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1.  Anlass und Ziel der Planung
1.1. Anlass

Anlass der Planung ist der Umzug der Reit- und Fahrschule Oldenburg an
einen neuen Standort. Das freiwerdende Vereinsgelande soll daher einer
neuen Nutzung zugefuhrt werden. Aufgrund der in den letzten Jahren
gestiegenen Einwohnerzahlen besteht in der Stadt ein stadtebauliches
Interesse an der Siedlungsentwicklung zur Bereitstellung eines vielfaltigen
Wohnraumangebotes, das den Bedurfnissen der unterschiedlichen
Bevolkerungsgruppen Rechnung tragt. Die Stadt Oldenburg forciert daher
Neubauprojekte fur Wohnungen in allen Stadtteilen.

Die Vorhabentragerin, die R&B 3. Finanz GmbH, mdchte die bisherige
Reithalle abbrechen und zwei hofartig angeordnete Mehrfamilienhauser
bauen. Das Planvorhaben soll der Nachnutzung der bisherigen Reitanlage
im Sinne einer nachhaltigen Innenentwicklung dienen und zur
Wohnraumversorgung im Oberzentrum Oldenburg beitragen.

Auf Grundlage des rechtsgultigen Bebauungsplanes 374 ist das Vorhaben
nicht zulassig. Aufgrund der innerértlichen Lage und des Planumfangs soll
der vorhabenbezogene Bebauungsplan 81 (Sandkruger Stral3e) im
beschleunigten Verfahren nach gemalf} § 13 Absatz 1 Baugesetzbuch
(BauGB) aufgestellt werden.

1.2. Ziel der Planung

Planungsziel ist die Entwicklung einer qualitatsvollen verdichteten
Bebauung zur Schaffung von Wohnraum. Im Plangebiet ist ein
Gehdlzbestand vorhanden, der aufgrund seiner okologischen und
stadtklimatischen Funktionen erhalten werden soll. Die bauliche
Entwicklung konzentriert sich daher auf den bereits heute genutzten oder
versiegelten Bereich. So nehmen die zwei geplanten Wohnhauser im
Wesentlichen den Fuldabdruck der heutigen Reithalle auf.

Zur vertraglichen Einbindung des Bauvorhabens in das nach Westen und
Suden durch lockere Bebauung gepragte Umfeld sollen die Fassaden nach
dem Vorbild eines sogenannten Townhouse mit unterschiedlichen
Hohenentwicklungen und Versprungen vertikal und horizontal gegliedert
werden. Dadurch soll trotz der geplanten Baumasse eine Kleinteiligkeit der
Bebauung erreicht werden.

Die VerkehrserschlieRung soll vollstandig tber die Sandkruger Stral3e
erfolgen, um den Brokforster Weg (Genossenschaftsweg) von zusatzlichem
Anliegerverkehr freizuhalten und moéglichen Beeintrachtigungen durch
Parkdruck entgegenzuwirken. Lediglich einen Anbindungspunkt zum
Brokforster Weg im Bereich einer Bestandszufahrt wird es geben, der der
fuRlaufigen Vernetzung des Quartiers und der Unterbringung der
notwendigen technischen ErschlieRung dienen wird.

Insgesamt sollen etwa 70 Wohnungen in unterschiedlichen GréRen mit
barrierefreien Anteilen entstehen. Fur die geplanten Wohnnutzungen sind
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1.3.

die Vorgaben der Stadt Oldenburg zur Schaffung preiswerten Wohnraums
zu beachten. Die Erflllung der Sozialquote wird Uber den
Durchfuhrungsvertrag gesichert. Stral3enseitig kommt optional auch die
Realisierung von nicht stérenden Buro- und Dienstleistungsflachen in
Betracht. Die Freiflachen werden attraktiv mit einigen Aufenthaltsplatzen,
Wegen und Spielplatzen gestaltet.

Zur planerischen Koordination einer raumvertraglichen Entwicklung des
kinftigen Plangebietes werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 81
geeignete Festsetzungen zur Berucksichtigung der Anforderungen des Im-
missionsschutzes (Verkehrslarm) getroffen. Zur stadtebaulichen Steuerung
einer aufeinander abgestimmten Bau- und Grundstlicksgestaltung werden
ortliche Bauvorschriften festgelegt. Zudem werden die Ziele des
Klimaschutzes durch 6kologische Festsetzungen und ortliche
Bauvorschriften bertcksichtigt.

Vorhabenbeschreibung

Stadtebaulicher Entwurf

Im Hinblick auf den hohen Wohnungsbedarf in der Stadt Oldenburg sieht
die Planung die Schaffung eines neuen Wohnquartiers auf dem bisherigen
Gelande der Reit- und Fahrschule Oldenburg vor. In zwei hofartig
angeordneten zwei- bis dreigeschossigen Gebauden sollen 70 Wohnungen
in unterschiedlicher Grélienordnung mit barrierefreien

Anteilen entstehen. Die Neubauten werden im Wesentlichen auf den
bebauten Flachen der alten Reitanlage entstehen. Zur vertraglichen
Einbindung des kompakten Bauvorhabens in die lockere Bebauung im
sudlichen und westlichen Umfeld sollen die Fassaden nach dem Vorbild
eines sogenannten Townhouse mit unterschiedlichen Hohenentwicklungen
und Verspringen vertikal und horizontal gegliedert werden. Jedes Gebaude
verfugt dadurch Uber mehrere Eingange. Besonderes Augenmerk wird auf
die Erhaltung des alten Baumbestandes sowie der Entsiegelung von
Flachen gelegt, um den Grunflachenanteil weiter zu erhéhen.

Nutzungskonzept

Im Haus 1 sind 36 Wohnungen mit unterschiedlichen Gréflen und
barrierefreiem Anteil geplant; die Wohnungen sind Uber sechs
Hauseingange zu erreichen. Im Haus 2 sind 34 Wohnungen mit
unterschiedlichen GrolRen und barrierefreiem Anteil geplant; die
Wohnungen sind Uber sieben Eingange zu erreichen. Ein Teil der
Wohnungen wird als preiswerter Wohnraum zur Verfigung gestellt.
Optional sind die Rdume auch als Geschafts- oder Bliroraume nutzbar. Der
ruhende Verkehr wird im Parksockel der jeweiligen Gebaude untergebracht.
Dort sind 70 KFZ-Einstellplatze sowie Fahrradraume mit 100 Stellplatzen,
darunter zehn Stellplatze fur Lastenfahrrader, vorgesehen. Zudem werden
dort Abstellraume und Raume flur die Haustechnik untergebracht.
Ebenerdig sind zehn Besucherparkplatze, zwei Car-Sharing-Parkplatze
sowie vierzig Abstellmoéglichkeiten flr Fahrrader in der Nahe der jeweiligen
Eingange vorgesehen.

AuRere Gestaltung:
Die Fassaden werden nach dem Vorbild eines sogenannten Townhouse mit
unterschiedlichen Héhenentwicklungen und Verspringen horizontal und
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vertikal gegliedert. Es wird ein Materialmix aus Putzfassaden und
Verblendmauerwerk mit Holzelementen zur Anwendung kommen. Es
werden unterschiedliche helle Farbtdone (wie beige, sand, greige, terracotta,
warmes grau) verwendet, um die Fassade optisch zu gliedern. Die zwei- bis
dreigeschossigen Gebaude erhalten alle ein Flachdach; die Dacher werden
begrunt und teilweise mit Photovoltaikanlagen belegt. Einige Teile der
Fassaden werden mit Rankpflanzen begrunt. Die Sudseiten der Gebaude
werden besonders durch die grol3zlgigen Balkone und ,Hochparterre-
Terrassen” gepragt. Bei den Balkongelandern kommen sowohl transparente
als auch blickdichte (satinierte) Glasfullungen zur Ausfihrung. Ebenso wird
es Balkonfullungen aus Edelstahl-Rundstaben (vertikal) sowie Fullungen
mit einem Lochblech geben.

ErschlieBungskonzept:

Die motorisierte ErschlielRung erfolgt ausschlieRlich sudostlich Gber eine
vorhandene Zufahrt an der Sandkruger Stral3e. Die Feuerwehr kann eine
zweite bestehende Ausfahrt zur Sandkruger Stralle nutzen. Zusatzlich gibt
es eine weitere bestehende ErschlieRung, die flir den unmotorisierten
Verkehr genutzt werden kann. Zum Brokforster Weg wird es ausschlieflich
eine FulRwegeverbindung geben.

Entwasserungskonzept:

Aufgrund des sandigen Bodens eignet sich das Plangebiet fur eine
Versickerung des anfallenden unbelasteten Oberflachenwassers. Die
Entwasserung erfolgt dezentral Uber verschiedene Mallinahmen. Zum einen
tragen die Grindacher dazu bei, dass ein Teil des Niederschlagswasser auf
dem Dach zwischengespeichert und der direkte Abfluss von den Dachern
erheblich reduziert wird. Zum anderen wird das Wasser zu
Versickerungsflachen im Stdwesten des Baugrundstiickes geleitet. Das
ubrige Oberflachenwasser wird Gber Sammelleitungen zu einem
Rigolensystem auf dem Grundstuck geleitet, wo es in das Grundwasser
versickern kann. Die Versickerungsboxen sollen im zentralen Innenhof
angeordnet werden. Die Entwasserung der befestigten Zufahrten, Zugange,
Terrassen etcetera erfolgt Uber versickerungsfahiges Pflaster sowie tber
die angrenzenden Grunflachen.

Energiekonzept:

Das gesamte Bauvorhaben soll nach dem Standard ,Klimafreundliches
Wohngebaude (Effizienzhaus 40)“ gebaut werden. Das Ziel der gesamten
Planung ist es, die klimarelevanten Treibhaus-Emissionen weitestgehend
zu reduzieren. Bei der Energieversorgung wird auf die Nutzung von fossilen
Energietragern wie Gas und Heizol verzichtet. Die Warmeerzeugung erfolgt
Uber eine Luft-Wasser-Warmepumpe. Die Dachflachen werden zu 50
Prozent mit Photovoltaik-Anlagen belegt, sodass ein Teil des
Strombedarfes vor Ort erzeugt wird.

Aulenanlagen und Begrunung:

Das gesamte Grundstick ist im Randbereich gepragt durch einen alten
Baumbestand. Dieser Baumbestand soll erhalten und geschutzt werden.
Zudem werden an einigen Stellen neue Baume gepflanzt. Grolie Teile der
bisher versiegelten Flachen werden entsiegelt und eine weitlaufige grine
Aulenanlage geschaffen. Im Bereich der Auldenanlage, aber vor allem
auch im Innenhof, werden Aufenthaltsflachen mit attraktiven
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Spielmoglichkeiten fur Kinder, Sitzgelegenheiten sowie Orte zum Verweilen
geschaffen. Zudem werden die oberirdischen Parkplatze sowie samtliche
Nebenanlagen (Fahrradabstellplatze, Platze fur Mallbehalter) mit Hecken
eingefasst.

2. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

2.1.

2.2.

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Suden der Stadt Oldenburg, westlich der
Sandkruger StralRe. Innerhalb des Plangebietes befinden sich groere
bauliche Anlagen des Reitvereins, bestehend aus Stallungen und der
Reithalle. Dazu kommen weitere bauliche Anlagen wie zum Beispiel
Paddocks. Das Gebiet wird im Osten durch die Sandkruger Stralde, im
Westen durch den Brokforster Weg, im Norden durch einen Sportplatz der
Bundeswehr und im Studen durch Wohnbebauung beziehungsweise durch
unbebaute Grundstlicke begrenzt.

Raumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 81 um-

fasst die Flursticke 136/1, 136/2, 136/3, 136/4, 136/5, 136/6, 136/7, 138/8,
und 616/136 der Flur, 8, Gemarkung Osternburg.

3. Planungsrechtliche Situation

3.1.

Bundes-Raumordnungsprogramm

Mit Inkrafttreten des Bundesraumordnungsplanes Hochwasserschutz am
01.09.2021, ist dieser als raumordnerische Planvorgabe bei
Neuaufstellungen und Anderung von Bauleitplanen zu beachten. Im
Rahmen der vorliegenden Planung sind die Ziele des Kapitel | Ziffer 1.1 und
2.1 zu beachten. Demnach sieht der Bundesraumordnungsplan
Hochwasserschutz eine Prufpflicht, auch fir Vorhaben in ausreichend
geschutzten Gebieten vor. Das heil3t die vorhandenen Daten zur
Hochwassergefahr des Plangebietes sind gemaf Kapitel | Ziffer 1.1 des
Bundesraumordnungsplanes Hochwasserschutz zu prifen.

Die Uberpriifung der Hochwasser- und Uberschwemmungsgebiete im
Hinblick auf den landertbergreifenden Raumordnungsplan fir den
Hochwasserschutz (BRPHV) unter Zuhilfenahme der Niedersachsischen
Umweltkarten ergab, dass sich das Plangebiet teilweise innerhalb des
Risikogebiets fur ein Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von
weniger 200 Jahren (sogenanntes Extremereignis; HQextrem) liegt.
Aufgrund der Nahe zur Hunte befindet sich das Gebiet bei einem solchen
Extremereignis im ungeschutzten Einwirkbereich dieses Risikogewassers.
Wie das Ubrige Stadtgebiet befindet sich das Plangebiet aul3erhalb der
Risiko- und Gefahrengebiete fir ein Hochwasser mit einem
Wiederkehrintervall von 100 Jahren sowie von 20 beziehungsweise 25
Jahren.
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3.2.

Ostlich der Hunte, jedoch auRerhalb des Plangebietes, ist vorgesehen das
Gebiet ,Bummersteder Fleth® per Verordnung als Uberschwemmungsgebiet
festzusetzen. Dies hat keine Auswirkungen auf das vorliegende Plangebiet.

