eine Analyse der tatsachlich
vorhandenen, umliegenden Bebauung durchgefiihrt werden. Fremdkoérper, die nicht in das
Siedlungsbild passen missen dabei ausser Acht gelassen werden.

7. Mit der Grosse des Bauvorhabens und der Benennung ,Townhouse” wirkt es gegeniiber den
anderen Gebduden erschlagend und stellt einen Fremdkorper in der Strasse dar. Die Funktion der
Strasse als Naherholungsraum ist damit deutlich abgewertet.

8. Das Geldnde gehort gemall Wasserhaushaltsgesetz WGH § 78b zu einem Risikogebiet auBerhalb
von Uberschwemmungsgebieten. Hiernach miissen bautechnisch nach dem Stand der Technik
mogliche grosse Schaden verhindert werden. Dies wird aus meiner Sicht unzureichend beriicksichtigt.

9. Da die Stadt Oldenburg fiir das Bauvorhaben keine KFZ- Park- oder Stellplatze fordert, steht zu
beflirchten, dass diese nicht oder nicht in ausreichender Anzahl zur Verfligung gestellt werden. Das
wirde zu einer unhaltbaren Situation am Brokforster Weg fiihren. Die grossere Anzahl von
parkenden oder den Weg befahrenden Fahrzeugen wiirden zu einer erheblichen Beeintrachtigung
der Lebensqualitdt fiihren (Durchgangsverkehr/Larm). Dies wiirde dem Rucksichtnahmegebot aus
dem o6ffentlichen Baurecht widersprechen.

10. Der Anschluss fiir das Bauvorhaben an die Kanalisation scheint nicht geklart.
Die Kanalisation am Brokforster Weg gehort der Wegegenossenschaft. Die Sandkruger Strasse
verfligt in dem Bereich (iber keine Kanalisation.

11. In den Gebauden der RFO leben offensichtlich Flederm&use. Auch Eulen und Kduze wurden dort
gesichtet. Es muss daher dringend ein Artenschutzgutachten erstellt werden.

Fazit

Ich spreche mich gegen die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens in der vorliegenden Form aus.
Es ist nicht erkennbar, dass das Vorhaben die Eigenart der naheren Umgebung ausreichend
bericksichtigt, was im Widerspruch zu den grundlegenden Anforderungen des Baugesetzbuchs steht.
Ich bitte daher darum, dieses, und die weiteren oben angefiihrten Punkte zu berlicksichtigen und das
Bauvorhaben in seiner jetzigen Planung zu lberdenken, in Einklang mit der bestehenden Umgebung

zu bringen und bei der Nachverdichtung einen sensibleren Weg einzuschlagen.

Mit freundlichen GriiRen



Von: Planungsbeteiligung Stadt Oldenburg

An:
Betreff: Stellungnahme zum Planfall Vorhabenbezogener Bebauungsplans 81 (Reg.-Nr. 2559)
Datum: Freitag, 5. September 2025 08:47:22

ACHTUNG: Externe E-Mail!
Klicken Sie keine Links an und 6ffnen Sie keine Dateien, wenn Sie sich nicht sicher sind, dass Sie den
Absender kennen und der Inhalt wirklich vertrauenswiirdig ist.

Folgende Stellungnahme zum Planfall "Vorhabenbezogener Bebauungsplans 81" ist am 05.09.2025
eingegangen:
Registriernummer: 2559

Anrede: Herr

m

Stellungnahme:
Der giiltige Bebauungsplan fiir den Brokforster Weg Nr. 374 sieht in der Begriindung folgendenes vor:

"Fiir den wesentlichen Bereich der Baufldchen wird eine begrenzte bauliche Nutzung festgesetzt, um die
Eigenart des Bebauungsplangebietes als Landschaftsschutzgebiet zu wahren und die 6ffentlichen Belange in
dieser Hinsicht zu beriicksichtigen.

Gleichzeitig sollen die begrenzten Mafle der baulichen und insbesondere die Festsetzungen von Mindestgrof3en
auch den privaten Belangen dienen.

Weil die Bewohner den Vorzug der freien Landschaft in Anspruch nehmen wollen, ist es sinnvoll, die bauliche
Nutzung zu begrenzen, um den Charakter des "Wohnens in der Landschaft" zu erhalten.

Die Sandkruger Straf3e dient u.a. dem Erholungsverkehr der Stadtoldenburger Bevolkerung in das
Erholungsgebiet Sandkrug - Osenberge. Es ist deshalb von Bedeutung, dass bereits frithzeitig im
Bebauungsplan auf den Charakter eines anschlieBenden Wald- und Erholungsgebietes Riicksicht genommen
wird.

Die hier aufgefiihrten Begriindungen stehen nach meiner Auffassung im klaren Widerspruch zu der geplanten
Bebauung im BV 81. Die Fldachen 522/136 sind dabei z.B. als reines Wohngebiet ausgewiesen und miissten
gem. giiltigem Bebauungsplan die Auflagen an GréBe von mindestens 1250 qm, erfiillen.

Dariiberhinaus wird der Siedlungscharakter durch die geplante Bebauung nachhaltig negativ beeintrichtigt und
der geforderten Auslegung als Erholungsgebiet massiv gestort!

Die mogliche Nutzung des Brokforster Weges als Parkflichen der Anwohner des BV 81 wiirde dies, neben der
stark verdichteten Bebauung, zusitzlich negativ beeinflussen

Daher schlage ich folgenden Festlegung im Bebauungsplan BV81 vor:

1. Die Bebauung am angrenzend zum Brokforster Weg erfolgt in Anlehnung an Bebaungsplan 374 als reines
Baugebbiet. Hierzu werden vier Grundstiicke ausgewiesen. (So wie es die ersten Planungen auch vorsahen). Die
Zuwegung zu diesen vier Grundstiicken mit Einfamilienhaus Bebauung, erfolgt iiber den Brokforster Weg. Die

Eigentiimer werden Mitglied in der Wegegenossenschaft Brokforster Weg.

2. Bei der Bebauung des iibrigen Grundstiicks der RFO wird ein Nachweis von 1,5 Kfz Stelllflachen pro



Wohneinheit festgeschrieben.

3. Die Zuwegung zu dem iibrigen Grundstiicks der RFO erfolgt ausschlieBlich iiber die Sandkruger Str. Die
Eigentiimer werden nicht Mitglied in der Wegegenossenschaft Brokforster Weg.

Fiir eine biirgernahe und ergebnisoffene Diskussion meiner Vorschldge setze ich weiterhin voraus.

Mit freundlichen Griilen

Thre Stellungnahme wird entsprechend den Bestimmungen des Baugesetzbuches vom Rat der Stadt Oldenburg
(Oldb) gepriift. Uber das Priifungsergebnis erhalten Sie zu gegebener Zeit eine Mitteilung.



Als Anwohnerin sind nachfolgende Punkte beim Bauvorhaben auf dem RFO-Grundstiick zu
bericksichtigen:

1.

Die mir bekannte urspriingliche BaumaRRnahmen-Planung auf dem Grundstiick der RFO sah
drei bis vier Einfamilienhduser zum Brokforster Weg hin vor und auf der anderen Seite zur
Sandkruger StraRe ein oder mehrere Mehrfamilienhduser vor. Somit wiirde auf der Seite des
Brokforster Weges das landliche Ortsbild bestehen bleiben. Zu so einem Wohnort habe ich
mich erst vor ein paar Jahren bewusst entschieden.

Bei den aktuell geplanten 70 Wohnungen auf 13.000 gm liegt aus meiner Sicht eine zu hohe
Verdichtung an Wohnraum und Anzahl von Personen im Vergleich zu dem Ortstiblichen am
Brokforster Weg vor. Die letzten BaumalRnahmen am Brokforster Weg hatten entsprechende
Auflagen beim Bau zu bericksichtigen.

Es ist uns auf der Veranstaltung am 04.09.2025 mitgeteilt worden, dass das Gesetz keine
Parkplatze vorschreibt. Allerdings ist nach meiner Ansicht im Stadtrandgebiet mindestens ein
Auto notwendig. Da niitzen aus meiner Sicht auch moglicherweise geplante haufigere
Busanbindungen, Car-Sharing oder die Annahme der ausschlieSlichen Nutzung von
Fahrradern nichts. Dazu misste bekannt sein, was fir Mieter: innen in die 70 Wohneinheiten
einziehen werden und wo genau deren Arbeitsplatz oder Zielort genau ist bzw. sein wird.
Deshalb gehe ich davon aus, dass zu wenige Parkplatze vorhanden sein werden. Das Ortsbild
wird sich durch das Parken in der AnliegerstraRe sehr verandern. Denn diese Problematik mit
dem Parken tritt regelmaRig an der Sandkruger StraRe beim Friedhof und bei der Eisdiele auf.
Die Sandkruger StraRe bietet keine Parkmoglichkeiten. Somit werden voraussichtlich Autos
im Brokforster Weg abgestellt werden, was aufgrund der Breite des Weges problematisch
wird. Vor allem, wenn dann auRerdem die Botendienste dazu kommen und dann ein
Notarztwagen durch muss. Der Weg wird auch landwirtschaftlich genutzt, womit viele
parkende Autos problematisch sind. Unabhangig davon ist es eine AnliegerstraRe, was
ebenfalls viele Autofahrer nicht beachten. Genauso parken bereits nicht berechtigte
Autofahrer auf dem Geldnde des Bimmersteder Kruges. Weitere Parksuchende sind somit
nicht sehr forderlich fiir die bereits existierende Situation.

Das Ortsbild verliert durch die BaumalRnahme den idyllischen bzw. dorflichen Charakter,
womit auch die Grundstiickspreise an Wert verlieren werden.

Nach meiner Kenntnis ist die RFO derzeit nicht am stadtischen Kanal angeschlossen, sondern
pumpt das Abwasser in Hohe der Eisdiele zur Sandkruger Stralle. Hierzu wurde in der
Veranstaltung nichts erwahnt. Bei der Menge von neuen Anwohner ist das sicherlich als sehr
kritisch anzusehen. Nach Auskunft der ,,alten” Anwohner wird der Kanal am Brokforster Weg
die Menge des zu erwartenden Schmutzwassers nicht bewaltigen kdnnen.

Des Weiteren liegt RFO sehr tief. GemaR den Erfahrungswerten aus dem Hochwasser im
Dezember 2023 werden bei Starkregen bzw. Hochwasser sich groRe Pfiitzen bilden. Hierzu
wurde auf der Veranstaltung nichts mitgeteilt. Was wird hier in der Baumalnahme geplant?
Werden die Wassermengen, dann auf den Brokforster Weg geleitet bzw. dort hinlaufen?
Aus meiner Sicht ist die geplante BaumalRnahme drei- anstatt zwei-geschossig. Auch dieses
wird das Ortsbild wesentlich verandern. Das Thema wurde auf der Versammlung vom
04.09.2025 ausgiebig diskutiert bzw. von den Anwesenden genannt.