Gemal der Starkregengefahrenkarte der Stadt Oldenburg konnen Teile des
Plangebiets bei intensivem bis extremen Starkregen von einer maRigen
Uberflutungsgefahr betroffen sein. Die Bereiche befinden sich auRerhalb
der geplanten Bebauung. Diese ist voraussichtlich hdochstens randlich
betroffen. Die Wasserstande konnen 0,1 Meter bis 0,3 Meter erreichen. Fur
Teile des Plangebietes wurde entsprechend der Lage im Risikogebiet
auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten ermittelt, dass Gebiete bei
einem Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit Uber das festgesetzte
beziehungsweise vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet hinaus
uberschwemmt werden konnen. Die Bereiche gehen etwas Uber die von
Starkregen gefahrdeten Bereiche hinaus. Von Hochwasser sind potenziell
auch Bereiche gefahrdet, wo die neu geplanten Gebaude gebaut werden
sollen und die unter 5,90 Meter iber NHN. Gemal} Kapitel | Ziffer 2.1 sind
zudem die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf mdgliche
Hochwasserereignisse, verursacht durch Kustenuberschwemmungen oder
Starkregenereignisse zu prifen. Generell Iasst sich festhalten, dass
aufgrund des Klimawandels mit einem Anstieg der Haufigkeit und der
Intensitat von Starkregenereignissen zu rechnen ist.

Die Gebaude sollen mit Bezugspunkt zur StralRenoberkante
(Fahrbahnmitte) der Sandkruger Straf’e im Endausbauzustand errichtet
werden. Die Hohe der StralRenoberkante (Fahrbahnmitte) betragt etwa 6,10
Meter. Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass die Ruckstauebene
(Oberkante des Fertigfullbodens im Erdgeschoss) 0,25 Meter Gber der
Straldenoberkante der Sandkruger Stral3e liegen muss. Das Erdgeschoss
liegt damit 6,35 Meter GUber NHN. Aufgrund der voraussichtlichen
Wasserstande von 0,1 Meter bis 0,3 Meter in Bereichen unter 5,90 Meter
uber NHN ergibt sich eine Differenz von mindestens 15 Zentimetern zum
Erdgeschoss. Es ist daher davon auszugehen, dass die geplanten
Wohnungen von den zu erwartenden Wasserstanden bei Starkregen- oder
Hochwasserereignissen nicht betroffen sind. Fur die Unterbringung der
erforderlichen Stellplatze ist der Bau von Tiefgaragen in einem Parksockel,
der zum Teil Uber der Gelandeoberkante liegt, geplant. Zum Schutz der
Tiefgarageneinfahrten sowie der Fenster sind Vorrichtungen vorgesehen,
die bei Hochwasserereignissen den Einbau von Dammbalken ermdglichen
und die Tiefgarage damit vor Uberflutung schiitzen. Sollten technische
Einrichtungen aulierhalb des Gebaudes innerhalb der gefahrdeten Bereiche
errichtet werden, sind geeignete MaRnahmen zum Schutz vor Wasser
vorzusehen.

Landes- und Regionalplanung

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen
wurde 2017 im Niedersachsischen Gesetz- und Verordnungsblatt Nummer
20/2017, Seite 378, neu bekanntgemacht. Das LROP wurde in Teilen 2022
geandert. Die Anderungsverordnung vom 7. September 2022 ist am
17.09.2022 in Kraft getreten (Nds. GVBI. Nr. 29/2022, S. 521; berichtigt
Nds. GVBI. Nr. 10/2023 S. 103). Die kommunale Bauleitplanung hat deren
Ziele und Grundsatze entsprechend den lokalen Gegebenheiten zu
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3.3.

3.4.

beachten beziehungsweise zu berucksichtigen. Die Stadt Oldenburg wird
im LROP als Oberzentrum festgelegt (LROP 2.2 05, Satz 4).

Die Funktionen der Oberzentren sind dabei zum Erhalt einer dauerhaften
und ausgewogenen Siedlungs- und Versorgungsstruktur in allen Landestei-
len zu sichern und zu entwickeln.

Hierzu zahlen laut Begrindung neben der Starkung der lokalen Siedlungs-
schwerpunkte, der Zentren und der Ortskerne auch die bedarfsorientierte,
funktionsgerechte, kostensparende und umweltvertragliche Befriedigung
der Raumanspriche. Ebenso sollen Planungen und MaRnahmen der Innen-
entwicklung Vorrang vor Planungen und MaRnahmen der Aufldenentwick-
lung haben, um die Mdglichkeiten der Reduzierung der Neuinanspruch-
nahme und Neuversiegelung von Freiflachen auszuschdpfen.

Das Planungsziel der Nachnutzung einer gut angebundenen Flache flr
Wohnnutzungen entspricht damit den Zielen der Landesplanung.

Das LROP befindet sich aktuell in der Fortschreibung. In Aufstellung
befindliche Ziele der Raumordnung sind als ,Sonstige Erfordernisse der
Raumordnung® zu berucksichtigen. In Aufstellung befindliche Ziele der
Raumordnung stehen der Planung nicht entgegen.

Die kreisfreien Stadte kdnnen von der Aufstellung eines RROP absehen (§
5 Absatz 2 NROG) und auf eine regionalplanerische Steuerung neben dem
Flachennutzungsplan verzichten. Aufgrund der Tatsache, dass Oldenburg
zu den kreisfreien Stadten in Niedersachsen gehort und demnach kein
Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) vorliegt, erfolgen hier keine
weiteren Ausfuhrungen dazu.

Flachennutzungsplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan 1996 der Stadt Oldenburg, in der
Fassung der Neubekanntmachung vom 6. Juni 2014, ist das Plangebiet als
Grunflache mit der Zweckbestimmung Sportanlage dargestellt. Das
geplante Vorhaben ist nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und
macht eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Es erfolgt
daher eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes gemaf § 13 a Absatz
2 Nummer 2 BauGB mit der Darstellung der Flache als Wohnbauflache.

Stadtische Fachplanungen und informelle Konzepte

Die Einbindung von informellen Instrumenten in die formell geregelte
Bauleitplanung ist im BauGB verankert. Nach § 1 Absatz 6 Nummer 11
BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die von der Stadt
beschlossenen Ergebnisse uber Entwicklungskonzepte und sonstige
stadtebauliche Planungen zu berlcksichtigen. Eine der Hauptaufgaben der
Stadtentwicklungsplanung ist die Konkretisierung der
Flachennutzungsplanung durch die Bestimmung raumlicher und zeitlicher
Prioritaten der Flacheninanspruchnahme und dient als ein
Koordinierungsinstrument fir die darauffolgende Bauleitplanung und die
stadtische Fachplanung. Die fir die vorliegende Planung geltenden
informellen Planungen werden nachfolgend aufgefuhrt:
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Stadtentwicklungsprogramm (step2025)

Im April 2014 wurde das Stadtentwicklungsprogramm 2025 (step2025) vom
Rat der Stadt Oldenburg beschlossen. Es befasst sich mit langfristigen
Entwicklungsperspektiven und -konzepten fur die Stadt in ihrer Gesamtheit.
Als Steuerungsinstrument dient es dazu, Entwicklungsschwerpunkte und
Leitlinien fur einen mittel- bis langfristigen Zeitraum aufzuzeigen. Als Ziele
und Herausforderungen werden unter anderem die Innenentwicklung, die
Schaffung eines Angebots an qualitatsvollem und vielfaltigem Wohnen
sowie die Forderung des sozialen Miteinanders formuliert. Das Plangebiet
liegt im Stadtteil Bummerstede, wobei das step2025 fur das vorliegende
Plangebiet keine gesonderten Aussagen enthalt. Bei neuen
Wohnquartieren konzentriert sich das step2025 vor allem auf das Leitziel
06, der ,Innenentwicklung®. Dieses Ziel soll durch Verdichtung, durch die
Anpassung des Wohnbestandes und durch das Ausschopfen von
Flachenreserven erreicht werden. Die kurz- und mittelfristige
Wohnbauflachenentwicklung konzentriert sich dabei auf die urbanen
Standorte und die stadtebaulich geeigneten Flachen. Damit steht das
Planvorhaben mit einer bedarfsgerechten standortvertraglichen
Nachverdichtung insgesamt im Einklang mit den Zielsetzungen des
Stadtentwicklungsprogramms.

Wohnkonzept 2025

Im Wohnkonzept 2025, beschlossen im Oktober 2013, werden Leitlinien
und Strategien fur die Wohnraumentwicklung der Stadt Oldenburg
aufgestellt. Zentrale Frage bei der Bearbeitung war, in welchen Lagen
welche neuen Wohnbauflachen bereitgestellt werden oder Bestandsgebiete
modernisiert und nachverdichtet werden konnen beziehungsweise sollen.
Ein Handlungsfeld ist beispielsweise der Neubau im Bestand, um dem
Entwicklungsansatz fur ein urbaneres Oldenburg umzusetzen. Daneben
sollen alten-, kinder- und familiengerechte Mal3inahmen unterstitzt werden.
Weitere Ziele sind beispielsweise die Qualitaten der Oldenburger Quartiere
zu starken, die Nachverdichtung des Geschosswohnungsbaus an
ausgewahlten Standorten und die Schaffung von Wohnungen flir weniger
mobile Zielgruppen im Einzugsbereich der Stadtteilzentren voranzutreiben.
Fir das Plangebiet sind keine konkreten Entwicklungsziele formuliert. Es
befindet sich in einem Gebiet der ,Stillen Reserve®. Wobei sich diese
Aussage eher auf die umgebende Wohnbebauung in Bimmerstede, als auf
das Plangebiet selbst, bezieht. Dort wurden Uberwiegend in den 1950er bis
1980er Jahren Einfamilienhauser gebaut, die nun zum Teil nur noch von ein
bis zwei alteren Personen bewohnt werden. In diesen Gebieten kann der
Neubau von Wohnungen zum einem fir dem Zuzug Jingerer dienen, als
auch als Wohnalternative fur Menschen dienen, denen das Einfamilienhaus
zu grofl} geworden ist. Insgesamt bietet ein Geschosswohnungsbau damit
die Mdglichkeit insgesamt mehr Wohnraum zu schaffen, dem
demographischen Wandel in Quartieren entgegenzuwirken und der
Diversifizierung des Wohnraumangebots. Demnach stimmt das
Planvorhaben vom Grundsatz auch mit dem Wohnkonzept 2025 Gberein.

Quote Preiswerter Wohnraum (Ratsbeschluss 2019 und 2020)

Mit dem Beschluss des Rates der Stadt Oldenburg vom 29.06.2020
mussen bei Bauleitplanungen auf nicht stadtischen Grundsticken 30 % der
geplanten Wohnungen im Mehrfamilienhausbau und in Gebauden mit
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teilweiser Wohnnutzung fur preiswerten Wohnraum vorgesehen werden,
sobald funf Wohnungen auf den Grundstticken entstehen. Die eine Halfte
dieser Wohnungen sind an Personen mit einem Anspruch auf einen
einfachen Wohnberechtigungsschein gemal § 3 Absatz 2
Niedersachsisches Wohnraum- und Wohnquartierfordergesetz (NWoFG)
und die andere Halfte an Personen mit einem Anspruch auf einen
erweiterten Wohnberechtigungsschein gemal § 5 Absatz 2 der
Durchfihrungsverordnung zum NWoFG (DVO-NWoFG) zu vermieten. Die
Wohnungen unterliegen einer Mietpreisbindung.

Diese Wohnungen unterliegen einer 20-jahrigen Belegungsbindung und
einer 10-jahrigen Mietpreisbindung. BezugsgroRe flr die Anzahl der
preiswerten Wohnungen ist die Anzahl der Wohnungen im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan. Ziel ist es, durch diese verbindliche Quotenregelung
eine soziale Vielfalt der kiinftigen Bewohner zu schaffen und zu erhalten.

Die Erfullung der Sozialquote wird Uber Regelungen im
Durchfihrungsvertrag gesichert.

Masterplan Stadtgriin

Im September 2022 wurde der Masterplan Stadtgrin vom Rat der Stadt
Oldenburg verabschiedet. Dieser soll als Instrument und Nachschlagewerk
fur die stadtplanerischen Prozesse dienen. Er stellt ein abgestimmtes
Planwerk dar, ist verbindlich und handlungsleitend fur die Arbeit der
Verwaltung und fur zukunftige politische Entscheidungen. Im Rahmen der
Erstellung des Masterplans Stadtgriin wurde das Leitbild der
Gartengrof3stadt Oldenburg entwickelt. Von diesem Leitbild werden
ubergeordnete Ziele und ein Handlungskonzept abgeleitet.

Entsprechend des Handlungskonzeptes ist es im Plangebiet Ziel die
vorhandene Grinraumversorgung zu erhalten und zu verbessern, die
Grunerreichbarkeit zu erhalten, das Verhaltnis von Bauvolumen zu
Grunvolumen zu erhdhen, das Stadtgrin mit Vernetzungsfunktion zu
sichern und zu entwickeln sowie klimaaktive Flachen zu erhalten und
neuanzulegen. Die vorliegende Planung entspricht diesen
Handlungskonzept grundsatzlich. Der vorhandene Baumbestand wird
erhalten. Im urspriinglichen Bebauungsplan sind Erhaltflachen festgesetzt.
Durch die Festsetzung der Einzelbdume werden die bestehenden Gehdlze
erhalten. Zudem erfolgt im Vergleich zum Bestand mit der Neuplanung eine
Entsiegelung der Flache. Flachdacher und teilweise auch Fassaden sind
zusatzlich klimaaktiv zu begrunen.

3.5. Bebauungsplane
FUr den Geltungsbereich gilt der Bebauungsplan Nr. 374, rechtskraftig seit
dem 18. September 1970. Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes 81 treten die fur den Geltungsbereich guiltigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 374 aul3er Kraft.

3.6. Landschaftsplanung

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich gemal den
Umweltinformationen der Stadt Oldenburg (gis-System 2025) weder
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Landschaftsschutzgebiete, geschutzt Landschaftsbestandteile,
Naturschutzgebiete, Naturdenkmale, Wallhecken noch ein
Uberschwemmungsgebiet.

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan ist gemaf § 10 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) in Verbindung mit § 3 des Niedersachsischen
Ausflhrungsgesetzes von den unteren Naturschutzbehérden der
Kommunen und Landkreise aufzustellen und fortzuschreiben. Die Aufgabe
des Landschaftsrahmenplanes ist es, die Uberdrtlichen konkretisierten
Ziele, Erfordernisse und MalRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege darzustellen. Dieser ist ein Fachgutachten des
Naturschutzes, das keine Verbindlichkeit erlangt.

Der erste Landschaftsrahmenplan (LRP) der Stadt Oldenburg aus dem Jahr
1994 wurde als Landschaftsrahmenplan 2016 fortgeschrieben und stellt fir
den Uberwiegenden Teil des Plangebietes einen Sonstigen
Gebaudekomplex dar, wahrend sich siddstlich ein Sonstiger Nadelforst
befindet. Die Gebaude und die gehdlzbestandenen Flachen im westlichen
Teil des Geltungsbereichs verfligen Gber eine mittlere bis hohe Bedeutung
fur Biotoptypen (Karte 1a — Arten und Biotope). Fur den Geltungsbereich
trifft die Karte 1b keine Darstellungen. Es ist jedoch erkennbar, dass ein
Gebiet mit hoher Bedeutung fur den Pflanzen- und Tierartenschutz
unmittelbar westlich angrenzt.

Nach den Angaben der Karte 2 ,Landschaftsbild” befindet sich das
Plangebiet in einer Landschaftsbildeinheit mit geringer Bedeutung.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines Bereiches mit
beeintrachtigter/gefahrdeter Funktionsfahigkeit von Klima und Luft und
damit innerhalb eines Bereiches mit geringer bis sehr geringer Bedeutung
fur Klima und Luft (vergleiche Karte 4 — Klima und Luft).

Als naturschutzfachliche Ziele sind fur den Bereich des Geltungsbereichs in
der Karte 5 ,Zielkonzept” ,umweltvertragliche Nutzung in allen Gebieten mit
aktuell sehr geringer bis mittlerer Bedeutung flr alle Schutzgiter*
dargestellt.

Das Gebiet an der Sandkruger Stral3e wird im LRP (2016) als Agrar-
/Siedlungsgebiet mit bedeutsamen Grinziigen- und Verbindungen
eingestuft. Als naturschutzfachliche MalRnahmen werden die Erhaltung- und
Pflegemalinahmen fir Einzelbaume, Baumreichen, Alleen und Hecken
genannt. Dabei wird insbesondere der stralienbegleitende Gehdlzbestand
an der Sandkruger StralRe als GWB 4 (Voraussetzung erfiillt als geschutzter
Landschaftsbestandteil) sowie die Gehdlze entlang des Brokforster Wegs
hervorgehoben (vergleiche Karte 6 - Schutz-, Pflege und Entwicklung
bestimmter Teile von Natur und Landschaft). Die Gehdlze haben eine hohe
Bedeutung fiir die 6kologische Vernetzung und den Naturhaushalt sowie
das Landschaftsbild. Schutz und Pflege- und Entwicklungsmaflinahmen far
die Gehdlzbestande sind gemal’ Landschaftsrahmenplan (2016) neben den
Erhaltungs- und Pflegemalinahmen auch die Neuanlage von Hecken,
Gehdlzen und Baumreihen zur 6kologischen Vernetzung.
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Landschaftsplan
Der Landschaftsplan der Stadt Oldenburg (Stand 1996) trifft flr den
Planungsraum folgende Aussagen:

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 81
befindet sich in der naturraumlichen Region der Oldenburgisch-
Ostfriesischen Geest und hier innerhalb der Landschaftseinheit Osenberge.

Gemal Karte 1 (Boden) handelt es sich bei dem Plangebiet um einen
Boden mit Beeintrachtigungen bzw. Beeintrachtigungen durch
Nutzungseinflisse auf Grund geringer Versiegelung. Es handelt sich um
einen Bereich von mittlerer Bedeutung fir das Schutzgut Boden (Wertstufe
B). Nach Angaben der Karte 2 (Wasser) herrscht im Plangebiet eine gering
eingeschrankte Grundwasserneubildung infolge der Flachennutzung und
damit um einen Bereich von mittlerer Bedeutung fur das Schutzgut Wasser
(Wertstufe B).

Die Zustandsbeschreibung und -bewertung in Hinblick auf Klima und Luft
stuft den Geltungsbereich zum damaligen Zeitpunkt als
klimatisch/lufthygienisch beeintrachtige Flache im Siedlungsbereich ein, der
eine mittlere Bedeutung fur Klima und Luft zukommt (Wertstufe B).

Daruber hinaus erfolgte die Bestandsbewertung von Flora und Fauna

fur das Plangebiet als Wertstufe C und somit als Bereich von
wahrscheinlich eingeschrankter Bedeutung fur Flora und Vegetation (Karte
4.1) sowie Kriechtiere (Karte 4.4), Libellen (Karte 4.6), Heuschrecken (Karte
4.7) und Laufkafer (Karte 4.8). Die Flache liegt zudem im Bereich von
wahrscheinlich mittlerer Bedeutung flr Fledermause (Wertstufe B, Karte
4.2) und Brutvogel (Karte 4.3). Von wahrscheinlich mittlerer Bedeutung
(Wertstufe B) ist das Plangebiet fir Lurche (Karte 4.5).

Insgesamt befindet sich das Plangebiet innerhalb des Bereiches mittlerer
Bedeutung fur eine (oder wahrscheinlich mittlerer Bedeutung fur drei)
Organismengruppen (Wertstufe B4).

Gemal Karte 5.1 (Vielfalt, Eigenart und Schonheit — Naturerleben) befinden
sich im Plangebiet private Freiraume und Grinflachen. Diese sind von
besonderer Bedeutung fur Vielfalt, Eigenart und Schénheit des
Siedlungsbereichs (Wertstufe A).

Grundlegendes flachenbezogenes Ziel der Landschaftsentwicklung gemaf
Karte 6 ist die Sicherung und Entwicklung der dorflichen Charakteristika
(Baumbestand, Materialien, Siedlungsmuster).

Naturschutzfachlich wertvolle Bereiche/Schutzgebiete

Festgelegte beziehungsweise geplante Schutzgebiete (Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete, EU-Vogelschutzgebiete, FFH-Gebiete et cetera)
liegen im Geltungsbereich nicht vor.

Westlich des Brokforster Wegs, der den Geltungsbereich in westliche
Richtung begrenzt, befindet sich nach Auskunft des GIS-Portals der Stadt
Oldenburg (Umweltinformation) das Landschaftsschutzgebiet ,Mittlere
Hunte“ (Kennzeichen OL-S 141). Studwestlich befinden sich nach Paragraf
29 Bundesnaturschutzgesetz in Verbindung mit Paragraf 22
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Niedersachsisches Naturschutzgesetz geschutzte Landschaftsbestandteile
am Brokforster Weg. Auch diese befinden sich auf3erhalb des
Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 81.

4. Bestandsbeschreibung
4.1. Stadtebau

Innerhalb des Plangebietes befinden sich zurzeit noch die Anlagen der Reit-
und Fahrschule Oldenburg. Innerhalb des Plangebietes befinden sich
groliere bauliche Anlagen des Reitvereins, bestehend aus Stallungen und
der Reithalle. Dazu kommen weitere bauliche Anlagen wie zum Beispiel
Paddocks. Zudem sind Stellplatze und Zufahrten vorhanden. Zum
Brokforster Weg besteht bereits eine FulRwegeverbindung. Zudem ist das
Plangebiet durch den Uppigen Baumbestand gepragt.

Das Umfeld des Plangebietes ist baulich heterogen. Im Westen und Suden
grenzt die kleinteilige, aufgelockerte Wohnbebauung mit Uberwiegend
grollen Garten entlang des Brokforster Weges an. Im Norden befindet sich
der Sportplatz der Bundeswehr. In weniger als 200 Meter Entfernung
befindet sich ein grolRer Gewerbekomplex (Gebaudelange von fast 300
Meter). Ostlich der Sandkruger Strafe liegt die Henning-von-Tresckow-
Kaserne mit entsprechenden baulichen Strukturen aus dreigeschossigen
Unterkunfts- und Verwaltungsgebauden, Lager- und Fahrzeughallen sowie
umfassendem Baumbestand.

4.2. Technische Infrastruktur

Die Versorgung mit Wasser, Strom und Telekommunikation ist Gber den
Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz moglich. Fur die
Schmutzwasserentwasserung ist eine neue Hausanschlussleitung zum
offentlichen Schmutzwasserkanal im Brokforster Weg vorgesehen. Der
Schmutzwasserkanal mit einem Durchmesser von DN 200 ist fur die
Aufnahme vom zusatzlichen Abwasser vom geplanten Bauvorhaben
ausreichend dimensioniert.

Die Warmeerzeugung erfolgt dezentral im Gebiet. Zum Teil kann auch der
Strom Uber die Dach-Photovoltaikanlagen im Gebiet erzeugt werden. Die
Lage der gegebenenfalls neu zu verlegenden Hausanschlisse wird im
Zuge der Ausfuhrungsplanung mit den Leitungsbetreibern abgestimmt. Die
Abfallentsorgung erfolgt Gber die Sandkruger Stralle. Dazu werden die
Mullbehalter an Entsorgungstagen in der zweiten vorhandenen Ausfahrt an
der Sandkruger Stral3e aufgestellt.

4.3. Verkehr

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die Haltestelle "Dorfweg" befindet sich vom Plangebiet etwa 300 Meter in

stadteinwartiger Richtung. Diese Haltestelle weildt in der Hauptverkehrszeit
einen 30 Minuten-Takt der Linie 315/325 sowie einen 15 Minuten-Takt der
Linie 304 auf. Zudem wird die Haltestelle auch von der Nachtexpress-Linie
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N39 bedient. Die Haltestelle "Annabergstralle" befindet sich etwa 250 Meter
in stadtauswartiger Richtung und wird ebenfalls von den Linien 315/325
bedient. Alle Linien sind Uber die Cloppenburger Stral3e direkt mit der
Innenstadt (Lappan, ZOB) verbunden.

Nicht motorisierter Individualverkehr (NMIV)

Die Erschlielfung des Plangebietes fur Fuliganger und Radfahrer erfolgt
uber drei Anschlisse an die Sandkruger Stral3e. Zudem soll die bestehende
Wegeverbindung zum Brokforster Weg erhalten bleiben.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die verkehrlichen Auswirkungen des im Untersuchungsgebiet geplanten
Vorhabens wurden im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung des
Ingenieurbiros fur Stralen - und Tiefbau Tjardes ¢ Rolfs ¢ Titsch PartG
mbB" untersucht. Zunachst wurde eine Querschnittszahlung durchgefiihrt,
um die vorhandenen Verkehrsbelastungen im Untersuchungsgebiet zu
ermitteln. Berlcksichtigt wurde fur die Berechnungen auch die allgemeine
Erhéhung des Verkehrsaufkommens bis 2040 um 5 %. Nachfolgend wurde
das zusatzliche Verkehrsaufkommen, dass aus dem Vorhaben resultiert
ermittelt. FUr die 70 Wohneinheiten wurde unter verschiedenen Annahmen,
die dem Gutachten zu entnehmen sind, die zu erwartende spitzenstindliche
Verkehrsbelastung sowie die Tagesbelastung tUber 24 Stunden ermittelt.
AnschlielRend wurde ermittelt, wie sich die zu erwartenden
Verkehrsbelastungen in der Umgebung verteilen. Im Ergebnis sind die
entsprechenden Mehrverkehre problemlos von der Sandkruger Strafde (K
315) aufzunehmen. Die geplante Ausgestaltung des Wohnquartiers wird
bestehende Verkehrsstrome aus den angrenzenden Siedlungsbereichen
nicht wesentlich beeinflussen. Das bedeutet, dass die derzeitigen
Verkehrsbeziehungen innerhalb der umliegenden Bereiche nahezu erhalten
bleiben und sich die Verkehrsbelastungen nicht bedeutend verandern
werden. Statt der bisherigen drei Zufahrten ist kiinftig nur noch eine Zufahrt
zur Sandkruger Strale fur den motorisierten Verkehr vorgesehen. Dies
erhoht die Ubersichtlichkeit im Stralenraum, vermindert potenzielle
Konfliktpunkte zwischen ein- und ausfahrenden Fahrzeugen mit dem Ful}-
und Radverkehr und kann somit zu einer Verbesserung der
Verkehrssicherheit in diesem Bereich fihren. Eine zweite bestehende
Zufahrt zur Sandkruger Stral3e kann von Rettungsfahrzeugen genutzt
werden. Uber den Brokforster Weg ist keine motorisierte ErschlieRung
vorgesehen.

1, Verkehrsuntersuchung zum RFO Wohnquartier an der Sandkruger Str.
214 Stadt Oldenburg®, Ingenieurbiro fur Stralen - und Tiefbau Tjardes °
Rolfs  Titsch PartG mbB, Stand: Dezember 2025
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4.4.

4.5.

Entwasserung

Flr das Bauvorhaben wurde von K & R Ingenieure ein
Entwasserungskonzept? erstellt. Die bestehenden Boden- und
Grundwasserverhaltnisse ermoglichen eine Versickerung des anfallenden
unbelasteten Niederschlagswassers in das Grundwasser. Derzeit erfolgt die
Versickerung im Wesentlichen in der sudwestlichen Grundsticksecke im
Bereich von vorhandenem Baumbestand. Zukunftig erfolgt die
Entwasserung dezentral Uber verschiedene Mallnahmen. Zum einen tragen
die Grindacher dazu bei, dass ein Teil des Niederschlagswasser auf dem
Dach zwischengespeichert und der direkte Abfluss von den Dachern
erheblich reduziert wird. Zum anderen wird das Wasser zu einer
Sickerungsmulde und Uberlaufflache im Siidwesten des Baugrundstiickes
geleitet, wo es oberflachig versickern kann. Es ist eine kleine, etwa 20
Zentimeter hohe Verwallung vorgesehen, sodass das Oberflachenwasser
aus dem Plangebiet nicht auf die angrenzenden Nachbargrundstiicke lauft.

In diesem Grundstiicksbereich wird zurzeit bereits ein groRer Teil des
Dachflachenwassers vom jetzigen Gebaudebestand versickert. Um die
Standortverhaltnisse des Baumbestandes sicherzustellen ist hier auch
zukunftig eine oberflachige Versickerung vorgesehen.