Die Versiegelungsflache ist aus meiner Sicht zu groR, um die entsprechenden Wassermengen
bei Starkregen versickern zu lassen, da es hier keinen Regenwasserkanal gibt. Die begriinten
Dachflachen, werden auRerdem eine Photovoltaik erhalten, nachdem was uns am
04.09.2025 mitgeteilt wurde, sodass dort auch nicht entsprechend viel Wasser aufgefangen
werden kann. Des Weiteren wird ein viel gréBere Flache durch die Tiefgarage versiegelt

Stellungnahme Bauvorhaben RFO_2025



werden. Durch die bereits existierende Problematik mit Wasser, sehe ich das skeptisch.

Stellungnahme Bauvorhaben RFO_2025



Stellungnahme zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 81
Sandkruger StraB3e
im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Anlass
Nachfolgende Stellungnahme wurde verfasst durch die unmittelbar betroffenen

Anwohner Familie vertreten durch

Es besteht eine unmittelbare, unverbaute Sichtbeziehung. Damit liegt eine direkte
nachbarliche Betroffenheit durch das Neubauvorhaben vor.

MaB der Bebauung/Gebaudekubatur

Weitreichende Wald- und Wiesenflachen pragen die landschaftliche Umgebung. Der
Brokforster Weg wird von einer Wegegenossenschaft betrieben. Eine
Wegegenossenschaft ist ein Verein in landlichen Gebieten, der die Instandhaltung von
Wegen sicherstellt und zur Erhaltung der Infrastruktur im landlichen Raum beitragt. Der
alte Dorfkern von Bummerstede befindet sich an seinem westlichen Rand in einem
Landschaftsschutzgebiet. Es ist gepragt durch seine dorfliche Siedlungsstruktur.

Fraglich ist, warum nur wenige Meter hiervon entfernt, vor dem Bau einer groBen
Wohnanlage mit 70 Wohnungen noch nicht einmal eine Umweltprifung erforderlich ist.

Zudem fugt sich der geplante Wohnkomplex aufgrund der geplanten Bauweise nichtin die
Eigenart der nadheren Umgebung ein und beeintrachtigt zudem das Ortsbild. Die
Voraussetzungen des 8§ 34 BauGB sind nicht erfullt.

Die geplanten Townhouses / Reihenhduser stellen eine massive geschlossene Bebauung
und Erhéhung der Baumasse dar, die nicht der dorflichen Struktur und den MaBgaben des
bestehenden Wohngebietes entspricht. Die ortsibliche Wohnbebauung ist aufgelockert,
freie Sichtachsen zwischen den Gebauden pragen das Wohngebiet. Der vorliegende
Entwurfignoriert diese Gebietsgrundsatze.

Abb. Grundriss und Baumassen gemaB Entwurfsplanung



Die bestehenden freistehende Wohngebaude weisen eine maximale Héhe von nur ca. 6-
6,5m auf (1,5-2-geschossige Bebauung). Die geplante Bebauung mit den 2
Vollgeschossen plus Staffelgeschoss auf einer erhdhten Souterrain-Tiefgaragen wird eine
Hoéhe von 11,00 m erreichen und damit die umliegenden Gebaude deutlich Uberragen.
Dadurch, dass es sich hierbei nicht um einzelne freistehende Einfamilienhauser handelt,
sondern um eine geschlossene 3-geschossige Bebauung tber 79,5 m wird massiv in das
Landschaftsbild eingegriffen.
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Abb. Ansicht gemaB Entwurfsplanung

In der direkt angrenzenden Umgebung ist flir das allgemeines Wohngebiet GRZ 0,2 und
GFZ 0,2 festgesetzt. Bei der GrundstticksgroBe von 13.124 m2 entspricht das max. 2.625
m2, d.h. max. 20% der Grundstlicksflache darf Uberbaut (versiegelt) werden. Diese MaB
wird mit der geplanten Bebauung wesentlich Uberschritten. Die geplante Bebauung, mit
einer geplanten Wohnflache von 5.650m2 (Uberschlagige Bruttogrundflache BGF ca.
7.060m2) mit ca. Geschossflachenzahl GFZ 0,54 fuhrt zu einer massiven Erhohung der
Baumassendichte auf dem Grundstuck.

| Gebaudekubatur |

Einhaltung Baufeld alte RFO
Keine Baumassenerhdhung

Cebd#ude niedriger als die 80m lange Reithalle
Nutzen der vorhandenen Zu-und Abfahrten

an der Sandkruger Stralte

Kein Durchgangsverkehr

Anbindung Fuss-und Radweq zum Brokforster Weg|

Abb. Auszug aus der Entwurfsplanung

Versiegelung der Flachen

Der Bebauungsentwurf Gberschreitet die aktuelle Grundflache der bestehenden Reithalle
und Stallungen. Die Darstellung in den Planungsunterlagen, die eine Entsiegelung der
Flachen hervorhebt, ist nicht korrekt. Bei dem Bestandsgebaude liegt keine Versiegelung
von 0,75 vor. Die tatsachliche Versiegelung betragt derzeit nur 0,43.

Die Einstufung des AuBenreitplatzes, der sudlichen und 6stlichen Paddock-Flachen und
der Bewegungsflache der Fihranlage als versiegelte Flache ist sachlich nicht richtig. Bei
diesen Flachen handelt sich hier nicht um versiegelte Reitanlagen, sondern um naturliche
(Sand-) Boden, die eine wichtige Funktion als Versickerungs- und Wasserspeicherflachen
haben. Dies kann mit einer Bodenuntersuchung bestatigt werden.

Durch die geplante Bebauung werden diese Flachen, insbesondere durch die westlichen
und Ostlichen Parkplatzflachen sowie durch den Baukdrper Haus 2 mit der darunter
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liegenden Tiefgarage zusatzlich versiegelt. Dies widerspricht bereits der allgemein
bestehenden Notwendigkeit, aufgrund der Klimaveranderung Fldchen zu entsiegeln, um
die ursprunglichen Bodenfunktionen wiederherzustellen.

LAGEPLAN BESTAND:

Grundstiick: 13.124,00 gm

Gebaudefische: 3.47828 qm

Pflaster etc.: 2.26275qm =5741,03qm

Sand/Schotter: 603.20 gqm

Gesamt: 6.344,23 qm
Weiterhin VERSIEGELT:

Paddock: 997,74 qm

Reitplatz: 2.495,65qm =3497,29qm

GESAMT VERSIEGELT: 9.841,62 gm
Entspricht: 0,75

Abb.: Flachen gemaB Entwurfsplanung

Insbesondere in diesem nunmehr als Risikogebiet eingestuften Hochwassergebiet muss
die Entsiegelung Planungsgrundsatz sein. Diesen Grundsatz berlcksichtigt der Entwurf
nicht.

Verkehrsbelastung, Larmemission und Lichtemission
Im Rahmen der Darstellung des Wohnprojekts wird als Argument eine ,,Entlastung flr die
Nachbarschaft“ vorgebracht. Das Gegenteil ist der Fall.

| Entlastung fiir die Nachbarschatt | ZAHLEN

Wohnungsanzahl:

Keine PKW- Belastung mehr vom 70 Wohneinheiten
RFO Gelé&nde zum Brokforster Weg 1-ZKB 10WE  43-52qm
: 2/25ZKB 22WE  52-72gm
Kemg Zufahrten mehr vom Brokforster Wegq KB 32WE  77-99qm
Weniger Verkehr allgemein 4-ZKB 2 WE 105-108 gm
Weniger "Kommen und Gehen" 5-ZKB 4 WE 132-136 gm

Weniger Emissionen Wohnflache gesamt:  5.650 gm

Weniger Immissionen Stellplétze Souterraingarage: 70 (1 EstPI/WE)
Weafall "Beldstigung” durch Pferd und Reiter Stellplatze Besucher oberirdisch: 10 (1 EstPl./7WE)

Wegfall Geruchsbelastigung Misthaufen /
/ Fahrrad/Technik/Abstellrdume fiir Bewohner im Souterrain

Abb. Daten aus der Entwurfsplanung

Zu 1. ,Keine PKW-Belastung mehr vom RFO-Gelande zum Brokforster Weg

Das ist falsch. Es gibt derzeit keine PKW-Belastung vom RFO-Geldnde zum Brokforster
Weg. Die Zufahrt zum RFO-Gelande erfolgt Gber die Sandkruger Stra3e, hier befinden sich
die PKW-Stellplatze. Es gibt fur PKW keine Durchfahrt von der Sandkruger StraBe bzw. den
PKW-Stellplatzen zum Brokforster Weg. Die Besucher und Besucherinnen der RFO fahren
nicht vom RFO-Gelande zum Brokforster Weg.

Wird das Wohnprojekt allerdings realisiert, wird die PKW-Belastung am Brokforster Weg
steigen, weil fur jede Wohneinheit ausschlieBlich ein PKW-Stellplatz beplant ist und der
Besucherparkplatz zu klein. In der Folge werden Besucher Ausweichflachen zum Parken
nutzen und mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit am Brokforster Weg parken, um uber die
geplante Zuwegung zu FuB zu den Wohneinheiten zu gelangen. Weil Parken an der
Sandkruger StraBe nicht mdglich ist.



Zu 2. ,Keine Zufahrten mehr vom Brokforster Weg“

Das ist falsch. Es gibt schon jetzt keine ,Zufahrt“ vom Brokforster Weg. Der hier
vorhandene Weg wird vornehmlich von FuBgangern, Fahrradfahrern und Reitern genutzt.
Besucher die mit dem PKW kommen, parken auf dem Parkplatz an der Sandkruger StraBe.
Durch das Wohnvorhaben gibt es keine ,Verbesserung®. Vielmehr sieht das
Wohnvorhaben eine Anbindung zum Brokforster Weg durch einen FuB- und Radweg vor.

Zu 3. ,Weniger Verkehr allgemein®

Das Gegenteil ist der Fall. Es soll ein Wohnvorhaben mit 70 Wohneinheiten geplant
werden. Hier werden 140 bis 200 Menschen wohnen. Selbstverstandlich verursachen
mehr Menschen auch mehr Verkehr. Es ist davon auszugehen, dass jede Wohneinheit
einen PKW hat, voraussichtlich eher zwei. Hierfir gibt es nicht ausreichend
Parkmoglichkeiten, es gibt kein angepasstes Offentliches Verkehrskonzept. Die
Menschen werden ihren PKW irgendwo abstellen, auch auf dem Brokforster Weg.
Dadurch wird sich durch das Wohnvorhaben das Verkehrsaufkommen signifikant
erhdhen.

Zu. 4 ,Weniger Kommen und Gehen“

Das Gegenteil ist der Fall. Es sind 70 Wohneinheiten geplant. Die hier lebenden
Menschen fahren zur Arbeit, zum Einkaufen, zur Kita, zur Schule, bekommen Besuch...
Das ,,Kommen und Gehen* wird sich natlrlich erhdhen und am Brokforster Weg spurbar
sein.

Zu 5 ,Weniger Emissionen®
Das Gegenteil ist der Fall!

Larmemissionen

Die bestehende Reithalle sowie die Nebengebaude wird abgerissen (Larm und Staub!),
das 70 Wohneinheiten groBe Projekt wird gebaut. Hier leben kinftig 140 Menschen, die
tagtaglich mit dem PKW fahren, die allein durch ihr Dasein — naturlich — Larm
verursachen.