Das ubrige Oberflachenwasser wird Uber Sammelleitungen zu einem
Rigolensystem im Innenhof geleitet, wo es in das Grundwasser versickern
kann. Die Entwasserung der befestigten Zufahrten, Zugange, Terrassen
etcetera erfolgt Uber versickerungsfahiges Pflaster sowie die angrenzenden
Grinflachen.

Naturschutz, Landschaftsschutz und Artenschutz

Eingriffe in Natur und Landschaft

Wird ein Bebauungsplan als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® aufge-
stellt, kann bei Wiedernutzbarmachung von Flachen, bei Nachverdichtung
oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung ein beschleunigtes Ver-
fahren gemaf § 13 a Absatz 1 BauGB durchgeflihrt werden. Das vorliegende
Plangebiet ist groflachig versiegelt und von Bebauung umgeben, so dass
es sich um eine Innenentwicklung handelt.

Die zulassige Grundflache umfasst eine Flache deutlich unter 20.000 Qua-
dratmeter. Nach § 13a BauGB ist fur Bebauungsplane der Innenentwick-
lung, die eine Grundflache von weniger als 20.000 Quadratmeter aufwei-
sen, eine Umweltprufung im Sinne des § 2 Absatz 4 BauGB nicht erforder-
lich, sofern auch ein konkretes umweltvertraglichkeitsprifungspflichtiges
Vorhaben nicht vorbereitet wird. Im beschleunigten Verfahren gelten die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Absatz 2 und 3

Satz 1 BauGB entsprechend.

2 Stadt Oldenburg Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 81 ,Sandkruger
Stralle-RFO — Entwasserungskonzept”, K & R Ingenieure, Stand: 02. Marz
2026
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Eine formliche Umweltprufung sowie ein Umweltbericht sind daher im Rah-
men der vorliegenden Planung nicht erforderlich. Mdgliche Umweltkonflikte,
insbesondere hinsichtlich des Natur- und Artenschutzes sowie der Immissi-
onssituation, werden jedoch unabhangig von einer férmlichen Umweltpri-
fung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes untersucht und be-
wertet.

Aktueller Zustand

Fir den Geltungsbereich gilt der Bebauungsplan 374, rechtskraftig seit dem
18. September 1970.

Derzeit wird der Geltungsbereich von der Reithalle, den Stallungen,
Reitplatz und Longierzirkel sowie von Paddocks, Parkplatzen fur Autos und
Pferdeanhanger sowie Wegeverbindungen eingenommen. Diese sind
umgeben von Einzelbaumen jungeren und mittleren Alters.

Aufgrund der vorkommenden Strukturen waren nach Mal3gabe der Unteren
Naturschutzbehorde der Stadt Oldenburg die im Planungsraum
vorliegenden faunistischen Wertigkeiten zu ermitteln und darzustellen.
Hierfur erfolgte eine Potenzialansprache in Hinblick auf Fortpflanzungs- und
Ruhestatten fur Brutvdogel und Fledermause.

Brutvogel

Das Biiro Sinning — Okologie, Naturschutz und rdumliche Planung fiihrte im
Winter 2025 eine Potenzialabschatzung der Artengruppe der Brutvogel
durch (siehe Anlage).

Methodik

Fir die Abschatzung des potenziellen Brutvogelbestandes erfolgte im
Untersuchungsgebiet eine Suche nach geeigneten Strukturen zur
Nestanlage an und in den Gebauden sowie innerhalb des
Gehdlzbestandes. Vorhandene Nester und Horste wurden dabei mit
aufgenommen. Auf Basis der angetroffenen Biotopstrukturen wurden
zudem Ruckschlusse auf die potenziell im Plangebiet vorkommenden
Brutvogelarten gezogen. Aullerdem wurde auf Reviere potenzieller
Brutvogel im Untersuchungsgebiet geachtet.

Ergebnisse
Im Rahmen der Potentialansprache konnten zahlreiche Strukturen erfasst

werden, die potenziell als Fortpflanzungs- und Ruhestatte fur Vogel
geeignet sind. Fur die bessere Darstellbarkeit wurde der untersuchte
Gebaudebestand nummeriert (vergleiche nachfolgende Abbildung). Die
Ergebnisse werden an dieser Stelle zusammengefasst wiedergegeben und
konnen in ihrer Vollstandigkeit der Anlage entnommen werden.
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J Geltungsbereich 1. Reithalle 0 26 50m
VHB Nr. 81 2. GrofRer Stall [T e—
Gebédude mit Nummer 3. Geschafts-/Wohnraume, Kantine

4. Kleiner Stall
5. Durchgang Stall-Reithalle
6. Haulager

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung. © 2026 “ LGLN

Gebaude mit Nummer und Bezeichnung

Gebaude Nr. 1 (Reithalle mit Keller)

Fur Brutvogel ist vor allem die Ostliche, mit Efeu bewachsene Giebelseite
von Bedeutung. Der Bewuchs erstreckt sich auch auf die sudliche und in
sparlicher Auspragung auch auf die noérdliche Seitenwand der Reithalle und
bietet Brutmoglichkeiten fur Végel. Zusatzlich bestehen zahlreiche
Nistmdglichkeiten auf den Betontragern und Holzbalken.

Gebaude Nr. 2 (GroRer Stall mit Dachboden)

Die Querbalken der Decke Uber der Stallgasse und den Boxen eignen sich
sehr gut fur Schwalben (Mehl- und Rauchschwalbe) zur Nestanlage. Hier
konnten bei der Begehung 24 Mehlschwalbennester gezahlt werden.

Der weitgehend ungedammte Dachboden ist durch zahlreiche Offnungen
fur Vogel zuganglich. Aufgrund der regelmafigen Nutzung sind trotz des
grundsatzlich vorhandenen Potenzials keine Vogelbruten zu erwarten.

Gebaude Nr. 3 (Geschéfts- und Wohnraume, Kantine)
In diesen gedammten und beheizten Bereichen besteht kein Potenzial fur
Vogelbruten.

Gebaude Nr. 4 (AuRenboxen)
Aufgrund ihrer Konstruktionsart bieten diese Bereiche keine geeigneten
Strukturen fur Vogelbruten.

Gebaude Nr. 5 (Durchgang Stall-Reithalle)
Dieser Bereich bietet kein Potenzial flr Vogelbruten.
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Gebaude Nr. 6 (Heulager)

Das Heulager ist halboffen und daher fir Brutvogel immer zuganglich. Es
besteht zudem eine grof3e und dauerhafte Ein- und Ausflugmoglichkeit in die
Reithalle. Fir Végel sind in diesem Gebaudeteil zahlreiche Brutmaoglichkeiten
an und im Gebaude vorhanden.

Baumbestand

Die vorhandenen Baume innerhalb des Geltungsbereiches wurden keiner
Detailuntersuchung unterzogen, da der Baumbestand erhalten bleiben soll.
Dennoch wurde der Baumbestand auf bestehende, dauerhaft genutzte
Nester/Horste von Vogeln kontrolliert. Es wurden keine Horste festgestellt.
Durch einen Astausbruch im Stdosten des Geltungsbereichs ist ein
potenzieller Nistplatz fur hohlenbritende Vogel entstanden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass unter Berlcksichtigung von
Ausstattung und Qualitat des im Untersuchungsgebiets angetroffenen
Lebensraumes davon auszugehen ist, dass dort vor allem ubiquitare und
anpassungsfahige Arten vorkommen werden. Allerdings bietet die
Habitatausstattung auch Arten, die in den Roten Listen gefuhrt werden,
Brutmaoglichkeiten.

Neben Nistmdglichkeiten innerhalb des Geholzbestandes finden sich an
und in den vorhandenen Gebauden sowie im Uppigen Efeubewuchs an der
Reithalle zahlreiche Moglichkeiten zur Nestanlage. Von den insgesamt 36
potenziell zu erwartenden Arten kann der Brutplatz von 15 Arten an oder in
Gebauden liegen. Insgesamt 21 der genannten Arten dirften ausschlieRlich
im Gehdlzbestand bruten. Fur sechs Arten ist anzunehmen, dass sie
sowohl Gebaude als auch Geholze fur ihre Bruten nutzen.

Das entsprechend der Habitatausstattung zu erwartende potenzielle
Artenspektrum ist in nachfolgender Tabelle aufgefuhrt.

Tabelle 1: Potenzielles Artenspektrum der Brutvdgel im Geltungsbereich Angaben zur
Gefahrdung, zum Schutzstatus sowie zum potenziellen Ort der Nestanlage

=

- E |EE

S | N o |08

S | &R | & | = | Q@ |9, |28

c £ |88 @g

Q 7 7 < G |28 |38

o = - £ S:3 | Sio

Deutscher e = = ; 5 |22 |0s

Artname Wissenschaftlicher Arthame o o o w m § o § (0]
Amsel Turdus merula * * * - § X X

Bachstelze Motacilla alba * * * - 8 X
Blaumeise Cyanistes caeruleus * * * - 8 X
Buchfink Fringilla coelebs * * * - 8 X
Buntspecht Dendrocopos major * * * - 8 X
Dohle Coloeus monedula * * * - 8 X

Eichelhaher Garrulus glandarius * * * - § X
Elster Pica pica * * * - § X
Feldsperling Passer montanus \% V V - 8 X
Gartenbaumlaufer | Certhia brachydactyla * * * - 8 X
Gartenrotschwanz | Phoenicurus phoenicurus * * * - 8 X
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Deutscher e = = ; 5 |»g B
Artname Wissenschaftlicher Artname o o o’ w m § » § (0
Grauschnapper Muscicapa striata \ V Vv - § X X
Griinspecht Picus viridis * * * - §§ X
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros * * * - § X
Haussperling Passer domesticus * * * - § X
Heckenbraunelle Prunella modularis * * * - § X
Kleiber Sitta europaea * * * - § X
Kohimeise Parus major * * * - § X
Mausebussard Buteo buteo * * * - 8§ X
Mehlschwalbe Delichon urbicum 3 3 3 - § X
Moénchsgrasmiicke | Sylvia atricapilla * * * - 8 X
Rabenkrahe Corvus corone * * * - § X
Rauchschwalbe Hirundo rustica \% 3 3 - § X
Ringeltaube Columba palumbus * * * - 8 X X
Rotkehichen Erithacus rubecula * * * - § X X
Schleiereule Tyto alba * V V - 8§ X
Singdrossel Turdus philomelos * * * - § X
Star Sturnus vulgaris 3 3 3 - § X
Straflentaube Columba livia f. domestica . ¢ * - § X
Sumpfmeise Poecile palustris * * * - 8 X
Trauerschnapper Ficedula hypoleuca 3 3 3 - § X
Tlrkentaube Streptopelia decaocto * * * - § X
Turmfalke Falco tinnunculus * \Y, \% - 8§ X X
Waldohreule Asio otus * 3 3 - 8§ X
Zaunkonig Troglodytes troglodytes * * * - 8 X X
Zilpzalp Phylloscopus collybita * * * - § X
RL D 2020 Gefdhrdungseinstufungen nach der Roten Liste der Brutvégel Deutschlands, 6.
Uiberarbeitete Fassung (RYSLAVY et al. 2020)
RL Nds 2021, Gefdhrdungseinstufungen in der Roten Liste der Brutvégel von Niedersachsen, fiir
RL Nds 2021 TW Gesamt-Niedersachsen und die Region Tiefland West; 9. Fassung, Stand Oktober
2021 (KRUGER & SANDKUHLER 2022)
Geféhrdung 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark geféhrdet, 3 = gefdhrdet, V = Vorwarnliste, * =
nicht geféhrdet, R = extrem selten, ¢ = nicht klassifiziert
EU-V Anh. | Schutzstatus nach der Européischen Vogelschutzrichtlinie; x = In Anhang | gefiihrte
Art
BNatSchG § = besonders geschilitzt, §§ = streng geschlitzt
Ort der Nestanlage x = Nestanlage am Gebédude bzw. im Gehdlzbestand zu erwarten

Fledermause

Neben der Potenzialabschatzung flir die Artengruppe der Brutvdgel fuhrte
das Biiro Sinning — Okologie, Naturschutz und rdumliche Planung auch
eine Potenzialabschatzung fir Fledermause im Winter 2025 durch.

Methodik
Zur Erfassung des Fledermauspotenzials wurde das Gelande der Reit- und
Fahrschule zu Fu begangen. Da eine Betroffenheit des umgebenden
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Gehodlzbestandes im Zuge der vorliegenden Planung nicht gegeben ist,
erfolgte hier lediglich eine grobe Einschatzung des Quartierpotenzials fur
Fledermause. Die Gebdude hingegen wurde von aufen und innen auf
Fledermausquartierpotenziale gepruft. Erreichbare Spalten und Hohlen
wurden mit Hilfe eines Endoskops auf Besatz gepruft.

Ergebnisse

Die Nummerierung der Gebaude kann der oben stehenden Abbildung
entnommen werden. An keinem der Gebaude wurden Spuren von oder
Hinweise auf Fledermause gefunden. Durch die Bauweise der Gebaude ist
die Nutzung als Winterquartier sehr unwahrscheinlich.

Gebaude Nr. 1 (Reithalle mit Keller)

An der Reithalle bestehen zahlreiche Ein- und Ausflugmaoglichkeiten fur
Fledermause. Es sind viele Strukturen vorhanden, die als Tagesquartiere
fur Fledermause dienen kdnnen. Hierzu gehdren die Bereiche hinter der
Holzverschalung der Reithalle, die auch als Sommerquartier fungieren
konnten, sowie der Hohlraum unterhalb der Zuschauertribiine.

Gebaude Nr. 2 (GroRer Stall mit Dachboden)
Der Dachboden stellte sich als zugig dar und wird zudem sehr regelmaRig
genutzt. Fur Fledermause besteht hier Tagesquartierpotenzial.

Gebaude Nr. 3 (Geschafts- und Wohnradume, Kantine)
Es handelt sich um einen gedammten und beheizten Bereich ohne
Quartierpotenzial fir Fledermause.

Gebaude Nr. 4 (AuRenboxen)
Die abgehangten Decken der Aulienboxen bieten Tagesquartierpotenzial
fur Fledermause.

Gebaude Nr. 5 (Durchgang Stall-Reithalle)

Die Deckenverschalung im Durchgang vom Stall in die Reithalle ist aus
Holz, der daruber liegende Dachboden ist nicht begehbar, mit Spinnweben
verhangen und sehr zugig. Es besteht Tagesquartierpotenzial fir
Fledermause.

Gebaude Nr. 6 (Heulager)
Das halboffene Heulager ist flr Fledermause zuganglich, jedoch besteht
hier kein Quartierpotenzial fir Fledermause.

Baumbestand

An den Eichen jungeren und mittleren Alters ist insgesamt nur wenig Tot-
und Altholz vorhanden, sodass nur wenige fur Fledermause geeignete
Hohlraume gefunden werden konnten. An einer Eiche im stddstlichen
Untersuchungsgebiet wurde eine Struktur mit Potenzial als Winter- bzw.
Sommerquartier flr Fledermause gefunden. Es handelt sich um eine Hohle,
entstanden durch einen Astausbruch in funf Metern Hohe. Der
Stammdurchmesser in dem Bereich der Struktur betragt 60 Zentimeter.
Das oben beschriebene Potenzial als Quartier ist von mittlerer Eignung.
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Tabelle 2: Fledermausarten, fir die innerhalb des Geltungsbereiches an Gebauden und/oder im
Geholzbestand existieren kdnnten

Deutscher Artname Wissenschaftlicher Artname 5:)'22 Rlz'oggs
Abendsegler Nyctalus noctula \% 2
Breitfligelfledermaus Eptesicus serotinus 3 3
Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii + 2
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus + +
Mickenfledermaus Pipistrellus pygmaeus + +
Fransenfledermaus Myotis natteri + +
Brandt-/ Bartfledermaus Myotis brandti/ M. mystacinus +/+ 3/3
Braunes Langohr Plecotus auritus 3 +

RL D: Rote Liste Deutschland (MEINIG et al. 2020)

RL NDS: Rote Liste Niedersachsen und Bremen (KIRBERG 2025)

1 =vom Erléschen bedroht, 2 = stark gefdhrdet, 3 = geféhrdet, V = Vorwarnliste, + = ungefédhrdet, G = Gefdhrdung
unbekannten Ausmales, D = Datenlage defizitdr, R = extrem selten

Darlber hinaus kdnnen weitere Fledermausarten das UG potenziell als
Nahrungshabitat nutzen.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Mit der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 81 geht die
Uberplanung bereits deutlich anthropogen gepragter Bereiche einher, fir
die von einer geringen naturschutzfachlichen Wertigkeit auszugehen ist. Es
ist die Schaffung eines Wohngebietes mit einer zulassigen Grundflache von
6.600 Quadratmetern vorgesehen. Die bauliche Entwicklung erfolgt im
Wesentlichen auf den bereits heute genutzten oder versiegelten Bereichen.

Fir Bebauungsplane mit einer zulassigen Grundflache kleiner 20.000
Quadratmeter sind nach Paragraph 13 a Satz 1 Nummer 4 Baugesetzbuch
Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des
Paragrafen 1 Absatz 3 Satz 5 Baugesetzbuch zu bewerten. Da es sich bei
der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 81 aufgrund
des innerdrtlichen Standortes um eine Mallnahme der Innenentwicklung
handelt und die zulassige Grundflache nur 6.600 Quadratmeter betragt,
wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf} Paragraf 13a
Absatz 1 Satz 2 Nummer Baugesetzbuch (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) aufgestellt. Da die zulassige Grundflache folglich deutlich
kleiner als 20.000 Quadratmeter ist, findet die Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz Paragrafen 1 Absatz 3 Satz 5 Baugesetzbuch
BauGB keine Anwendung. Dennoch werden naturschutzfachliche
MaRnahmen ergriffen, die Folgenden erlautert werden.

Der derzeitige Standort der Reit- und Fahrschule Oldenburg ist von
Geholzbestanden umgeben. Die pragenden Einzelbaume werden zum
Erhalt festgesetzt. Diese durfen nicht beschadigt oder beseitigt werden.

Ferner erfolgt die Festsetzung von privaten Grunflachen (Grinflache 1 bis
Grunflache 3). Diese sind, auRerhalb der bestehenden versiegelten
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Flachen, als Vegetationsflachen anzulegen. Bei der Anlage neuer
Wegeflachen ist zu beachten, dass diese ausschlieldlich aus
wasserdurchlassigen Materialien anzulegen sind. In den Grunflachen ist
unter Bertcksichtigung der Kronentraufbereiche samt 1,50 Meter
Schutzstreifen die Errichtung von Nebenanlagen, wie Trafos, Wegen oder
Aufenthaltsplatzen sowie die Anlage von Versickerungsflachen fur
Oberflachenwasser zulassig.

Auf oberirdischen Stellplatzanlagen ist zudem als MalRnahme zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaf
§ 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB fur je vier Stellplatze ein standortgerechter,
heimischer Laubbaum (Hochstamm, Stammumfang mindestens

20 Zentimeter, gemessen 1,00 Meter uber dem Erdboden) in maximal drei
Metern Entfernung zu den Stellplatzen anzupflanzen und zu unterhalten.
Dies entspricht drei Einzelbaumen (10 Besucherparkplatze + 2 Carsharing-
Parkplatze = 12 Parkplatze / 4 = 3 Einzelbaume). Die Stellplatze sind,
ebenfalls als MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft, ausschliel3lich aus wasserdurchlassigen
Materialien herzustellen.

Als Beitrag zum Klimaschutz wird zudem festgesetzt, dass bei der
Errichtung von Hauptgebauden mindestens flinfzig Prozent der Dachflache
mit Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auszustatten sind. Ferner sind
Dacher mit einer Neigung von weniger als 15 Grad dauerhaft und
fachgerecht mit einer stark durchwurzelbaren Substratschicht zu versehen
und mindestens extensiv zu begriinen, sodass dauerhaft eine geschlossene
Vegetationsdecke gewahrleistet ist. Hier sind kleinflachig zusatzlich
vegetationsfreie Areale (wie zum Beispiel Sand- oder Lehmlinsen,
Kiesbeete, Schotterflachen einzubauen.

Zudem werden MafRnahmen fur die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung
von Strom aus erneuerbaren Energien festgesetzt und je 300 Quadratmeter
Bauflache ist zur Regenspeicherung und Gartenbewasserung ein
Auffangbehalter flr einen Kubikmeter Wasser vorzusehen.

Auch ist das Verhindern beziehungsweise das Reduzieren von
Vogelkollisionen an Glasflachen, die aufgrund der Transparenz, der
Spiegelung oder der nachtlichen Beleuchtung zustande kommen, ein
wichtiger Belang. Wirkungsvoll dagegen sind flachige Markierungen oder
der Einsatz von halbtransparenten Materialien und Auf3enjalousien. Das gilt
auf Glas ebenso wie auf anderen transparenten Produkten wie
beispielsweise Polycarbonat, so die Handlungsempfehlung (vergleiche
Hans Schmid, Wilfried Doppler, Daniela Heynen und Martin Réssler:
Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht (2012)). Zudem ist auf eine
starke nachtliche Beleuchtung der Baustelle ebenso zu verzichten wie auf
Lichteintrage, die Uber das normale Mal} der Beleuchtung der
Verkehrswege und der auf den Wohngrundsttcken vorhandenen
versiegelten Flachen hinausgehen. Die Beleuchtung sollte nur indirekt und
mit ,insektenfreundlichen“ Lampen erfolgen (HSE/T-Lampen). Punktuelle
Beleuchtungskonzentrationen sind zu vermeiden. Gebaude sollten nicht
direkt angestrahlt werden. Sowohl die Vermeidung von Vogelkollisionen als
auch Regelungen zur insektenfreundlichen Beleuchtung sind in den
stadtebaulichen Vertrag aufzunehmen.
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Mit den oben genannten MaRnahmen werden die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege ausreichend berucksichtigt
(vergleiche Kapitel 5.7 und 5.8).

In Hinblick auf die Auswirkungen auf Brutvdgel und Fledermause wird auf
die nachfolgende artenschutzrechtliche Prifung verwiesen.

Artenschutzrechtliche Belange

§ 44 BNatSchG in Verbindung mit Art. 12 und 13 der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie (FFH-Richtlinie) und Art. 5 der Vogelschutzrichtlinie (V-RL)
begrinden ein strenges Schutzsystem flr bestimmte Tier- und
Pflanzenarten (Tier und Pflanzenarten, die in Anhang A oder B der
Europaischen Artenschutzverordnung - (EG) Nr. 338/97, bzw. der EG-
Verordnung Nr. 2023/966 der Kommission vom 15. Mai 2023 zur Anderung
der EG-Verordnung Nr. 338/97, aufgefuhrt sind, Tier- und Pflanzenarten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, alle europaischen Vogelarten,
besonders oder streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten der Anlage 1 der
Bundesartenschutzverordnung - BArtSchV). Danach ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen,
sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen
oder zu zerstoéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine
erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der
besonders geschlitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu
beschéadigen oder zu zerstéren und

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschlitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre
Standorte zu beschéadigen oder zu zerstéren.

Zwar ist die planende Kommune nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote,
da mit der Bauleitplanung in der Regel nicht selbst die verbotenen
Handlungen durchgefuhrt beziehungsweise genehmigt werden. Allerdings
ist es geboten, den besonderen Artenschutz bereits in der Bauleitplanung
angemessen zu berlcksichtigen, da ein Bebauungsplan, der wegen
dauerhaft entgegenstehender rechtlicher Hinderungsgrinde (hier
entgegenstehende Verbote des besonderen Artenschutzes bei der
Umsetzung) nicht verwirklicht werden kann, vollzugsunfahig sind.

Wird trotz der Durchflihrung von Vorkehrungen zur Vermeidung der
Verbotstatbestand gemal Paragraf 44 Absatz 1 Nummer 3 (Schadigung
der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten) erflllt, so kdbnnen gemal § 44
Absatz 5 Bundesnaturschutzgesetz, soweit erforderlich, auch vorgezogene
AusgleichsmalRnahmen festgesetzt werden. Diese entsprechen den
sogenannten CEF-Malinahmen — (measures that ensure the continued
ecological functionality) der Interpretationshilfe der EUKOMMISSION
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(2007b) zur Umsetzung der Anforderungen der Artikel 12, 13 und 16 der
Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie.

Diese dienen dem Erhalt des derzeitigen (gunstigen) Erhaltungszustandes
der betroffenen Art. Diese Mallnahmen mussen aus den spezifischen
Empfindlichkeiten und 6kologischen Erfordernissen der jeweiligen
betroffenen Art beziehungsweise Population abgeleitet werden, das heif’t
sie sind an der jeweiligen Art und an der Funktionalitat auszurichten. Auch
hinsichtlich der zeitlichen Komponente ist zu beachten, dass keine Zeitlicke
(time-lag) entsteht, in der eine irreversible Schwachung der Population zu
beflrchten ist, das heil’t diese neu geschaffenen Lebensstatten missen
funktionsfahig sein, ehe der Eingriff vorgenommen wird.

Diese Belange des Artenschutzes werden in einer speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) berlUcksichtigt. In dieser werden die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach Paragraf 44
Bundesnaturschutzgesetz, die durch das Vorhaben erflllt werden kdnnten,
bezlglich der im Planungsraum vorkommenden gemeinschaftsrechtlich
geschutzten Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV
FFH-Richtlinie) ermittelt und dargestellt.

Zur Uberprufung der Auswirkungen der Planung auf die Arten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie sowie der EU-Vogelschutzrichtlinie unter
Berilcksichtigung der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG wird im
Folgenden eine saP durchgefuhrt.

Arten der EU-Vogelschutzrichtlinie

Generell gehoren alle europaischen Vogelarten, das heildt samtliche
wildlebende Vogelarten die in den EU-Mitgliedstaaten heimisch sind, zu den
gemeinschaftlich geschitzten Arten. Um das Spektrum der zu
bertcksichtigenden Vogelarten im Rahmen der speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung einzugrenzen, werden bei der
artspezifischen Betrachtung folgenden Gruppen berucksichtigt:

- Streng geschitzte Vogelarten,

- Arten des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie,

- Vogelarten, die auf der Roten Liste oder der Vorwarnliste gefuhrt
werden,

- Koloniebruter,

- Vogelarten mit speziellen Lebensraumansprichen (unter anderem
hinsichtlich Fortpflanzungsstatte).

Unter Bertcksichtigung dieser Kriterien wird eine Vorentscheidung fiir die
artbezogene Betrachtung vorgenommen. Eurydke, weit verbreitete
Vogelarten missen im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung keiner
vertiefenden artspezifischen Darstellung unterliegen, wenn durch das
Vorhaben keine populationsrelevanten Beeintrachtigungen zu erwarten sind
(BMVBS 2010). Ein Ausschluss von Arten kann in dem Fall erfolgen, wenn
die Wirkungsempfindlichkeiten der Arten vorhabenspezifisch so gering sind,
dass mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden kann, dass
keine Verbotstatbestande ausgeldst werden kénnen (Relevanzschwelle).
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Diese sogenannten Allerweltsarten finden in der Regel tUber den
flachenbezogenen Biotoptypenansatz der Eingriffsregelung (einschliel3lich
Vermeidung und Kompensation) hinreichend Beriucksichtigung (vergleiche
Bauckloh et alii 2007). Da dieser in Verfahren nach Paragraph 13a
Baugesetzbuch aufgrund des Fehlens eines Umweltberichts inklusive
Eingriffsbilanzierung entfallt, erfolgt im Folgenden auch die
Berucksichtigung der sogenannten Allerweltsarten mit speziellen
Lebensraumansprichen. Arten, fur die als Gebaude- und Gehdlzbriter bei
Wegfall der Gebaude ein Ausweichen in den benachbarten Gehdlzbestand
moglich ist, sind ausgenommen.