Der Reitbetrieb hingegen beginnt um ca. 08:00 Uhr und endet um ca. 20:00 Uhr.

Die Larmemissionen werden sich bereits kurzfristig durch Abbriss und Neubau um ein
tausendfaches erhdhen und dauerhaft auf einem vielfach héheren Niveau als bisher
bleiben.

Lichtemissionen

Aktuell gibt es nahezu keine Lichtemissionen. Die Reithalle, Stalle, Paddocks usw. sind
nachts nicht beleuchtet.

Kinftig wird es sowohl von den Wohnungen als auch durch die Beleuchtung des
gesamten Wohnkomplexes Lichtemissionen geben, dich sich sowohl auf die
Nachbarschaft auswirken werden als auch auf die Umwelt (Beeintrachtigung von
Tierverhalten und Okosysteme, Rickgang von Insektenpopulationen), Stichwort
»Lichtverschmutzung*

Durch den Neubau entstehen erst Lichtemissionen, die bisher nicht vorhanden sind.



Umweltschutz/Hochwasserschutz

Am 5. Januar 2024 stand auf dem H6hepunkt des Weihnachtshochwassers 2023 / 2024
im Raum Oldenburg das offene Gelande zwischen Hunte, Osternburger Kanal und dem
Stadtischen Friedhof an der Sandkruger StraBe unter Wasser. Durch den Krisenstab der
Stadt Oldenburg wurden die Uberschwemmungsgebiete zwischen Marschland und
Sandkruger StraBe eingestuft. Mobile Deiche wurden hinter dem Brokforster Weg auf der
Sandkruger StraB3e errichtet.

Die tieferliegenden Auslauf- und Entlastungsflachen der Reitanlage und des Sportplatzes
sollen das Uberschwemmungsrisiko der dstlich angrenzenden Wohnbebauung, die das
ursprungliche Grindungsniveau aufweisen mindern.
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Abb. Hochwassergefahrenkarte des Landes Niedersachsen

Das Neubauvorhaben erhdht das natlrliche Geldandeniveau um ca. 1,2m (MaB der

Tiefgarage oberhalb natlirlichen Geladndes, siehe Erlauterungsbericht Ziff. 4.5) sowie das
Profilieren der geplanten Gartenfldchen.

Die geplanten MaBnahmen zum Hochwasserschutz, die den Neubau schuitzen sollen,
erhéhen in der Folge die Risiken fur die in unmittelbarer Umgebung tiefer liegenden
Grundstiicke. Dieses durch den Neubau steigende Uberschwemmungsrisiko fir die
Bestandsgebdude kann konstruktionsbedingt nicht oder nur mit erheblichem
bautechnischem Aufwand begegnet werden. Der Bebauungsplan bericksichtigt in keiner
Weise die notwendigen Hochwasserpravention. Es fehlen die notwendigen MaBnahmen
zur Vermeidung einer Zunahme des Hochwasserrisikos fiir die umliegende Bebauung.

Oldenburg, 21.09.2025



Folgende Punkte sind aus meiner Sicht beim Bauvorhaben zu berlicksichtigen:

1.

Bei 70 Wohnungen auf 13.000 gm liegt eine zu hohe Verdichtung an Wohnraum und
Personenzahl im Vergleich zu dem Ortsiblichen —wo wir uns alle dran halten mussten — vor.
Bei 70 Wohneinheiten werden zu wenige Parkplatze vorhanden sein.

Mir ist bewusst, dass das Gesetz keine Parkplatze vorschreibt. Allerdings ist im
Stadtrandgebiet mindestens ein Auto notwendig. Die Problematik mit dem Parken ist an der
Sandkruger StraRe beim Friedhof und bei der Eisdiele regelmaRig zu sehen. Die Sandkruger
StraRe bietet keine Parkmoglichkeiten. Somit werden voraussichtlich Autos im Brokforster
Weg abgestellt werden, was aufgrund der Breite des Weges problematisch wird. Der Weg
wird auch landwirtschaftlich genutzt. Unabhangig davon ist es eine Anliegerstralie.

Die Grundstiicke im Brokforster Weg werden mit der Veranderung des Ortsbildes und der
GrolRe der BaumaRnahmen am Wert verlieren. Neben dem Wert verliert das Ortsbild auch
den idyllischen bzw. dorfliche Charakter.

Die RFO liegt derzeit sehr tief. Bei Starkregen bzw. Hochwasser — siehe Dezember 2023 —
werden sich groRe Pflitzen bilden. Was ist hierzu in der Baumalinahme geplant? Werden die
Wassermengen, dann auf den Brokforster Weg geleitet/laufen?

Derzeit ist die RFO nicht am stadtischen Kanal angeschlossen, sondern pumpt das Abwasser
zur Sandkruger StraBe in Hohe der Eisdiele. Wie ist das geplant zu regeln? Bei der Menge von
neuen Anwohner sehe ich das sehr kritisch.

Der Kanal am Brokforster Weg wurde von der Genossenschaft gebaut und ist aus den 60er
Jahren. Der wird die Menge des zu erwartenden Schmutzwassers nicht bewaltigen kénnen.
Die urspriingliche uns mitgeteilte Planung der BaumaRnahme auf dem Grundstiick der RFO
sah drei bis vier Einfamilienhdauser zum Brokforster Weg hin vor und auf der anderen Seite
zur Sandkruger StraRe ein mehrere Mehrfamilienhduser. Mit dieser Variante ware ich
einverstanden, da das Ortsbild dann eher bestehen bleibt.

Aus meiner Sicht ist die geplante BaumalRnahme drei- anstatt zwei-geschossig. Auch dieses
wird das Ortsbild wesentlich verandern. Das Thema wurde auf der Versammlung vom
04.09.2025 ausgiebig diskutiert bzw. von den Anwesenden genannt.

Die Versiegelungsflache ist aus meiner Sicht zu groR, um die entsprechenden Wassermengen
bei Starkregen versickern zu lassen, da es hier keinen Regenwasserkanal gibt. Die begriinten
Dachflachen, werden auBerdem eine Photovoltaik erhalten, nachdem was uns am
04.09.2025 mitgeteilt wurde, sodass dort auch nicht entsprechend viel Wasser aufgefangen
werden kann.

Stellungnahme Bauvorhaben RFO_2025



Von: Planungsbeteiligung Stadt Oldenburg

An:

Cc:

Betreff: Stellungnahme zum Planfall Vorhabenbezogener Bebauungsplans 81 (Reg.-Nr. 2588)
Datum: Sonntag, 21. September 2025 12:16:13

ACHTUNG: Externe E-Mail!
Klicken Sie keine Links an und 6ffnen Sie keine Dateien, wenn Sie sich nicht sicher sind, dass Sie den
Absender kennen und der Inhalt wirklich vertrauenswiirdig ist.

Folgende Stellungnahme zum Planfall "Vorhabenbezogener Bebauungsplans 81" ist am 21.09.2025
eingegangen:
Registriernummer: 2588

Anrede: Herr

Stellungnahme:
Stellungnahme gegen das Bauvorhaben Sandkruger Strafie 81

Sehr geehrte Damen und Herren,
hiermit erhebe ich Einwendungen gegen das geplante Bauprojekt Bauvorhaben Sandkruger Strafe 81.

Fiir unser Wohngebiet konnte sich ein Gebietserhaltungsanspruch ergeben. Dieser Anspruch greift, wenn sich
ein Vorhaben nicht in das vorhandene stddtebauliche Erscheinungsbild einfiigt.

Die von der Stadt Oldenburg und dem Vorhabentriager vorgebrachte Argumentation, das Vorhaben mit der
mehrgeschossigen Bebauung in unmittelbarer Néhe - etwa dem sogenannten Hermeling-Gebéude oder der
ehemaligen Kaserne - zu vergleichen, ist nicht tragfdhig. Beide Objekte liegen in anderen Nutzungsflichen bzw.
Baugebieten. Das Hermeling-Gebéude befindet sich beispielsweise in einem Industriegebiet und ist damit nicht
mit unserem reinen Wohngebiet vergleichbar.

Der Artenschutz ist ein besonders sensibles und rechtlich verbindliches Thema. Sollten sich auf dem
betroffenen Grundstiick geschiitzte Tierarten befinden - etwa Flederméuse - kann dies das Bauvorhaben
erheblich verzdgern oder sogar zum Stopp fiihren.

Es gibt bereits lokale Beispiele:

Herr_ musste vor Baubeginn ein entsprechendes Gutachten erstellen lassen.

Bei uns wurde die energetische Sanierung aufgrund von Fledermausfunden (3 unterschiedliche Arten davon
steht eine unter den europdischen Artenschutz) im Dach von der Stadt zunédchst gestoppt; beim dem neuen Dach

musste sogar eine Mdglichkeit zur Neuansiedelung geschaffen werden.

Ich fordere daher eine umfassende und unabhéngige artenschutzrechtliche Untersuchung vor jeglicher
Genehmigung.

Die geplante hohe Anzahl an Wohneinheiten wird unweigerlich zu steigenden Emissionen fiihren -
insbesondere Larm und erhdhtes Verkehrsaufkommen. Auch das Parken am Brokforster Weg wird zu
Problemen fiihren. Dies wiirde die Lebensqualitit der bestehenden Anwohnerschaft erheblich beeintrichtigen



und widerspricht dem Charakter unseres Wohngebiets.
Ich ersuche die zustdndigen Gremien der Stadt Oldenburg, das Bauvorhaben unter Beriicksichtigung dieser
Einwénde kritisch zu priifen und die Genehmigung zu vertagen, solange die oben genannten Bedenken nicht

vollstidndig und rechtskonform ausgerdumt sind.

Mit freundlichen Griilen

Ihre Stellungnahme wird entsprechend den Bestimmungen des Baugesetzbuches vom Rat der Stadt Oldenburg
(Oldb) gepriift. Uber das Priifungsergebnis erhalten Sie zu gegebener Zeit eine Mitteilung.



Von: Planungsbeteiligung Stadt Oldenburg

An:

Cc:

Betreff: Stellungnahme zum Planfall Vorhabenbezogener Bebauungsplans 81 (Reg.-Nr. 2586)
Datum: Freitag, 19. September 2025 16:49:29

ACHTUNG: Externe E-Mail!
Klicken Sie keine Links an und 6ffnen Sie keine Dateien, wenn Sie sich nicht sicher sind, dass Sie den
Absender kennen und der Inhalt wirklich vertrauenswiirdig ist.

Folgende Stellungnahme zum Planfall "Vorhabenbezogener Bebauungsplans 81" ist am 19.09.2025
eingegangen:

Registriernummer: 2586

Anrede: Frau
Name:
Strasse:
PLZ/Ort:
Land: Deutschland

Stellungnahme:

Im Zuge der Tendenz zur Bebauungs-Verdichtung in Oldenburg miissen wir unsere Anspriiche auf Eigenheim
sicher reduzieren. Jedoch eine Wohneinheitenzunahme um weitere 70 Einheiten, das sprengt den Rahmen in
dem baduerlich/landlichen Stadtteil Altbiimmerstede/Kleinbiimmerstede.

Es ist ein Unterschied, ob auf dem RFO-Geldnde 30 oder 70 Wohneinheiten entstehen.