Das Vorhaben kann zu einem Verlust von Brut-, Wohn- und
Zufluchtsstatten sowie Nahrungshabitaten europaisch geschutzter
Vogelarten nach Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie fuhren. Im Folgenden
werden weit verbreitete, ubiquitare oder anspruchsarme und
stérungsunempfindliche Arten, deren Bestand landesweit nicht gefahrdet ist
und deren Lebensraume grundsatzlich zu ersetzen sind, aufgefuhrt:

Tabelle 3: Liste der aufgrund der Begehung im Jahr 2025 im Untersuchungsraum potenziell
zu erwartenden besonders geschiitzten ungefahrdeten Brutvogelarten ohne besondere
Lebensraumanspriiche

Amsel Heckenbraunelle
Buchfink Kleiber
Eichelhaher Monchsgrasmiuicke
Elster Rabenkrahe
Gartenbaumlaufer Zaunkonig

Die ungefahrdeten Arten sind meist anspruchsarm und wenig empfindlich.
Bei ihnen kann eine gute regionale Vernetzung ihrer Vorkommen
vorausgesetzt werden. Fur diese Arten ist daher trotz ortlicher
Beeintrachtigungen und Stérungen sichergestellt, dass sich der
Erhaltungszustand ihrer Lokalpopulation nicht verschlechtert und die
Okologische Funktion ihrer Lebensstatten im raumlichen Zusammenhang
erfullt bleibt.

In der folgenden Tabelle werden die Brutvogelarten aufgefiihrt, die im
Untersuchungsraum nachgewiesen wurden und fir die eine artspezifische
Betrachtung aufgrund der oben genannten Kriterien vorgenommen wird:

Tabelle 4: Liste der aufgrund der Begehung im Jahr 2025 im Untersuchungsraum potenziell
zu erwartenden Brutvogelarten, fir die eine artspezifische Betrachtung aufgrund der oben
genannten Kriterien vorgenommen wird.

2
= £ £ ©
S | § A
o ("
S | & | & | = | @ |92,|23
= c = 89 | ® o
oS (7)) (7)) c |28 |8
N a a < Q[ 5§32 | &»
Deutscher 3 E 5 ; § § -% § -_5
Artname Wissenschaftlicher Artname m o o w m Z0 |20
Bachstelze Motacilla alba * * * - 8 X
Blaumeise Cyanistes caeruleus * * * - 8 X
Buntspecht Dendrocopos major * * * - 8 X
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- E E |EE
S| 8| 8| =|¢ |8, |88
S| g|g|&| g |c8|:8
a o e S3 | 80

Deutscher _ _ 3 3 5 ; 2 ig- 3 § 2
Artname Wissenschaftlicher Artname o o o w m Z0 |20
Dohle Coloeus monedula * * * - 8 X
Feldsperling Passer montanus \Y, Vv \% - 8 X
Gartenrotschwanz | Phoenicurus phoenicurus * * * - § X
Grauschnapper Muscicapa striata \% \% \% - 8 X X
Grinspecht Picus viridis * * * - 8§ X
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros * * * - § X
Haussperling Passer domesticus * * * - § X
Kohlmeise Parus major * * * - 8 X
Mausebussard Buteo buteo * * * - 8§ X
Mehlschwalbe Delichon urbicum 3 3 3 - § X
Rauchschwalbe Hirundo rustica \% 3 3 - § X
Ringeltaube Columba palumbus * * * - § X X
Rotkehlchen Erithacus rubecula * * * - 8 X
Schleiereule Tyto alba * \Y, V - 8§ X
Star Sturnus vulgaris 3 3 3 - § X
Strallentaube Columba livia f. domestica . . . - § X
Sumpfmeise Poecile palustris * * * - § X
Trauerschnapper Ficedula hypoleuca 3 3 3 - §
Tarkentaube Streptopelia decaocto * * * - 8
Turmfalke Falco tinnunculus * \% \% - §§
Waldohreule Asio otus * 3 3 - 8§ X

RL D 2020

RL Nds 2021,
RL Nds 2021 TW

Geféhrdung
EU-VRL

BNatSchG
Ort der Nestanlage

Gefdhrdungseinstufungen nach der Roten Liste der Brutvégel Deutschlands, 6.
liberarbeitete Fassung (RYSLAVY et al. 2020)

Geféhrdungseinstufungen in der Roten Liste der Brutvégel von Niedersachsen, fiir
Gesamt-Niedersachsen und die Region Tiefland West; 9. Fassung, Stand Oktober
2021 (KRUGER & SANDKUHLER 2022)

1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefahrdet, 3 = geféhrdet, V = Vorwarnliste, *
= nicht geféhrdet, R = extrem selten, ¢ = nicht klassifiziert

Schutzstatus nach der Européischen Vogelschutzrichtlinie; x = In Anhang | gefiihrte
Art

§ = besonders geschilitzt, §§ = streng geschlitzt

x = Nestanlage am Gebaude bzw. im Gehdlzbestand zu erwarten

Prifung des Zugriffsverbots (§ 44 Absatz 1 Nummer 1

Bundesnaturschutzgesetz) sowie des Schadigungsverbots (§ 44 Absatz 1

Nummer 3 Bundesnaturschutzgesetz)

Gemal § 44 Absatz 1 Nummer 1 Bundesnaturschutzgesetz ist es verboten,
besonders geschutzte Tierarten zu fangen, zu verletzen oder zu toten,
gleiches gilt fir deren Entwicklungsformen. Weiter ist es nach § 44 Absatz 1
Nummer 3 Bundesnaturschutzgesetz verboten, Fortpflanzungs- und
Ruhestatten besonders geschutzter Arten aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren. Samtliche im Planungsraum
vorkommenden Brutvdgel gelten nach § 7 Absatz 2 Nummer 13
Bundesnaturschutzgesetz als besonders geschutzt und fallen sinngeman
unter Artikel 1 der EU-Vogelschutzrichtlinie. Die artenschutzrechtliche
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Betrachtung der potenziell zu erwartenden Brutvogelfauna erfolgt wie oben
angefuhrt.

Einer vorhabengeschuldeten Totung von Individuen der eurydken und auch
artspezifisch betrachteten gebaudebritenden Arten im Planungsraum wird
durch die angesetzte Vermeidungsmalnahme der Bauzeitenregelung
bezlglich der Baufeldfreimachung entgegengewirkt. Demnach ist die
Baufeldraumung/Baufeldfreimachung wahrend des Zeitraums vom 01. Marz
bis 15. November unzulassig. Wenngleich Geholzbeseitigungen nicht
vorgesehen, wird, dem Vorsorgeprinzip folgend, aufgenommen, dass auch
fur die Fallung und den Ruckschnitt von Gehdlzen eine Bauzeitenregelung
gilt, sodass auch geholzbrutende Arten vor einem Eintreten des
Totungstatbestandes geschutzt sind. Die Baufeldfreimachung und die
Beseitigung sowie der Rickschnitt von Gehdlzen beschranken sich auf den
Zeitraum aulerhalb der Brutzeit zwischen dem 01. Oktober und dem
28./29. Februar.

Von einer signifikant erhéhten Mortalitatsrate eurydker sowie auch
artspezifisch betrachteter Arten, die Uber das reale Lebensrisiko hinaus
geht, durch betriebs- oder anlagebedingte Kollisionen mit auftretendem
Verkehr oder neu errichteten Bauwerken, und damit dem Eintreten eines
Verbotstatbestands nach § 44 Absatz 1 Nummer 1
Bundesnaturschutzgesetz, wird innerhalb des Planungsraumes nicht
ausgegangen. Bei dem Untersuchungsraum handelt es sich um einen
Standort, der sich an bereits vorhandene Siedlungsstrukturen angliedert
und nicht Gber eine erhdhte punktuelle oder flachige Nutzungshaufigkeit
von bestimmten Vogelarten verfugt. In dem Bereich befinden sich keine
traditionellen Flugrouten bzw. besonders stark frequentierte Jagdgebiete
von Vogeln, sodass eine signifikante Erhohung von Kollisionen und eine
damit verbundene signifikant erhdhte Mortalitatsrate auszuschliel3en ist.

Hinsichtlich ihrer Nistokologie sind im Planungsraum verschiedene
Brutvogelgilden zu unterscheiden, die unterschiedliche
Lebensraumanspriche aufweisen.

Nach § 44 Absatz 1 Nummer 3 Bundesnaturschutzgesetz ist es verboten,
Fortpflanzungsstatten besonders geschutzter Arten aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren. Der Groliteil der hier zu
erwartenden euryoken Brutvogelarten zahlt zu den Freibritern und nutzt
jahrlich neue Fortpflanzungsstatten. Das heif3t, sie bauen in jeder Brutzeit
ein neues Nest in einem dafur geeigneten Baum/Strauch beziehungsweise
auf dem Erdboden. Es handelt sich daher um saisonale
Fortpflanzungsstatten, die aul3erhalb der Brutzeit nicht als solche bestehen.
Eine Entfernung der Gehdlze beziehungsweise eine Baufeldfreimachung
aulderhalb der Brutzeit, wie in den Vermeidungsmalnahmen festgesetzt,
bedingt fur diese Arten daher keinen Verbotstatbestand nach § 44 Absatz 1
Nummer 3 Bundesnaturschutzgesetz. Potenzielle permanente
Lebensstatten flr gebdude- und héhlenbritende Arten (Artengruppen mit
speziellen Lebensraumanspriichen) sind jedoch ebenfalls anzutreffen.

Dies trifft im vorliegenden Fall auf die potenziell vorkommenden Arten
Bachstelze, Blaumeise, Kohimeise, Sumpfmeise, Bunt- und Grinspecht,
Dohle, Feldsperling, Gartenrotschwanz, Grau- und Trauerschnapper,
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Rabenkrahe, Ringeltaube und Schleiereule sowie Mehl- und
Rauchschwalbe, Hausrotschwanz, Haussperling, Mausebussard,
Mehlschwalbe, Rotkehlchen, Star, Stral3en- und Turkentaube, Turmfalke
und Waldohreule zu. Den oben genannten Ausflihrungen folgend, wird
jedoch davon ausgegangen, dass fur die Arten, die in und an Gebauden
sowie im Gehdlzbestand briten, hinreichend Moglichkeiten zum
Ausweichen gegeben sind, sodass nachfolgend ausschliel3lich die Arten
betrachtet werden, die Uber permanente Fortpflanzungsstatten an und in
Gebauden verfugen. Es sind demnach die Arten Bachstelze, Dohle,
Hausrotschwanz, Haussperling, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe,
Schleiereule, StraBentaube und Tiirkentaube zu betrachten.

Um bei einem Gebaudeabriss ein Eintreten artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestéande fur die Arten Mehlschwalbe und Rauchschwalbe zu
verhindern, sind bei Betroffenheit von ein bis zehn Brutpaaren zur
Sicherung des dauerhaften Fortbestandes der Art im raumlichen
Zusammenhang artspezifisch geeignete Nisthilfen im Verhaltnis betroffene
Brutpaare zu neuen Fortpflanzungsstatten von 1:2 als sogenannte CEF-
Malnahme (vorgezogene AusgleichsmalRnahme) anzubringen. Bei mehr
als zehn Paaren werden rechnerisch 1,5 Nistkasten pro Paar angeboten,
mindestens jedoch 20 Stick. Diese sind aufgrund der Geselligkeit der Art in
Gruppen von mindestens sechs bis zehn Nistkasten anzubringen
(Landesamt fur Natur, Umwelt und Klima Nordrhein-Westfalen 2026).
Aufgrund des Nachweises von 24 Mehlschwalbennestern im Zuge der
Potenzialansprache sind daher vor Abriss der Gebaude mindestens 36
artspezifisch geeignete Nisthilfen (Verhaltnis 1:1,5) im raumlichen
Zusammenhang anzubringen; diese Zahl kann auf Grundlage einer im
Frahjahr/'Sommer 2026 durchzufiihrenden vollumfanglichen
Bestandserhebung der Brutvogel nach oben korrigiert werden. Es ist
sicherzustellen, dass die Ersatzquartiere vor dem Gebaudeabriss
bereitstehen und es nicht zu einem Ausfall einer Brutsaison der
Mehlschwalben an diesem Standort kommt. Folglich sind Ersatzquartiere
(z. B. Schwalbenhauser) vor dem Abriss zu installieren und Uber die
Bauphase zu unterhalten, sofern sich diese Uber die Brutsaison erstreckt.
Diese sind dauerhaft zu unterhalten oder durch in oder an Gebaude
installierte Ersatzquartiere abzulésen. Grundsatzlich ist eine Entfernung der
Schwalbennester nur in der brutfreien Zeit zulassig und auch nur, wenn
funktionsfahige Ersatzquartiere installiert wurden. Der Standort der
Ersatzquartiere ist durch eine fachkundige Person unter Kenntnis des
geplanten Bauablaufs zu bestimmen. Dieser ist dem Fachdienst
Naturschutz und technischer Umweltschutz mitzuteilen.

In Anlehnung an diesen Ansatz sind fur die Arten Bachstelze, Dohle,
Hausrotschwanz, Haussperling, StraBentaube und Tirkentaube im
raumlichen Zusammenhang artspezifisch geeignete Nisthilfen im Verhaltnis
betroffene Brutpaare zu neuen Fortpflanzungsstatten von 1:2 als
sogenannte CEF-Malinahme (vorgezogene AusgleichsmalRnahme)
anzubringen.

Um ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande fir die
Schleiereule zu verhindern, ist zur Sicherung des dauerhaften
Fortbestandes der Art im raumlichen Zusammenhang artspezifisch eine
geeignete Nisthilfe je betroffenem Brutpaar als sogenannte CEF-
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MalRnahme (vorgezogene Ausgleichsmalinahme) anzubringen (Landesamt
fur Natur, Umwelt und Klima Nordrhein-Westfalen 2026).

Die CEF-Malnahmen dienen dem Erhalt des derzeitigen (glnstigen)
Erhaltungszustandes der betroffenen Art. Hinsichtlich der zeitlichen
Komponente ist zu beachten, dass keine Zeitlucke entsteht, in der eine
irreversible Schwachung der Population zu befurchten ist, das heil’t diese
neu geschaffenen Lebensstatten missen funktionsfahig sein, ehe der
Eingriff vorgenommen wird. Es handelt sich bei den vorgesehenen
Maflnahmen jedoch um MaRnahmen mit einer hohen Prognosesicherheit
hinsichtlich ihrer Wirksamkeit, sodass mit hoher Wahrscheinlichkeit davon
ausgegangen werden kann, dass diese in der nachfolgenden Brutperiode
angenommen werden. Ein abgesicherter Nachweis zum Zeitpunkt der Um-
setzung des Eingriffsvorhabens ist nicht erforderlich (BVerwG, Urt. v.
25.06.2014 - 9 A 1/13).