Eine Dreigeschossigkeit, aufgesetzt auf die Sockeltiefgarage, das geht nicht. Das wire eine vollkommen neue
Bebauungsweise in Altbiimmerstede. Ich wiinsche mir da mehr MaB, z. Bsp. eine Zweigeschossigkeit.

Das spitze Dach der Reithalle wiirde ersetzt durch einen rechteckigen Baukorper, der trotz aufgelockerter
Fassade (townbuilding) zu wuchtig erscheinen wird.

Wie auf dem Bauplan zu entnehmen, sind auch die Bodenplatten verdndert worden. So riickt das 2. geplante
Gebéude ndher an den Brokforster Weg heran als das jetzige Gebdude mit den Pferdeboxen.

Ferner befiirchte ich, dass einige Bdume den Baustellenstress nicht iiberleben werden.

Ich bewohne seit 1986 das Grundstiick Nummer.. Nahezu jéhrlich erfreue ich mich iiber die Waldohreule, die
die hohen Kiefern bevorzugt und jahrlich 2-3 Jungeulen grof3zieht. (Fotos kdnnen nachgereicht werden).

Ferner befiirchte ich eine deutliche Wertminderung der Grundstiicke am Brokforster Weg. Auch mein Haus mit
Grundstiick habe ich zu einem hohen Preis seinerzeit erstanden.

Ich befiirchte ferner, wenn ein Objekt in townbuilding-Stil genehmigt wurde, ist es nur eine Frage der Zeit, dass
auch das Coca-Cola-Grundstiick derartig verdichtet wird.

Ich bitte Sie daher um eine biirger- und anliegerfreundliche Kompromissldsung.

Mit freundlichen Griilen

Thre Stellungnahme wird entsprechend den Bestimmungen des Baugesetzbuches vom Rat der Stadt Oldenburg
(Oldb) gepriift. Uber das Priifungsergebnis erhalten Sie zu gegebener Zeit eine Mitteilung.



Von: Planungsbeteiligung Stadt Oldenburg

An:
Betreff: Stellungnahme zum Planfall Vorhabenbezogener Bebauungsplans 81 (Reg.-Nr. 2582)
Datum: Donnerstag, 18. September 2025 21:25:36

ACHTUNG: Externe E-Mail!
Klicken Sie keine Links an und 6ffnen Sie keine Dateien, wenn Sie sich nicht sicher sind, dass Sie den
Absender kennen und der Inhalt wirklich vertrauenswiirdig ist.

Folgende Stellungnahme zum Planfall "Vorhabenbezogener Bebauungsplans 81" ist am 18.09.2025
eingegangen:

Registriernummer: 2582

Anrede: Herr
Name:
Strasse:
PLZ/Ort:

eMail:
Telefon:

Stellungnahme:

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 81 mdchte ich meine kritische Haltung zum Vorhaben
zum Ausdruck bringen. Nach eingehender Priifung der vorgesehenen Planungen sehe ich erhebliche Bedenken,
die eine Ablehnung des Vorhabens meinerseits rechtfertigen.

Der geplante Neubau fiigt sich nicht in das bestehende Erscheinungsbild unseres Wohngebiets ein. Die
Argumentation der Stadt sowie des Vorhabentrégers, dass vergleichbare Bauprojekte in unmittelbarer Néhe zu
finden sind, ist nicht haltbar. Es wird auf das Hermeling Gebdude sowie auf Kasernengebiude verwiesen, doch
diese liegen in vollig unterschiedlichen Baugebieten - das Hermeling Gebdude beispielsweise ist in einem
Industriegebiet. Ein solches Argument verkennt die unterschiedlichen stidtebaulichen Rahmenbedingungen und
verfehlt die Grundlagen eines Gebiets- und Landschaftsschutzes. Der Anspruch auf Erhalt des typischen
Charakters unseres Wohngebietes ist daher nicht nur berechtigt, sondern auch notwendig, um die
Lebensqualitdt, den Charme der bestehenden Siedlung und nicht zuletzt die Natur zu bewahren.

Ein weiterer kritischer Punkt stellt der Artenschutz dar. Es gibt fundierte Hinweise darauf, dass gefdhrdete
Tierarten - insbesondere Flederméuse - in dem betroffenen Areal vorkommen konnten. Nach Berichten von
Anwohnern wurde bereits in anderen Féllen der Artenschutz zur entscheidenden Hiirde fiir Bauvorhaben.
Flederméuse sind in vielen Féllen streng geschiitzt, und eine Zerstdrung ihres Lebensraumes kann zu
erheblichen rechtlichen und 6kologischen Problemen fiihren. Ein entsprechendes Gutachten {iber den Bestand
an geschiitzten Arten im Baugebiet ist meiner Ansicht nach zwingend erforderlich, bevor der Bebauungsplan
weiter verfolgt wird.

Das geplante Bauvorhaben stellt fiir die Anwohner erhebliche personliche Beeintridchtigungen dar, die iiber die
gewohnlichen Belastungen hinausgehen. Beispielsweise sind folgende Punkte zu beachten:

Larm und Verkehrsbelastung: Sowohl wihrend der Bauphase als auch nach Fertigstellung des Projekts ist
mit einer erheblichen Larm- und Verkehrsbelastung zu rechnen. Wéhrend der Bauarbeiten werden anhaltende
Gerdusche, Staub und Erschiitterungen zu einer Belastung fithren. Auch die spétere Nutzung des Neubaus wird
zu einem signifikanten Anstieg des Verkehrsaufkommens und damit zu einer verstirkten Larmemission fiithren,
was vor allem in einem bislang ruhigen Wohngebiet problematisch ist.

Verkehrssicherheit und Parkplatzsituation: Die geplante Bebauung fiihrt zu einer Zunahme des
Verkehrsaufkommens und konnte die bestehende Verkehrsinfrastruktur stark iliberlasten. Eine unzureichende
Zahl an Parkplitzen wiirde dazu fiihren, dass sich die neuen Anwohner gezwungen sehen, ihre Fahrzeuge im
engen Brokforster Weg abzustellen, was zu Parkdruck und einer Gefdhrdung der Verkehrssicherheit fithren
wiirde, insbesondere auch fiir Fuganger und Fahrradfahrer.

Die geplante Erhohung der Anwohnerzahl wird den Charakter der Siedlung - der laut Bebauungsplan zu
erhalten ist - fiir immer verdndern oder gar zerstéren

Verlust der Privatsphére: Die Errichtung eines héheren Gebaudes fiihrt zu einer Erh6hung der



Einsichtsmoglichkeiten in Gérten, Fenster und Balkone der benachbarten Hauser. Dies kann zu einem massiven

Verlust an Privatsphére fiihren, was insbesondere fiir die betroffenen Nachbarn unzumutbar wire.
Wertminderung der Immobilien: Es ist zu erwarten, dass durch den Bau eines gro3en Neubaus die

Wertigkeit der angrenzenden Immobilien sinkt. Diese Verdnderung kann nicht nur den Verkaufspreis, sondern

auch die Attraktivitidt des Wohngebiets insgesamt beeintrichtigen.

Aufgrund der genannten Aspekte und der erheblichen Bedenken gegen das geplante Vorhaben fordere ich die

Stadtverwaltung und die zustindigen Planungsbehdrden auf, das Projekt erneut zu priifen. Es wire

wiinschenswert, wenn alternative Planungen in Erwdgung gezogen werden, die sowohl die Bediirfnisse der

Stadtentwicklung als auch den Schutz der Anwohner und der Umwelt in Einklang bringen.

Ich danke Thnen im Voraus fiir die Beriicksichtigung meiner Stellungnahme und hoffe auf eine fundierte

Neubewertung des Vorhabens.

Mit freundlichen Griifien

Thre Stellungnahme wird entsprechend den Bestimmungen des Baugesetzbuches vom Rat der Stadt Oldenburg
(Oldb) gepriift. Uber das Priifungsergebnis erhalten Sie zu gegebener Zeit eine Mitteilung.



Von: Planungsbeteiligung Stadt Oldenburg

An:

Cc:

Betreff: Stellungnahme zum Planfall Vorhabenbezogener Bebauungsplans 81 (Reg.-Nr. 2583)
Datum: Donnerstag, 18. September 2025 21:43:01

ACHTUNG: Externe E-Mail!
Klicken Sie keine Links an und 6ffnen Sie keine Dateien, wenn Sie sich nicht sicher sind, dass Sie den
Absender kennen und der Inhalt wirklich vertrauenswiirdig ist.

Folgende Stellungnahme zum Planfall "Vorhabenbezogener Bebauungsplans 81" ist am 18.09.2025
eingegangen:

Registriernummer: 2583

Anrede: Frau
Name:
Strasse:
PLZ/Ort:
Land: Deutschland

evtot:

Telefon:

Stellungnahme:
Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der Beteiligung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 81 mdchte ich meine deutlichen
Bedenken gegen das geplante Bauvorhaben dufiern. Nach eingehender Auseinandersetzung mit den Unterlagen
sehe ich zahlreiche Griinde, die eine Ablehnung des Vorhabens aus stidtebaulicher, 6kologischer, verkehrlicher
und sozialer Sicht rechtfertigen.

1. Unvertréglichkeit mit dem bestehenden Ortsbild

Der geplante Neubau fiigt sich weder in die gewachsene Struktur noch in die architektonische Erscheinung des
Wohngebiets ein. Die angefiihrten Vergleichsbeispiele (Hermeling-Gebdude, Kasernengebiude) sind
stadtebaulich nicht einschligig, da sie in v6llig anderen Nutzungskontexten stehen. Die besondere Eigenart des
Wohngebiets wiirde durch das Vorhaben nachhaltig beeintrachtigt.

2. Eingriffe in Natur- und Artenschutz

Es bestehen konkrete Hinweise auf geschiitzte Arten im Plangebiet, insbesondere Flederméuse und
moglicherweise weitere geschiitzte Vogelarten. Ein Bauvorhaben dieser Art darf nicht ohne eine unabhéngige,
umfassende faunistische Untersuchung genehmigt werden. Der Verlust von Habitaten wiirde nicht nur gegen
Artenschutzrecht verstoflen, sondern auch gegen den Grundsatz der Nachhaltigkeit, den die Stadt nach eigenen
Leitlinien verfolgt.

3. Zunahme von Larm, Verkehr und Belastungen

Bauphase: Larm, Staub, Erschiitterungen und Baustellenverkehr stellen eine erhebliche Beeintrichtigung fiir die
Anwohner dar.

Nach Fertigstellung: Das erhohte Verkehrsaufkommen fiihrt zu mehr Larm, Schadstoffbelastung und einem
dauerhaften Verlust der Wohnruhe.

Parkdruck: Eine unzureichende Zahl geplanter Stellplitze wird zu Ausweichparken im Umfeld fithren und
damit die Verkehrssicherheit, insbesondere fiir Kinder und dltere Menschen, erheblich gefahrden.



4. Verlust von Lebensqualitit und Privatsphire

Durch die geplante Bauh6he und Dichte kommt es zu erheblichen Einschnitten in die Privatsphére der direkten
Anwohner (Einsicht in Gérten, Balkone und Wohnrdume). Auch Verschattung und eine deutliche Zunahme der
Bebauungsdichte fiihren zu einer spiirbaren Verringerung der Wohnqualitét.

5. Negative wirtschaftliche und soziale Auswirkungen

Wertminderung: Die Immobilienwerte der angrenzenden Grundstiicke werden voraussichtlich sinken, da das
Wohngebiet seine bisherige Attraktivitét verliert.

6. Fehlende Abwégung alternativer Konzepte

Es wire wiinschenswert, alternative Nutzungs- und Baukonzepte zu priifen, die eine mafivolle Entwicklung
erméglichen und zugleich die 6kologischen und sozialen Belange berlicksichtigen.

Fazit:

Aufgrund der genannten Punkte - Unvertraglichkeit mit dem Ortsbild, Gefahrdung des Artenschutzes,
erhebliche Belastungen fiir Anwohner, Verlust an Lebensqualitét, negative 6kologische Folgen sowie
wirtschaftliche Nachteile - spreche ich mich ausdriicklich gegen die Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 81 in
der vorliegenden Form aus. Ich fordere eine erneute, unabhéngige Priifung des Vorhabens sowie die
Einbeziehung alternativer Planungen, die eine nachhaltige, sozialvertragliche und umweltgerechte Entwicklung
sicherstellen.

Mit freundlichen Griilen

Thre Stellungnahme wird entsprechend den Bestimmungen des Baugesetzbuches vom Rat der Stadt Oldenburg
(Oldb) gepriift. Uber das Priifungsergebnis erhalten Sie zu gegebener Zeit eine Mitteilung.



Von: Planungsbeteiligung Stadt Oldenburg

An:

Cc:

Betreff: Stellungnahme zum Planfall Vorhabenbezogener Bebauungsplans 81 (Reg.-Nr. 2594)
Datum: Sonntag, 21. September 2025 20:12:41

ACHTUNG: Externe E-Mail!
Klicken Sie keine Links an und 6ffnen Sie keine Dateien, wenn Sie sich nicht sicher sind, dass Sie den
Absender kennen und der Inhalt wirklich vertrauenswiirdig ist.

Folgende Stellungnahme zum Planfall "Vorhabenbezogener Bebauungsplans 81" ist am 21.09.2025
eingegangen:

Registriernummer: 2594

Anrede: Frau
Name:
Strasse:
PLZ/Ort:
Land: Deutschland

eMail:

Teleton: I

Stellungnahme:
Guten Abend!

Wir sind Anwohner des Brokforster Weg und haben gegen die Bebauung so nichts einzuwenden. Nur es war ja
urspriinglich von vier Einfamilienhdusern entlang des Brokforster Wegs die Rede gewesen und Bebauung im
hinteren Bereich der Sandkruger Strafle. Nun sind wir als Anwohner am Brokforster Weg iiberrascht. Wir sehen
die landliche Siedlungsstruktur bedroht. Es ist in der Tat so, dass hier der Landschaftsschutz und die
Umweltvertrdglichkeit auler Acht gelassen werden. Der Artenschutz wurde dabei ebenfalls nicht
berticksichtigt. AuBerdem kann es zu personlichen Beeintréchtigungen kommen durch die hohe Anzahl der
neuen Mieter die entsprechenden Emissionen wie Larm, Verkehrsaufkommen etc. Der Brokforster Weg ist eine
Privatstral3e und wir Anwohner mdchten uns gerne den ldndlichen Charme und die Idylle, die dieser Weg bietet
bewahren. Wir hoffen nun auf Unterstiitzung der Politik da die Interessen der Anlieger beriicksichtigt werden
miissen. In diesem Sinne hoffen wir nun, dass es zu einer giitlichen Einigung zwischen den Vertragsparteien
kommen wird.

Mit freundlichen Griilen

Ihre Stellungnahme wird entsprechend den Bestimmungen des Baugesetzbuches vom Rat der Stadt Oldenburg
(Oldb) gepriift. Uber das Priifungsergebnis erhalten Sie zu gegebener Zeit eine Mitteilung.



Von: Planungsbeteiligung Stadt Oldenburg

An:

Cc:

Betreff: Stellungnahme zum Planfall Vorhabenbezogener Bebauungsplans 81 (Reg.-Nr. 2577)
Datum: Mittwoch, 17. September 2025 21:48:05

ACHTUNG: Externe E-Mail!
Klicken Sie keine Links an und 6ffnen Sie keine Dateien, wenn Sie sich nicht sicher sind, dass Sie den
Absender kennen und der Inhalt wirklich vertrauenswiirdig ist.

Folgende Stellungnahme zum Planfall "Vorhabenbezogener Bebauungsplans 81" ist am 17.09.2025
eingegangen:

Registriernummer: 2577

Anrede: Frau
Name:
Strasse:
PLZ/Ort:

eMail:
Telefon:

Stellungnahme:
Sehr geehrte Damen und Herren,

Ich bin gegen das geplante Bauvorhaben aus folgenden Griinden:
1. Anstieg des Personen- und Autoverkehrs

Der Brokforster Weg ist eine ruhige Straf3e fiir Anlieger. Ich habe mir diesen Wohnort ausgesucht, damit meine
Kinder hier im Ruhigen und Griinen aufwachsen kdnnen. Mit dem geplanten FuBweg/Durchgang ehemaligen
RFO-Geldnde zum Brokforster Weg 6ffnet man Radfahrern und FuBBgénger die Moglichkeit zur Nutzung des
Brokforster Weges, obwohl sie keine Anlieger sind. Dariiber hinaus lddt der FuBweg/Durchgang zum Parken im
Brokforster Weg ein, da man direkt vom Brokforster zum Neubau gelangen kann. Diese beiden Aspekte fithren
zu ergeblich mehr Menschen und mehr Autos in einer Straf3e, in der Kinder, Pferde und Hunde unterwegs sind.
Es darf keinen Durchgang geben.

2. Es passt nicht zum Siedlungscharakter/Gebietserhaltungsanspruch

Im Brokforster Weg stehen Einfamilienhduser auf grolen Grundstiicken. Die Nachbarschaft kennt sich "im
Dorf", wie wir unsere Ecke hier liebevoll nennen. Zwei gro3e Immobilien wie die aktuell geplanten entsprechen
nicht dem eigentlichen Bebauungsplan und somit auch nicht dem tatséchlichen Straenbild. 70 Wohneinheiten
bedeuten viele Bewohner, die haufig wechseln und fremd bleiben. Da helfen auch kein begriintes Dach und eine
besondere Gestaltung der Fassade. Es muss kleiner gebaut werden.

3. Entwertung der Bestandsobjekte

Durch grofle Mehrparteienobjekte geht der Dorfcharakter und das familidre Ambiente des Brokforster Weges
verloren (sowohl optisch als auch durch das Klientel). Das mindert den Wert der Bestandsobjekte, die gerade in
der heutigen Zeit, in der der Bezug zur Natur und die Selbstversorgung wieder in den Vordergrund geriickt sind,
an Attraktivitit gewinnen. Das Bauvorhaben muss deutlich mehr dem Bebauungsplan entsprechen, an dem sich
alle Bestandsobjekte orientiert haben.

4. Wohnungsnot ist kein Argument

Es gibt leerstehende Wohnungen und andere Fldchen, die zum Bau mehrstockiger Mietobjekte genutzt werden
konnen. Es braucht natiirlich Investoren und die Zustimmung der Stadt, aber Alternativen gibt es.



5. Auf eine Ausnahme folgen weitere

Wenn das Bauvorhaben in der Art umgesetzt wird, werden womoglich Weitere folgen. Z. B. auf dem Sportplatz
der Bundeswehr, wenn jemand der Meinung ist, dass der Sportplatz nicht so wichtig ist wie der Wohnungsbau.
Das ist aber nicht gewiinscht und entspricht nicht dem Siedlungscharakter, den ich mir als dauerhaften Wohnort
ausgesucht habe und den ich beim Bau meines Hauses kostenintensiv eingehalten habe.

6. Vertreibung der Tiere

Bei meinem Hausbau musste ich fiir die gefdllten Baume bzw. zerstdrten Lebensrdume Ersatz in Form von
Fledermauskisten schaffen. Das Umweltamt war sehr besorgt um den Erhalt der Tierpopulation und den Erhalt
der Baumbestéinde. Laut der aktuellen Neubauplanung sollen alle Bdume auf dem ehemaligen RFO-Gelidnde
zwar erhalten bleiben. Aber der hohe Durchgangsverkehr von 70 Wohneinheiten wird die Baume unbewohnbar
machen. Die Tierpopulation (insbesondere der Flederméuse) wird zuriickgehen. Allein aufgrund der
neugebauten Einfamilienhduser der letzten Jahre bemerken wir einen Riickgang bei Vogel, Eichhornchen, Igeln
& Co. Der Schutz der Fledermause darf nicht auBer Acht gelassen werden.

7. Larmbelastigung

Als direkte Anwohnerin des Baugebietes fiirchte ich einen deutlichen Larmanstieg. Wie bereits unter 2.
erldutert, handelt es sich hier um ein ruhiges, ldndliches Wohngebiet. Im geplanten Neubau wiirden in etwa
genauso viele Menschen wohnen wie im gesamten Brokforster Weg. Das ist ein immenser Anstieg.

8. Verkehrslage auf der Sandkruger Strafle

Wenn die Bewohner von 70 Wohneinheiten morgens ab 7.30 Uhr vom Hof auf die Sandkruger Strafle Richtung
stadteinwérts fahren, kann der kurze Abschnitt zwischen Hofausfahrt und Ampel am Biimmersteder Krug diese
Massen an Autos nicht aufnehmen. Das fiihrt zu Staus, Gedrénge und Ungeduld. Womdglich sogar zur
riskantem Fahrverhalten wie das Uberfahren roter Ampeln. Viele Kinder, auch meine, fahren morgens iiber
besagte Ampel in Richtung Schule und Kindergarten. Hier muss Abhilfe geschaffen werden, um unseren
Kindern einen sicheren Weg zu ermdglichen.

Fazit: Das Bauvorhaben muss deutlich kleiner und familidrer werden, an den Siedlungscharakter des
Brokforster Weges und die Verkehrssituation auf der Sandkruger Strafie angepasst werden und auf dauerhafte
Mieter ausgerichtet sein. Andernfalls wird es zu keiner Einigung zwischen den aktuellen Bewohnern und der
Stadt bzw. den Bauvorhabenstragern kommen.

Mit freundlichen Griilen

Thre Stellungnahme wird entsprechend den Bestimmungen des Baugesetzbuches vom Rat der Stadt Oldenburg
(Oldb) gepriift. Uber das Priifungsergebnis erhalten Sie zu gegebener Zeit eine Mitteilung.



Oldenburg, 14.09.2025
Vorhabenbezogener Bebauungsplan 81 an der Sandkruger StraRe
An das Bauamt der Stadt Oldenburg

Ich mochte kurz die Geschichte des Brokforster Weges erzahlen und hoffe in diesem Zusammenhang, dass
Sie ein Verstandnis flr mein Anliegen entwickeln.