Bei der durchgeflihrten Potenzialansprache handelt es sich um eine Worst-
Case-Analyse, sodass das Artenspektrum der aufgrund der
Habitatstrukturen zu erwartenden Arten vollstandig abgedeckt wird. Zur
Verifizierung dieser Artenliste und zur Feststellung der vorkommenden
Anzahl der Brutpaare je Art erfolgt im Frihjahr/Sommer 2026 eine
vollumfangliche Bestandserhebung der Brutvogel. Deren Ergebnis und
damit auch die Konkretisierung der hier vorgesehenen MalRnahmen ist die
Grundlage fur die im stadtebaulichen Vertrag zu treffenden bindenden
Vereinbarungen zwischen der Stadt Oldenburg und der Vorhabentragerin.

Das BNatSchG verbietet gemal § 44 Absatz 1 Nummer 3 ferner
Ruhestatten besonders geschitzter Arten aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren. Der Begriff Ruhestatte umfasst Orte, die fur
ruhende beziehungsweise nicht aktive Einzeltiere oder Tiergruppen
zwingend vor allem fur die Thermoregulation, die Rast, den Schlaf oder die
Erholung, die Zuflucht sowie die Winterruhe erforderlich sind (EU-
Kommission 2007). Vorkommen solcher bedeutenden Statten sind
innerhalb des Geltungsbereiches aufgrund der Naturausstattung
auszuschlief3en. Die verschiedenen Habitatstrukturen des Plangebietes
werden von den eurydken und gesondert betrachteten Arten gleichermalien
als ,Ruhestatten” im weitesten Sinne genutzt, wie beispielsweise das
kurzzeitige Ruhen auf Asten von Gehélzen. Diese Statten sind jedoch nicht
fir das Uberleben einzelner Individuen oder einer Gruppe von Tieren
wahrend der nicht aktiven Phase essentiell, wie es zum Beispiel dichte
Schilfbestande fur Schlafplatzgesellschaften von Rohrweihen sind (Bezzel
et alii 2005), die wiederkehrend aufgesucht werden. Zudem werden die
Geholzstrukturen des Geltungsbereichs weitestgehend erhalten. Diese
ermdglichen auch weiterhin das kurzzeitige Ruhen im Geltungsbereich.
Zudem sind die umliegenden Strukturen geeignet, einen etwaigen Verlust
von kurzzeitig genutzten Ruhestatten aufzufangen. Ein Verbotstatbestand
nach § 44 Absatz 1 Nummer 3 bezuglich Ruhestatten tritt somit nicht ein.

Echte Koloniebriter, wie beispielsweise Graureiher oder Kormoran, die
auf diese Art von Brutgesellschaft angewiesen sind, sind im
Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Mitunter bruten die Dohle und der
Haussperling in Kolonien, auch die Mehlschwalbe und die Rauchschwalbe
gelten als gesellig. Da diese jedoch nicht essentiell auf das
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gemeinschaftliche Bruten in Kolonien angewiesen ist, kann ein
Schadigungsverbot nach § 44 Absatz 1 Nummer 3
Bundesnaturschutzgesetz ausgeschlossen werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass im Hinblick auf die potenziell
vorkommende Brutvogelfauna des Plangebietes unter Berticksichtigung der
Vermeidungsmalnahmen und der CEF-MalRnahmen keine
Verbotstatbestande nach § 44 Absatz 1 Nummer 1 und Nummer 3
Bundesnaturschutzgesetz eintreten werden.

Prafung des Stérungsverbots (§ 44 Absatz 1 Nummer 2
Bundesnaturschutzgesetz)

Ein Verbotstatbestand gemaR § 44 Absatz 1 Nummer 2 liegt vor, wenn
streng geschutzte Arten und europaische Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich gestort werden. Als erheblich gilt eine Stérung
dann, wenn sich durch diese der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert.

Nach der LANA (2009) Iasst sich eine lokale Population als eine ,Gruppe
von Individuen einer Art definieren, die eine Fortpflanzungs- oder
Uberdauerungsgemeinschaft bilden und einen zusammenhangenden
Lebensraum gemeinsam bewohnen®. Storungen treten haufig in Form von
Beunruhigungen und Scheuchwirkung infolge von Bewegung,
Erschatterung, Larm- oder Lichtimmissionen auf. Aber auch optische
Elemente oder Zerschneidungseffekte konnen Stérungen bilden. Ist die
Storung so umfassend, dass Lebensraume, die fur die angeflhrten
phanologischen Zyklen relevant sind, nicht mehr aufgesucht werden und
damit nicht mehr nutzbar sind, gilt die Storung als erheblich (LANA 2009).
Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes einer lokalen Population
tritt dann ein, wenn so viele Individuen der lokalen Population von der
erheblichen Stérung betroffen sind, dass diese sich signifikant und
nachhaltig auf die Uberlebenschancen, die Reproduktionsfahigkeit und den
Fortpflanzungserfolg der lokalen Population auswirkt. Hierbei sind
Randvorkommen von Arten als besonders sensibel einzustufen (LANA
2009).

Baubedingte Stérungen innerhalb der Fortpflanzungs- und
Aufzuchtzeiten werden durch die Baufeldfreimachung auf3erhalb der
Brutzeit fur eurydke und gesondert betrachtete Arten als nicht erheblich
eingestuft. Wie bereits erlautert, sind freibritende Arten nicht auf einen
speziellen Brutstandort im Planungsraum angewiesen. Gestorte Bereiche
koénnen fur die Nistplatzwahl zudem von vorneherein gemieden werden.
Sollten einzelne Individuen dennoch durch plétzlich auftretende
Beeintrachtigungen erheblich gestort werden, wie zum Beispiel Larm, Licht
oder Bewegung durch Verkehr, und zum dauerhaften Verlassen des
Nestes/Geleges oder zur Aufgabe ihrer Brut veranlasst werden, fuhrt dies
nicht per se zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
lokalen Populationen im Plangebiet. Nest- und Gelegeausfalle oder der
Verlust von Jungtieren kommen auch durch naturliche Vorgange vor, wie
zum Beispiel Unwetter oder Pradatoren. Durch Zweitbruten und die Wahl
eines anderen Niststandortes sind die Arten in der Regel in der Lage solche
Ausfalle zu kompensieren. Es kann den vorkommenden Arten zudem ein
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gewisser Gewohnungseffekt und dadurch eine hohere Storungstoleranz
aufgrund der bereits anthropogen gepragten Siedlungsstrukturen innerhalb
des Plangebietes sowie angrenzend daran unterstellt werden.

Storungen wahrend der Mauserzeit in Form von temporarem Verlassen
des Uberplanten Gebietes sind nicht ganzlich auszuschlief3en. Die gesamte
nachgewiesene lokale Avifauna bleibt auch wahrend der Mauser flugfahig,
egal, ob eine Teil- oder Vollimauser absolviert wird und in welcher Phase
(pra- oder postnuptial) (Bezzel et alii 2005, 2005a), und kann
gegebenenfalls gestdrte Bereiche verlassen und Ausweichhabitate in der
Umgebung aufsuchen. Die Storungen, die durch das Vorhaben wahrend
der Mauserzeit eintreten kénnen, werden nicht als erheblich eingestuft, da
eine nachhaltige Meidung des Plangebietes als unwahrscheinlich betrachtet
wird. Von einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
vorkommenden Population dieser Art ist ebenfalls nicht auszugehen.

Erhebliche Stérungen wahrend der Uberwinterungs- und Wanderzeiten
von euryoken Standvdgeln, die den Erhaltungszustand der lokalen
Populationen verschlechtern, werden nicht angenommen. Im Plangebiet
Uberwinternde Standvdgel weisen aul3erhalb der Brutzeit keine festen
Reviere auf, an die sie gebunden sind. Wahrend der Bauphase kann das
Plangebiet temporar gemieden werden. Hier ist den mobilen Tieren ein
Ausweichen auf umliegende geeignete Habitatstrukturen moglich. Fur
Gastvogel oder durchziehende Rastvogel stellt der Planungsraum keinen
wichtigen Bereich dar (MU 2025).

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berticksichtigung der
festgesetzten VermeidungsmaBnahmen keine Verbotstatbestiande nach
§ 44 Absatz 1 Nummer 2 Bundesnaturschutzgesetz eintreten werden.
Tierarten des Anhang IV der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie
Fledermause

Prafung des Zugriffsverbots (§ 44 Absatz 1 Nummer 1

Bundesnaturschutzgesetz) sowie des Schadigungsverbots (§ 44 Absatz 1
Nummer 3 Bundesnaturschutzgesetz)

Auf Grundlage der Potenzialansprache wird eine Nutzung der Gebaude als
Winterquartier fur Fledermause aufgrund ihrer Bauweise als
unwahrscheinlich eingestuft und auch tatsachlich vorhandene Spuren oder
Hinweise auf Fledermause konnten an keinem der Gebaude gefunden
werden. Ein Potenzial als Sommerquartier und damit als Wochenstube ist
hinter der Holzverschalung im Inneren der Reithalle jedoch mdglich. Eine
Nutzung dieser Strukturen ist fur die Arten Breitfligel-, Zwerg-, Micken-,
Fransen-, Brandt/Bartfledermaus sowie Braunes Langohr mdglich.

Moglichkeiten flr Tagesverstecke sind im Untersuchungsgebiet zahlreich
vorhanden. Hier treten zusatzlich zu den oben genannten Arten noch der
Abendsegler und die Rauhautfledermaus hinzu. Ein Vorkommen der
genannten Arten im Gebaudebestand ist potenziell moglich; mit Ausnahme
der Breitfligelfledermaus sind Vorkommen der Arten aber auch in den
umliegenden Gehdlzbestanden denkbar.
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Die vorliegende artenschutzrechtliche Prifung basiert auf einer
Potenzialansprache und damit auf einer zugrundeliegenden Worst-Case-
Betrachtung. In dieser ist zu prognostizieren, dass es zu einem Verlust von
Tagesverstecken und einem Sommerquartier kommt.

Um das Toten bzw. Verletzen von Individuen nachweislich vermeiden zu
koénnen, ist eine Bauzeitenregelung notwendig. Ein Abriss der Gebaude darf
nicht in der Zeit zwischen Anfang Marz und 15. November stattfinden. Eine
Beseitigung von Gebauden im Zeitraum vom 15. November bis Ende
Februar ist nur zulassig, wenn die Untere Naturschutzbehorde zuvor nach
Vorlage entsprechender Nachweise der Unbedenklichkeit eine
entsprechende Zustimmung erteilt hat. Sofern der Vorhabentrager einen
Gebaudeabriss innerhalb der aktiven Zeit der Fledermause plant, muss vor
Umsetzung belegt werden, dass keine Fledermause in den Gebauden
vorkommen. Eine entsprechende Uberpriifung kann im Rahmen einer
Okologischen Baubegleitung erfolgen. Verbotstatbestande gemal’ Paragraf
44 Absatz 1 Bundesnaturschutzgesetz werden demzufolge nicht erfullt,
sofern Vermeidungsmalinahmen (Bauzeitenregelung, eventuell 6kologische
Baubegleitung) umgesetzt werden. Wenngleich die Beseitigung von
Gehdlzen nicht geplant ist, wird dennoch aufgenommen, dass diese
Bauzeitenregelung und die daran anknipfenden Bedingungen ebenso fiir
die Rodung von Gehdlzen gelten.

Aufgrund der angefuhrten Umstande kommt es ebenfalls zu keiner
Zerstorung oder Beschadigung von Fortpflanzungsstatten von
Fledermausen. Allerdings werden Ruhestatten in Form potenzieller
Tagesverstecke dem Naturhaushalt dauerhaft entzogen, die wahrend der
Aufzuchtzeit der Jungen durch die Weibchen von den mannlichen Tieren
potenziell genutzt werden kdnnen (vergleiche Dietz 2007, vergleiche
Schober & Grimmberger 1998). Der Verlust der 6kologischen Funktion
dieser Tagesverstecke kann durch die angrenzenden Habitatstrukturen
aufgefangen werden. Die Verluste des potenziellen Sommerquartieres in
den verschalten Wanden der Reithalle ist auszugleichen. Es sind
Ersatzlebensraume durch die Anbringung von funf Fledermauskasten im
raumlichen Zusammenhang (als CEF-MalRnahme) anzubringen. Die
Standorte der Ersatzquartiere sind durch eine fachkundige Person zu
bestimmen und dem Fachdienst Naturschutz und technischer
Umweltschutz mitzuteilen. Auch hier ist eine zeitliche Licke zu vermeiden,
sodass die Ersatzquartiere vor dem Abriss der Gebaude zu installieren und
dauerhaft zu erhalten sind.

Diese sogenannten funktionserhaltenden Malihahmen (CEF-MalRnahmen)
mussen grundsatzlich sofort zur Verfligung stehen, damit die zeitliche Kon-
tinuitat der betreffenden Lebensstatte gesichert ist (vgl. HessVGH, Urt. v.
25.06.2009 - 4 C 1347/08.N). Die jungere Rechtsprechung (BVerwG, Urt. v.
25.06.2014 - 9 A 1/13) geht allerdings davon aus, dass eine hohe
Wahrscheinlichkeit Gber die Funktionalitat der Mallnahme ausreichend ist,
so dass ein abgesicherter Nachweis zum Zeitpunkt der Umsetzung des
Eingriffsvorhabens nicht erforderlich ist. Im vorliegenden Fall ist
anzunehmen, dass die vorhandenen Strukturen bereits durch Fledermause
genutzt werden. Zudem sind die Habitatanspriche der potenziell
vorkommenden Arten gut bekannt, sodass bei der Verwendung eines
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geeigneten Fledermauskastens und der fachgerechten Anbringung von
einer Annahme durch die potenziell zu erwartenden Fledermausarten
ausgegangen werden kann.