Das Dorf Bummerstede ist vorwiegend landlich gepragt. Auch heute noch gibt es viele Bauernhauser im
Dorfkern. Nach dem Krieg fanden viele Fliichtlinge in Oldenburg ein neues Zuhause. In dieser Zeit ent-
stand aus dem , Fliegenweg” der Brokforster Weg. Die heutigen Grundstlicke lagen in einem Sandabbau-
gebiet. Das was die neuen Eigentlimer damals vorfanden, war eine Sandwidste. Seinerzeit wurde eine
Satzung zum Baugebiet aufgesetzt, die vorsah, das Gebiet soweit zu renaturieren, dass es dem dorflichen
Charakter entsprach. Der heutige, naturbelassene Weg mit den dazugehorigen Grundstiicken legt dafir
Zeugnis ab. Die Anlieger sind stolz auf diesen schénen Weg und das was Generationen geleistet haben.
Von Anfang an legte auch die Stadt groen Wert darauf, den landlichen Charakter und die Natur des We-
ges zu erhalten und stellte hierfiir extra eine Satzung mit Begriindung zum Bebauungsplan 374 auf. In
diesem Zusammenhang sei auch erwdhnt, dass die Anlieger grundsatzlich nicht privilegiert waren und die
GroRe der Grundstlicke daraus resultieren, dass sie zur Selbstversorgung gedacht waren. Um Kosten zu
sparen wurde in den 60er Jahren eine Genossenschaft gegriindet in dessen Verlauf der Brokforster Weg
durch die Stadt Oldenburg den Anliegern lbergeben wurde. Fortan waren die Genossen fir Instandhal-
tung und Pflege des Weges zustdndig. Im Laufe der Jahre wurde eine Abwasserkanalisation — bezahlt von
den damaligen Anliegern - und eine StraBenbeleuchtung erstellt. In den 90er Jahren wurde eine Asphalt-
schicht aufgebracht. Auch heute noch werden die Mittel fir Baumpflege und Instandhaltung von den
Mitgliedern der Wegegenossenschaft erbracht.

Als bekannt wurde, dass der Reitstall (RFO) seinen angestammten Platz verlassen wird, war jedem Kklar,
dass es eine andere Nutzung des Geldandes geben wird. Vorab wurden die Anlieger im Zuge einer Wege-
versammlung seitens der RFO darlber informiert, dass es Planungen gibt, die eine Bebauung zum
Brokforster Weg mit Einfamilienhdusern vorsieht. Eine Bebauung zur Sandkruger Stralle sollte mit Mehr-
familienhdusern und Gewerbe erfolgen. Der jetzt vorgelegte Bebauungsplan 81 mit einhergehender ver-
dichteter Bebauung, die eine Anlage mit 70 Wohneinheiten vorsieht, hat alle vor den Kopf gestoRen. Die
Anlieger halten eine derartige Verdanderung in der Nutzung fir nicht vertretbar. Dieses Projekt wird sich
aufgrund seiner Ausmalie nicht in die Umgebung einfligen.

Ich bitte daher dringend diesen Plan zu iberdenken und die Anlieger in die weiteren Planungen mit ein-
zubeziehen. Des Weiteren erschliel3t sich mir nicht, dass bei solch einem massiven Eingriff in das Baurecht
keine Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefiihrt werden soll und damit die soziale Komponente auller
Acht gelassen wird. Durch die starke Nutzungsanderung und die Anzahl der Menschen, die hier angesie-
delt werden, werden sich das Ortsbild und das Gemeinwesen erheblich verandern.

Mit ist klar, dass Wohnraum geschafft werden muss, dieses sollte aber im Einklang mit der Umgebung
geschehen.

Freundliche GruRe



Von: Planungsbeteiligung Stadt Oldenburg

An:

Cc:

Betreff: Stellungnahme zum Planfall Vorhabenbezogener Bebauungsplans 81 (Reg.-Nr. 2572)
Datum: Sonntag, 14. September 2025 14:27:02

ACHTUNG: Externe E-Mail!
Klicken Sie keine Links an und 6ffnen Sie keine Dateien, wenn Sie sich nicht sicher sind, dass Sie den
Absender kennen und der Inhalt wirklich vertrauenswiirdig ist.

Folgende Stellungnahme zum Planfall "Vorhabenbezogener Bebauungsplans 81" ist am 14.09.2025
eingegangen:

Registriernummer: 2572

Anrede: Herr
Name:
Strasse:
PLZ/Ort:
Land: DE

eMail:

Telefon:

Stellungnahme:

Sehr geehrte Damen und Herren,

bevor ich zu meiner Stellungnahme komme, mochte ich sagen, dass ich politisch dem links/griinen Spektrum
angehore, selbst in einem Bauunternehmen arbeite und meine Bachelorarbeit {iber das Nachhaltige und
Ressourcenschonende Bauen geschrieben habe sowie ein zertifizierter DGNB Consultant bin (Deutsche
Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen).

Nachhaltiges Bauen begleitet mich mein gesamtes Berufsleben und liegt mir personlich auch sehr am Herzen.
Auch die Wohnungsknappheit ist ein Thema, welche ich als Neu-Hamburger besonders zu spiiren bekommen
habe.

Grundsétzlich bin ich also ein Beflirworter der Nahverdichtung und sehe es auch positiv, dass an dem Standort
der alten Reithalle neuer Wohnraum geschaffen werden soll.

Nun aber zu meinen Kritikpunkten:

1. Der Neubau reiht sich in keinster Weise in die Umgebung ein und ist meines Erachtens véllig
iiberdimensioniert. 70 Wohnungen stehen in keinem Verhiltnis zu der vorhandenen Infrastruktur. Es ist auch
tatsdchlich das erste Mal, dass ich erlebe, dass ein vorhabenbezogener Bebauungsplan die Umgebung derart
auBler Acht lasst und gefiihlt sdimtliche Restriktionen iiber den Haufen wirft.

2. Ich bin ein Freund der Verkehrswende und sehe hier in Hamburg, wie eine Stadt mit einem positiven Beispiel
vorangeht. Nichtdestotrotz ist die Realitét, dass das Bauvorhaben in der absoluten Peripherie von Oldenburg
liegt und die Leute hier mindestens noch die ndchsten 20 bis 30 Jahre auf eine Auto angewiesen sein werden. In
der Prisentation wird mit Car-Sharing-Angeboten und E-Parkpldtzen geworben, aber die Realitit ist auch, dass
das Car-Sharing in diesem Gebiet keine verldssliche Alternative darstellt, insbesondere fiir 70 Wohneinheiten.
AuBerdem miissten auch fiir das Car-Sharing entsprechende Parkplétze geschaffen werden, da diese nicht in der
Tiefgarage geparkt werden konnen. Zudem findet das Leben mit seinen Bars, Restaurants, Festen,
weiterfiilhrenden Schulen usw. schon ziemlich geballt im Zentrum der Stadt statt, welches noch gute 10 km
entfernt liegt. Aller Wahrscheinlichkeit nach werden der Grofteil der Anwohner diese Strecken regelmaBig mit
einem Auto zuriicklegen. Fiir Pendler, die Bahn fahren, liegt der nichste Bahnhof in Sandkrug ebenfalls zu weit
weg, um die Strecke mit einem Fahrrad zuriickzulegen. Ein Auto wird fiir die Familien in diesem Gebiet also
nach wie vor unerlésslich sein, deshalb kann ich es nicht verstehen, dass zurzeit iiberlegt wird, die



Tiefgaragenplitze entfallen zu lassen. Wo sollen die Autos dann parken? Die Sandkruger Strafle eignet sich
nicht oder sollen hier etwa massiv Baume gefillt werden? Der Brokforster Weg eignet sich ebenfalls nicht, da
dieser zu klein ist und zudem umfangreiche Umbaumafnahmen und weitere Flichenversiegelung durchgefiihrt
werden miisste.

3. Das was mich allerdings am meisten stort, ist, dass keine Riicksicht auf die umliegende Nachbarschaft
genommen wird und das Baurecht zudem so zurecht gelegt, dass es alles zum eigenen Vorhaben passt. So wird
bspw. damit geworben, dass es keine Neuversiegelung der Flache gibt. Die Realitét ist aber, dass in dieser
Berechnung der vorhandene Sandboden auf dem die Pferde gegrast haben als versiegelte Flache ausgewiesen
wurde. Zudem wird geschrieben, dass das neue Gebdude niedriger sein wird, als die Reithalle. Auch hier
vergleicht man Apfel mit Birnen. wihrend die Reithalle ein Satteldach hatte, wird der Neubau ein Flachdach
haben, dessen Oberkante der Attika deutlich {iber den Traufseiten der Reithalle liegen wird. Auch der umbaute
Raum wird um einiges hoher sein, als der der Reithalle. Eine absolute Farce sind zudem die présentierten
"Entlastungen fiir die Nachbarschaft". Wenn das Projekt so umgesetzt wird wie geplant, ist die
Wahrscheinlichkeit sehr grof3, dass es exakt gegenteilig kommen wird. Es wird deutlich mehr "Kommen und
Gehen" geben, der Verkehr wird nicht ansatzweise vergleichbar sein mit dem der Reithalle und wie ein
Wohnungsbau mit 70 WE weniger Immissionen ausstrahlen soll als eine Reithalle, ist auch mehr als fraglich.

Fiir mich wirkt es zudem so, dass auf die groftenteils berechtigten Einwénde der Nachbarschaft keine Riicksicht
genommen wird und diese eher als Fortschrittsverhinderer mit ihren Einfamilienhdusern dargestellt werden. Die
Wahrheit ist aber, dass die Siedlung iiber Generationen hinweg, groftenteils familar und mit
nachbarschaftlicher Zusammenarbeit erbaut wurde. Jetzt kommt ein groer Investor, der hier meines Erachtens
unter etwas Greenwashing Gewinnmaximierung betreibt und dafiir wird das Bau- und Planungsrecht dann eben
so zurechtgelegt, damit ein riesiger iiberdimensionierter Blockbau die Siedlungsstruktur zerschief3t.

Nachverdichtung und Wohnungsbau: JA! Aber bitte durchdacht und dort wo es Sinn macht.

Thre Stellungnahme wird entsprechend den Bestimmungen des Baugesetzbuches vom Rat der Stadt Oldenburg
(Oldb) gepriift. Uber das Priifungsergebnis erhalten Sie zu gegebener Zeit eine Mitteilung.



Einwendungen gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 81 Sandkruger Stralie

An die Stadt Oldenburg / Bauamt

Einwand gegen die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 81 ,Nachnutzung Rei-
terhof Sandkruger Strale“ im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung.

Das geplante Bauvorhaben wird negative Auswirkungen auf Natur, Umwelt und die Lebensqua-
litat der Anwohnerinnen und Anwohner haben:

1. Das Gebaude fugt sich nicht harmonisch in die Umgebung mit seinen Einfamilienh&usern
ein. Eine Wohnbebauung in der geplanten Gréf3e ist nicht vergleichbar mit einer Reithalle,
die einen landlichen Charakter widerspiegelt. Es besteht auRerdem die Gefahr, dass dieses
gebietsfremde Vorhaben den Gebietscharakter verandert und weiter gebietsfremde Vorha-
ben nach sich zieht. Der Versuch dieses mit dem Vergleich zum Coco-Cola-Gebaude zu
rechtfertigen ist nicht standhaft, da dieses in einer vollig anderen Nutzungsflache liegt und
somit nicht dafir herangezogen werden kann. Hier wird auf den Gebietserhaltungsanspruch
pladiert.

2. Gemald Planung soll die neue Baumasse in die Gebaudekubatur des Reiterhofes passen,
dies ist nicht wirklich der Fall. Die &uf3eren Begrenzungen des geplanten Geb&udes haben
einen groReren Umfang und durch die relativ gerade Bauform (mit Flachdach) wird der Ge-
baudekomplex ein viel groReres Erscheinungsbild haben, als die bisherige Reithalle. Auf den
Planzeichnungen wir alles mit viel Griin gezeigt, jedoch sind in der Winterzeit die Baume
kahl und bieten keinen Blickschutz, somit fallt in dieser Zeit erst recht der Blick auf die gré3e-
ren AulRenflachen. AufRerdem vermittelt die Reithalle durch ihr groRes Dach einen ruhigen
Eindruck, wéahrend ein Wohnkomplex mit seinen vielen Fenstern sowie der Beleuchtung ei-
nen entsprechend groReren optischen Eindruck vermittelt.

3. Bisher ist in der Winterzeit und den Abendstunden bzw. nachts von der Reithalle so gut wie
nichts zu sehen und zu héren, da es sich um eine Sportanlage handelt und die Nutzer wieder
zu Hause sind. Dies wird sich mit der geplanten Bebauung andern. Das Gebaude wird auch
in dieser Zeit durch die Beleuchtung in voller GroéRRe sichtbar sein. In diesem Zusammenhang
sollte auch die Lichtimmision geprdift werden.

4. Die Angabe, dass die Versiegelung verringert wird, ist nicht richtig. In die Berechnung wur-
den auch die Sandflachen (Auslauf der Pferde, Paddocks) mit einberechnet, was vielleicht It.
Architekturbuch gemacht werden kann, aber auf einer Sandflache gibt es keinen so grof3en
Wasserstau, wie auf dem Betondach einer Tiefgarage. Hier sollten die Berechnungen noch-
mal tiberpriift werden, zumal die Reithalle auch in einem Uberschwemmungsgebiet liegt.

5. Es kommt einem schon etwas widersprichlich vor, dass in der Prasentation mit einem Woh-
nen in der Natur geworben wird. Das viele Griin ist nur durch die begrenzte Bebauung und
dem Fleil? der Anlieger entstanden. Es wird hier mit dem Lebenswerk der Anlieger gewor-
ben, die jedoch in die vorherige Planung nicht mit einbezogen wurden.



6. Auch der Versuch die Reiter fir die Anwohner als Belastung darzustellen ist nicht haltbar.
Die Bewegungen halten sich in Grenzen und es parken keine Autos am Brokforster Weg. Die
Reiter befinden sich auch nur kurzfristig zur Ausiibung des Sports vor Ort, wobei sich deren
Zahl in Grenzen hélt. Auch die drauf3en stehenden Pferde vermitteln eher die Natur und pas-
sen dadurch gut in diese Umgebung. Bei einem Zuzug von anzunehmenden 140 Mietern, die
in einem viel gréReren Umfang vor Ort sind, werden sich die Bewegungen am Brokforster
Weg deutlich erhéhen, zumal die Anzahl der Anlieger der Wegegenossenschaft weit unter
denen der neuen Bewohner liegt. Die in der Prasentation dargestellten Entlastungen der
Nachbarn geben nicht die Wirklichkeit wieder, im Gegenteil, die meisten Punkte werden
durch den Neubau erhéht (z. B. Kommen und Gehen). Aul3erdem gibt es keine Geruchsbe-
lastigung durch den Pferdemist, da dieser nicht riecht.

7. Zu der Parkplatzsituation wurde auf der Blrgerversammlung seitens der Stadt erklart, dass
wir uns in einer Verkehrswende befinden und daher auch weniger Parkplatze gebraucht
werden bzw. auch keine vorhanden sein mussten / nicht Pflicht sind. Bei 70 Wohneinheiten
wird es dennoch mind. 70 Autos geben. Hierfir sind zwar 70 Parkplatze sowie 10 fir Besu-
cher geplant, dies ist aber definitiv zu wenig. Die Anlieger haben daher die grof3e Beflirch-
tung, dass der schon eh zu schmale Weg mit Autos zugeparkt wird. Au3erdem ist durch ei-
nen Ratsherrn der Stadt Oldenburg mitgeteilt worden, dass die Tiefgarage wohl nicht in den
Vertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan kommt und somit auch nicht verpflichtend
ist. Wenn das der Fall ist, wird die Tiefgarage auch nicht gebaut, da zu teuer und nicht
nachhaltig (co? FuRabdruck). Dieses wiirde die Parksituation extrem verscharfen.

8. Der Kanalanschluss ist noch nicht geklart. Der vorhandene Kanal am Brokforster Weg ist
Eigentum der Wegegenossenschaft und wurde durch deren Mitglieder bezahlt.

9. Als letzten Punkt noch der Hinweis, dass sich in der Reithalle eine geschiitzte Art von Fle-
derméusen angesiedelt haben konnte. Zwei Anlieger haben hiermit schon Erfahrung ge-
macht und wiesen darauf hin. Hier sollte evtl. ein Gutachter hinzugezogen werden.

Grundsatzlich sind die Anlieger nicht gegen eine Bebauung. lhnen ist durchaus bewusst, dass
Wohnraum geschaffen werden muss. Allerdings sollte sich dieser vertraglich in die Nachbar-
schaft einfligen. Die geschlossene Bauweise sollte aufgeldst werden.

Die Nachbarn sind gerne zu einem Gesprach bereit, ein Kompromiss lasst sich sicherlich fin-
den.

Alle hoffen, dass hier seitens der Stadt ein Entgegenkommen gezeigt wird. Der letzte Ausweg
ware ein Normkontrollverfahren, das aber vermieden werden sollte.

Freundliche GriRRe

12.09.2025



Von: Planungsbeteiligung Stadt Oldenburg

An:

Cc:

Betreff: Stellungnahme zum Planfall Vorhabenbezogener Bebauungsplans 81 (Reg.-Nr. 2602)
Datum: Montag, 22. September 2025 13:34:42

ACHTUNG: Externe E-Mail!
Klicken Sie keine Links an und 6ffnen Sie keine Dateien, wenn Sie sich nicht sicher sind, dass Sie den
Absender kennen und der Inhalt wirklich vertrauenswiirdig ist.

Folgende Stellungnahme zum Planfall "Vorhabenbezogener Bebauungsplans 81" ist am 22.09.2025
eingegangen:

Registriernummer: 2602

Anrede: Herr
Name:
Strasse:
PLZ/Ort:

oot

Telefon:

Stellungnahme:
Stellungnahme_ zum Verfahren VbB Plan 81

Sehr geehrte Damen und Herren,

nach Absprache mit den Nachbarn sind bei [hnen bereits zahlreiche Stellungnahmen eingegangen.
Wir mochten deshalb die fiir uns wichtigsten Aspekte zusammenfassen.

Zum Thema Bebauung:

Der Brokforster Weg ist in gro3en Teilen ein Genossenschaftsweg. Er stellt einen dorflichen Wohncharakter im
Landschaftsschutzgebiet dar, gepragt von Ruhe und einem hohen Erholungswert. Bisher befinden sich ca. 40
Wohneinheiten in diesem Weg.

In dem neuen Bauvorhaben sind 70 Wohneinheiten vorgesehen mit bis zu 150 - 200 zu erwartenden
Bewohnern. Damit vervielfachen sich die Wohneinheiten und die Anwohnerzahlen. Die bisherigen
Wohneinheiten sind 1,5 - 2 geschossig. Das Neubauvorhaben iiberschreitet mit 2 Geschossen und einem
Sattelgeschoss deutlich die Hohe der bisherigen Wohneinheiten. GRZ + GFZ von 0,2 im allgemeinen
Wohngebiet werden in der geplanten Bebauung mit einer Baufldche von 5600qm deutlich iiberschritten. Damit
fiigt sich das Bauvorhaben in keinster Weise in das bisherige Bild des Weges und der Landschaft ein.

Zur Versiegelung der Flache:

Hier verweise ich auf die Ausfiihrungen der

Die Planung zur Entsiegelung der Fléche ist nicht korrekt. Im Hochwassergeblet ist die geplante
Versiegelungsfliche deutlich zu hoch.

Zur Verkehrsbelastung:

Durch die zu erwartende Anzahl der Bewohner und ihrer Besucher ist damit zu rechnen, dass es zu einer
deutlichen Zunahme der Belastung kommt. Aufgrund der mangelnden Parkplatzsituation ist anzunehmen, dass
zahlreiche "Fremdfahrzeuge" im Genossenschaftsweg parken werden. Auch dies wiirde das Bild des Weges
erheblich verdndern.

Zum Umwelt- und Hochwasserschutz:

Wir leben in einem potentiellen Uberschwemmungsgebiet.

Die geplanten MaBnahmen zum Hochwasserschutz des Neubauvorhabens erhéhen die Risiken fiir die
Nachbarschaft des Brokforster Weges in erheblichem Maf3e. Die Risiken miissen iiberpriift werden, um eine
Gefahrdung der Anwohner zu vermeiden.



Auf dem Gebiet des RFO sind seltene Fledermausarten gesichtet wurden. Wie auch in anderen
Neubauvorhaben (u.a.auch bei uns) muss gutachterlich tiberpriift werden, inwiefern die Population gefahrdet ist.

Wir und die meisten Anwohner des Brokforster Weges sind nicht grundsitzlich gegen eine Bebauung des
Grundstiickes. Das bisher geplante Bauvorhaben ist aus den oben genannten Griinden in der jetzigen Form nicht
zu beflirworten und damit iiberarbeitungsbediirftig.

Mit besten Griiflen

Thre Stellungnahme wird entsprechend den Bestimmungen des Baugesetzbuches vom Rat der Stadt Oldenburg
(Oldb) gepriift. Uber das Priifungsergebnis erhalten Sie zu gegebener Zeit eine Mitteilung.



Von: Planungsbeteiligung Stadt Oldenburg

An:

Cc:

Betreff: Stellungnahme zum Planfall Vorhabenbezogener Bebauungsplans 81 (Reg.-Nr. 2585)
Datum: Freitag, 19. September 2025 13:00:42

ACHTUNG: Externe E-Mail!
Klicken Sie keine Links an und 6ffnen Sie keine Dateien, wenn Sie sich nicht sicher sind, dass Sie den
Absender kennen und der Inhalt wirklich vertrauenswiirdig ist.