Dass es sich bei den Flachen des Untersuchungsgebietes um essenzielle
Nahrungshabitate handelt, ist auszuschlieen, in der Umgebung der
Planung sind Nahrungshabitate zum Ausweichen vorhanden.

Durch die vorgesehenen Gebaude innerhalb der neu geplanten Bauflachen
sind keine Totungen oder Beschadigungen durch Kollisionen zu erwarteten,
da Fledermause in der Lage sind, starren Objekten auszuweichen.

Bau-, betriebs- oder anlagebedingte Totungen oder Verletzungen wahrend
der nachtlichen Jagdausubung von Fledermausen werden nicht
angenommen, da Baumaschinen und neu errichtete Gebaude keine
erheblichen Hindernisse darstellen, die nicht umflogen werden kénnen.
Eine Erhohung Uber das normale Lebensrisiko hinaus wird nicht erwartet.

Unter Einhaltung der aufgefuhrten VermeidungsmaBnahmen (CEF-
MaBRnahme) kénnen Verbotstatbestande nach § 44 Absatz 1 Nummer 1
und Nummer 3 Bundesnaturschutzgesetz ausgeschlossen werden.

Prafung des Stérungsverbots (§ 44 Absatz 1 Nummer 2
Bundesnaturschutzgesetz)

Ein Verbotstatbestand gemal} § 44 Absatz 1 Nummer 2 liegt vor, wenn
streng geschutzte Arten und europaische Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich gestort werden. Als erheblich gilt eine Stérung
dann, wenn sich durch diese der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert (vergleiche oben ,Geschutzte wildlebende
Vogelarten im Sinne des Artikels 1 der EU-Vogelschutzrichtlinie®). Der
Erhaltungszustand einer Population kann sich verschlechtern, wenn sich
aufgrund der Stoérung die lokale Population wesentlich verringert. Dies kann
aufgrund von Stress Uber die Verringerung der Geburtenrate, einen
verringerten Aufzuchterfolg oder die Erhdhung der Sterblichkeit geschehen.

Baubedingte Stérungen durch Verlarmung und Lichtemissionen wahrend
sensibler Zeiten (Aufzucht- und Fortpflanzungszeiten) sind teilweise
grundsatzlich moglich. Erhebliche und dauerhafte Stérungen durch
baubedingte Larmemissionen (Baumaschinen und Baufahrzeuge) sind
jedoch nicht zu erwarten, da die Bautatigkeit auf einen begrenzten Zeitraum
beschrankt ist und auRerhalb der Hauptaktivitatszeit von Fledermausen,
das heil3t am Tage und nicht in der Nacht, stattfindet. Ein hierdurch
ausgeldster dauerhafter Verlust von potenziellen Quartieren in der
Umgebung des Plangebietes ist unwahrscheinlich. Erhebliche, baubedingte
Stérungen wahrend der nachtlichen Jagdaktivitaten von Fledermausen
werden ebenfalls nicht angenommen. Von der im Geltungsbereich
geplanten Ausweisung von Wohngebieten ist nicht von einer Stérung fir die
in diesem Areal und der Umgebung moglicherweise vorkommenden
Fledermausarten auszugehen. Eine erhebliche Stérung im Sinne einer
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der potenziellen lokalen
Fledermauspopulationen, die einen Uber den Eingriffsbereich
hinausreichenden Aktionsradius haben durften, ist nicht anzunehmen.
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4.6.

Gleiches gilt fur potenziell vorkommende Winterquartiere im Umfeld des
Eingriffsbereichs als Lebensstatten wahrend der Uberwinterungszeit von
Fledermausen.

Zwischen Sommerquartieren und Winterquartieren legen Fledermause
mehr oder weniger lange Wanderungen zurlck (Schober & Grimmberger
1998, Dietz 2007). Durch die zu den raumgreifenden Zugstrecken
vergleichsweise kleine Planflache, ist von einer erheblichen Stérung der
Zugstrecken wahrend der Wanderungszeiten abzusehen. Ebenso bilden
die zukunftig neuen Wohngebiete kein erhebliches, anlagebedingtes
Hindernis, das nicht umflogen werden kann. In der unmittelbaren
Umgebung bilden Baum- und Heckenstrukturen nutzbare Leitlinien zur
Orientierung fur die lokale Fledermausfauna. Die neuen
Siedlungsstrukturen stellen somit kein erhebliches, anlagebedingtes
Hindernis, das nicht mittels der vorhandenen Leitlinien umflogen werden
kann, dar.

Der Fellwechsel der Fledermause erfolgt vor und nach den Wintermonaten
(BMVI 2020). Wahrend dieser ,Mauserzeit” bleiben die Tiere mobil und
zeigen keine groReren Abweichungen oder Beeintrachtigungen in ihrer
Lebensweise, auf die das Vorhaben mit einer erheblichen und nachhaltigen
Stoérung Einfluss haben kdnnte.

Folglich ist festzustellen, dass von keinen Verbotstatbestianden nach § 44
Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG auszugehen ist.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane einen Beitrag zum Schutz
der naturlichen Lebensgrundlagen leisten sowie insbesondere den
Klimaschutz und die Klimaanpassung fordern. Um den komplexen
Herausforderungen des Klimawandels zu begegnen, hat die Bauleitplanung
daher die Aufgabe, durch eine strategische und vorausdenkende
Flachenvorsorge und Steuerung sowie spezifische raumliche Strategien,
die Auswirkungen des Klimawandels auf die menschlichen Systeme
abzumildern (Klimaanpassung) und gleichzeitig einen Beitrag zur
Reduzierung von Treibhausgasemissionen (Klimaschutz) zu leisten.

Die Stadt Oldenburg war in den vergangenen Jahren bereits verstarkt von
den Auswirkungen des Klimawandels betroffen. Insbesondere die Zunahme
extremer Wetterereignisse, vor allem Starkregen, stellt die stadtische
Infrastruktur vor verstarkte Herausforderungen. Aber auch die Zunahme
von Hitzetagen sowie langeren Trockenperioden belasten die
Stadtbevdlkerung sowie die urbanen Grunstrukturen zunehmend. Neben
der Abmilderung (Mitigation) des anthropogenen Beitrags zum
Klimawandels in Form von Treibhausgasen, spielt daher auch die
vorsorgende Klimaanpassung (Adaption) eine immer entscheidendere
sowie unverzichtbare Rolle in der raumlichen Planung.

Aufgrund eines vergleichsweise hohen Siedlungsdrucks ist es in den
vergangenen Jahren zu einer Ausweitung der Bodenversiegelungen im
Stadtgebiet gekommen. Eine starkere Uberwarmung der bebauten
Bereiche sowie eine gleichzeitig erhdhte Vulnerabilitat selbiger gegenluber
Extremereignissen sind als Folge zu beobachten. Neben der wichtigen
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4.7.

Aufgabe des Klimaschutzes ist somit insbesondere auch die
Klimaanpassung ein zentrales Thema der Bauleitplanung.

Das Plangebiet ist bereits durch Anlagen der Reit- und Fahrschule
Oldenburg bebaut. Inklusive der Paddocks und Reitplatze, die keine
naturliche Gelandeoberflache haben, sind etwa 75 Prozent der Flache
versiegelt. Das Gebiet befindet sich zum Teil in einem Risikogebiet fur ein
Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von weniger 200 Jahren. Im
Rahmen der Planung ist eine Verringerung der Versiegelung vorgesehen.
Dies verbessert die Regenwasseraufnahme und reduziert
Uberflutungsrisiken. Entsiegelte Flachen kénnen wieder als Filter, Speicher
und Lebensraum wirken. Diese Wirkung wird durch die vorgesehene
klimaaktive Dachbegrinung verstarkt. Im Masterplan Stadtgriin wird
hervorgehoben, dass die vorhandene Grinraumversorgung erhalten und
verbessert werden soll und das Grunvolumen im Verhaltnis zum
Bauvolumen erhoht werden soll. Dies ist durch die Entsiegelung den Erhalt
der pragenden Gehdlzstrukturen vorgesehen. lhre wichtige Funktion der
naturlichen Kihlung der Umgebungstemperatur durch Verdunstung und
Schatten wird dadurch erhalten. Insgesamt tragen die Entsiegelung im
Vergleich zum Bestand und der Baumerhalt damit zu reduzierten
Uberflutungsrisiken und einer Kiihlung des Stadtklimas bei. Die Planung
enthalt damit wichtige Elemente einer klimaangepassten Planung.

Immissionen

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die mit der Planung ver-
bundenen unterschiedlichen Belange untereinander und miteinander zu ko-
ordinieren, sodass Konfliktsituationen vermieden und die stadtebauliche
Ordnung sichergestellt wird.

Aufgrund der Lage an der Sandkruger Stral3e wirken auf das Plangebiet
Verkehrslarmimmissionen ein, die zur Gewahrleistung gesunder
Wohnverhaltnisse im Rahmen der Bauleitplanung zu betrachten sind.
Zudem wurde hinsichtlich der in der Umgebung vorhandenen Nutzung die
schalltechnische Vorbelastung betrachtet. Zudem waren auch die aus dem
Vorhaben resultierenden Gerausche auf schutzwurdige Wohnnutzungen in
der Umgebung zu beurteilen. Zur Prifung dieser Sachverhalte wurde durch
die I+B Akustik GmbH ein schalltechnisches Gutachten?® erstellt, in dem die
durch das Vorhaben hervorgerufenen Schallimmissionen sowie die aus der
Umgebung einwirkenden Immissionen untersucht wurden.

Sportanlagenbedingte Vorbelastung und Bundeswehr

Nordlich des Plangebietes befindet sich ein Sportplatz der Bundeswehr.
Gemal § 5 der 18. BImSchV ,Sportanlagenlarmschutzverordnung® ist die
Sportausbildung im Rahmen der Landesverteidigung bei der Beurteilung
des Sportlarms ausgenommen. Da es sich gemafl} Bebauungsplan Nummer
374 nach Festsetzungen nicht um eine Sportanlage fur die

3 ,Schalltechnisches Gutachten zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 81 fur den Neubau des RFO Wohnquartiers an der
Sandkruger Strale 214 in der Stadt Oldenburg®, 1+B Akustik GmbH, Stand: 6.
Januar 2026
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Landesverteidigung handeln muss, war die tatsachliche Nutzung der
Sportanlage zu prifen. Die Nutzung durch Bundeswehr-externe Nutzer
beschrankt sich demnach auf ein einmal im Jahr stattfindendes
Sommersportfest. Dies ist als seltenes Ereignis nicht im Rahmen der
vorliegenden Planung zu prufen und kann mit hoheren
Immissionsrichtwerten berlcksichtigt werden. Bei Bedarf beziehungsweise
behdrdlicher Anforderung sollten derartige Veranstaltungen unter Vorlage
eines detaillierten Veranstaltungskonzeptes gesondert geprift und beurteilt
werden. Fur die vorliegende Planung ergibt sich aus den bestehenden
Nutzungen des Sportplatzes keine schalltechnisch relevanten
Gerauschimmissionen.

Ostlich des Plangebietes befindet sich die Henning-von-Tresckow-Kaserne.
Kasernenanlagen sind keine immissionsschutzrechtlich
genehmigungsbedurftigen Anlagen (§ 3 Absatz 5 Nummer 1 und 3 des
BImSchG). Die Liegenschaften der Bundeswehr werden im Rahmen ihres
hoheitlichen Auftrags widmungsgemal’ und zweckgebunden genutzt. Durch
die Nutzungen sind vom Grundsatz die gesetzlichen Immissionsrichtwerte
einzuhalten, es kann aber zu Ausnahmen kommen, wenn diese militarisch
erforderlich sind.

Der Bebauungsplan enthalt einen Hinweis, dass es trotz Einhaltung der
gesetzlichen Vorgaben seitens der Bundeswehr durch den ganzjahrigen
Ubungsbetrieb zu Larmimmissionen und Bodenerschiitterungen im
Plangebiet kommen kann. Die Larmbelastungen durch den Schief3- und
Ubungsbetrieb kann im Plangebiet deutlich wahrnehmbar sein und subjektiv
als storend empfunden werden.

In der Abwagung der stadtebaulichen Belange ist die Ansiedlung trotz der
nicht abschlieSbar messbaren Larmbelastung durch die Kaserne als
vertraglich anzusehen. Im Umfeld der Kaserne hat sich Uber einen langeren
Zeitraum eine zusammenhangende Wohnbebauung im Stadtteil
BUummerstede entwickelt, die zum Teil naher an die Kaserne heranreicht,
als das nun geplante Wohnbauvorhaben. Die Wohnbebauung ist in
Kenntnis der vorhandenen militarischen Nutzung entstanden und hat sich
im Bestand als dauerhaft funktionsfahig erwiesen. Hieraus wird eine
standortbedingte Vertraglichkeit zwischen Wohnnutzung und
Bundeswehrliegenschaft abgeleitet.

Gewerbliche Vorbelastung

Sudostlich des Plangebietes befindet sich ein eingeschranktes
Gewerbegebiet (GEe), dass durch den Bebauungsplan Nummer 374
beregelt wird. Nutzungen in diesem Gebiet mussen bereits die niedrigeren
Immissionsrichtwerte fur die direkt nérdlich und westlich des
Gewerbegebietes festgesetzten reinen Wohngebiete einhalten. Fur das nun
weiter nérdlich vorgesehene Plangebiet, dem der Schutzstatus eines
allgemeinen Wohngebietes zuzuordnen ist, ist daher keine relevante
Vorbelastung aus der gewerblichen Nutzung zu erwarten. Dennoch wird die
Ausschopfung der zulassigen gewerblichen Immissionen bei der Ermittlung
der mafRgeblichen Auenlarmpegel bericksichtigt.
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Verkehrslarm
Es wurden die Gerauschbelastungen des 6ffentlichen Verkehrslarms von
der Sandkruger Strale auf die geplanten Gebaude prognostiziert.

In der Bauleitplanung sind die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau) fur die Beurteilung der Larmeinwirkung und der Larm-
vorsorge zu berucksichtigen. Gemal} § 12 BauGB ist die Ausweisung einer
Baugebietskategorie der BauNVO im