Folgende Stellungnahme zum Planfall "Vorhabenbezogener Bebauungsplans 81" ist am 19.09.2025
eingegangen:
Registriernummer: 2585

Anrede: Herr

PLZ/Ort:

oo

Telefon:

Stellungnahme:

Fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 81 wird ein Grundstiick erheblichen Ausmafes von ca. 13000 m?
aus dem bestehenden Bebauungsplan 374 herausgelost und iiberplant. Es sind 2 Baukorper mit 2 bis 3
Geschossen und 70 Wohneinheiten mit einer Geschossflidche von ca. 7000 m? geplant, was einer
Geschossflachenzahl GFZ = 0.53 entspricht. Die Anzahl von Wohneinheiten je 1250 m? Grundstiicksfldche
betrdgt nahezu 7. Von einer "vertrdglichen Einbindung des Bauvorhabens" - wie in den Planungsunterlagen
behauptet - kann deshalb nicht die Rede sein.

Die Hohe beider genannten Kennzahlen widerspricht dem Grundzug der Planung des Bebauungsplans 374 zum
Charakter des Gebietes als "Wohnen in der Landschaft". Es sei hier hingewiesen auf GFZ=0.2/GRZ=0.2,
maximal ein Vollgeschoss sowie MindestgrundstiicksgroBen je Wohneinheit auf den direkt angrenzenden
reinen Wohngebieten. 1 Wohneinheit: mindestens 1250 m? Grundstiicksfliche, 2 Wohneinheiten: mindestens
2500 m? Grundstiicksflache. Mehrfamilienh&user werden in der Begriindung zum Bebauungsplan gar nicht
erwiahnt, konnten jedoch vielleicht als Ausnahme genehmigungsfahig sein. Das Ausmaf der geplanten
Baukdrper geht meiner Auffassung nach iiber alle anwendbaren Ausnahmeregeln hinaus, beispielsweise betragt
(wie bereits erwdhnt) die Anzahl der Wohneinheiten je 1250 m? Grundstiicksflache ca. 7 (!). Zurzeit gibt es im
Bereich der Wegegenossenschaft 35 Haushalte, und es sollen nun 70 Haushalte hinzukommen. Die daraus
resultierende hohe Anzahl von am Brokforster Weg wohnenden Menschen (bzw. die direkten Zugang zu ihm
haben) ist meiner Auffassung nach fiir dieses Gebiet nicht vertréglich, siehe hierzu auch die Ausfiihrungen
weiter unten.

Viele Anwohner des Brokforster Weges - darunter auch ich - mussten in der Vergangenheit hohe Auflagen
erfiillen, z. B. beziiglich des Landschaftsschutzes. Dies hatte hohe Aufwéinde und Kosten zur Folge. Die
Begriindung war stets, dass "der Charakter der Siedlung erhalten werden soll", und das sogar mehrfach
innerhalb eines einzigen Schreibens der Stadt Oldenburg. Ich empfinde es hochgradig ungerecht, dass hier
anscheinend mit zweierlei Mall gemessen wird und der Vorhabentriger jetzt bevorzugt behandelt wird.

Ich bemingele auBerdem, dass der Offentlichkeit nicht die Geschossflichenzahl und auch nicht die
Grundflichenzahl bei der Offentlichkeitsbeteiligung mitgeteilt wurden, obwohl diese bereits ermittelt werden
konnten und sicherlich auch wurden.

Ich beméngele dariiber hinaus, dass - anstatt die Geschossfldchenzahl zu nennen - Bezug genommen wird auf
die bestehenden Gebdude auf dem RFO-Gelidnde. Die bestehenden Gebiude sind irrelevant, weil diese
beispielsweise illegal errichtet worden sein konnten, durch eine Ausnahmeerteilung geduldet werden, oder sich
meiner Kenntnis nach dort nur eine einzige Wohneinheit befindet. So oder so muss die neue Planung
baurechtlich neu bewertet werden, weil grofie Teile des RFO-Grundstiickes umgewandelt werden von
Griinflachen fiir Sportanlagen in ein allgemeines Wohngebiet.

Es wird aulerdem behauptet, dass die zwei geplanten Wohnh&user im Wesentlichen den FuBBabdruck der
heutigen Reithalle aufnehmen. Dies ist unzutreffend. Zum Beispiel iiberschreiten die Grundflachen der



geplanten Gebdude im Siidwesten die Grundfldache der vorhandenen Bebauung erheblich. Dariiber hinaus sorgt
die Uberschreitung an dieser Stelle dafiir, dass der heute vorhandene Riicksprung der Fassaden zum Brokforster
Weg mit den geplanten Gebdudekomplexen nahezu komplett abgebaut wird. Dies wird einen stark negativen
Effekt auf die Grolenwahrnehmung der neuen Fassaden gegeniiber denen des Bestands haben. Die geplanten
Gebiude weisen aulerdem Flachdécher auf, was diesen Effekt noch verstarkt.

Dass - wie in den Prisentationsunterlagen behauptet - der Personen- und PKW-Verkehr nahezu vollstindig tiber
die Sandkruger Strafle erfolgen wird, ist eine Fehleinschitzung. Aus verschiedensten Griinden kénnte eine nicht
unerhebliche Anzahl der Bewohner der geplanten Hauser am Brokforster Weg parken und dann iiber den
geplanten FuB3- und Radweg zu ihren Wohnungen gehen. Aufgrund der hohen Anzahl der Wohneinheiten
konnte dies zu einem stdndig hohen Parkaufkommen am Brokforster Weg fithren und somit dort in weiten
Teilen das Landschaftsbild storen oder zerstoren. Je groBer die geplante Anzahl der Wohneinheiten, desto
groBer der zu erwartende negative Einfluss.

Der Brokforster Weg ist sehr schmal, zwei PKW koénnen nicht auf der Stralle aneinander entlangfahren. Schon
jetzt (mit ca. einem Drittel oder Viertel der Anwohnerzahl im Verglich zur Anwohnerzahl nach Fertigstellung
des Bauvorhabens) kommt es zu Gefahrensituationen und Konflikten. Auch hier gilt: Je groB3er die geplante
Anzahl der Wohneinheiten, desto grofler der zu erwartende negative Einfluss.

Ich bitte darum (beispielsweise auch unter Hinzuziehung eines Bodengutachtens) im Vorfeld zu kléren, ob die
geplanten Bauwerke inklusive der Tiefgaragen an diesem Ort technisch tiberhaupt realisierbar wiaren. Ein
nachtriagliches Weglassen der Tiefgaragenstellpldtze wire fiir das Gebiet am Brokforster Weg und dessen
Bewohner eine Katastrophe.

Ich bin nicht grundsétzlich gegen Besucher des Brokforster Weges. Wie alle Oldenbiirger sind auch die spiteren
Bewohner der neuen Gebédude an der Sandkruger Strasse herzlichen eingeladen, die Landschaft und die Natur
am Brokforster zu genieen. Hierzu konnten sie gern die Zuwegung iiber den Dorfweg nutzen.

Ich bedaure sehr, dass man die Anwohner nicht schon in einer frithen Planungsphase eingebunden hat.

Thre Stellungnahme wird entsprechend den Bestimmungen des Baugesetzbuches vom Rat der Stadt Oldenburg
(Oldb) gepriift. Uber das Priifungsergebnis erhalten Sie zu gegebener Zeit eine Mitteilung.



Von: Planungsbeteiligung Stadt Oldenburg

An:

Cc:

Betreff: Stellungnahme zum Planfall Vorhabenbezogener Bebauungsplans 81 (Reg.-Nr. 2584)
Datum: Freitag, 19. September 2025 12:09:58

ACHTUNG: Externe E-Mail!
Klicken Sie keine Links an und 6ffnen Sie keine Dateien, wenn Sie sich nicht sicher sind, dass Sie den
Absender kennen und der Inhalt wirklich vertrauenswiirdig ist.

Folgende Stellungnahme zum Planfall "Vorhabenbezogener Bebauungsplans 81" ist am 19.09.2025
eingegangen:

Registriernummer: 2584

Anrede: Frau
Name:
Strasse:
PLZ/Ort:

evioit:

Telefon:

Stellungnahme:
Liebe Entscheidungstréger,

in dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 81 wird gleich im 2. Absatz dvon gesprochen, dass die
"...Wohnhduser im Wesentlichen den FuBlabdruck der heutigen Reithalle auf(nehmen)".

Wie kénnen 70 Wohneinheiten in 3 stdckiger Bebauung mit entsprechend vielen Autos mit einem FuBlabdruck
einer Reitsportanlage, die an einem alten Dorfkern und einem Landschaftsschutzgebiet und einem Pferdegebiet
liegt, verglichen werden?

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 374 setzt derzeit fiir das Vorhabengrundstiick hauptséchlich eine
private Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Sportanlage fest. ES wird unter Punkt 2 des VHB 81 von einer
"Berichtigung" des Flichennutzungsplans gesprochen, jedoch wiirde die Bebauung nach der jetzigen Planung
eine einschneidende Strukturverdnderung des landschaftlichen Charakters bedeuten.

In dem Dokument VHB 81 wird weiter unter 3.2. der dorfliche Charakter und die Naherholung durch das
Landschaftsschutzgebiet im Siiden und Westen auf einen Halbsatz reduziert, wahrend Vergleiche von der
anderen Seite der Sandkruger Stral3e, ein ganz anders genutztes Gebiet als der Dorfkern Biimmerstede, wie z.B.
der Henning-von Tresckow-Kaserne als Vergleichsargument fiir eine Anderung der Bebauung ausgebaut.

Und wenn in VHB 81, 4.1. von einer vertraglichen Nutzung, in 4.2. von Beriicksichtigung der ortlichen
Gegebenheiten gesprochen wird, dann bedarf es fiir die Nutzungsanderung einer stirkeren Beriicksichtigung der
Seite der Sandkruger Strafle, auf der gebaut wird - ndmlich dem Dorfkern und dem Landschaftsschutzgebiet.
Ich bin sehr dafiir, dass Wohnraum geschaffen wird, das steht au3er Frage. Und da passt auch ein groflerer
Komplex zur Sandkruger Strafle von z.B. 30-40 Wohnungen. Und fiir die Erhaltung des
Dorfcharakters/Naherholung zum Brokforster Weg ist das, was ganz zu Beginn von den Investoren gesagt
wurde, ndmlich, dass zum Brokforster Weg 3-4 Einfamilienhduser gebaut werden um "eine Beriicksichtigung
der ortlichen Gegebenheiten" oder "eine behutsame Einbindung in den Landschaftsraum" zu schaffen - das sind
Begriffe, die verzerrend in diesem Dokument genutzt werden. Glauben Sie dem wirklich?

Und: Grade weil wir etwas auflerhalb wohnen, was mit "Wohnen im Wald" betitelt wird, ist aus Erfahrung in
der Nachbarschaft oder anderen dezentralen Baukomplexen, zu erwarten, dass jeder Haushalt verstéirkt auf ein
Auto (pro Person) angewiesen ist, um eine gute Anbindung zu haben. Es ist abzusehen, dass die geplanten
Stellplatze nicht ausreichen und da es an der Sandkruger Strafie keine Parkmoglichkeiten gibt, ist es
naheliegend, dass der Brokforster Weg als bequeme Parkmdglichkeit genutzt wird, auch dass ist keine
behutsame Einbindung fiir mich.

Ich bitte die Entscheidungstriger sich nicht nur von den schonen Worten in dem VHBS8I1 leiten zu lassen,
sondern auch eine bauliche Nutzung anzustreben, die den Charakter des "Wohnens in der Landschaft" wirklich
erhilt.





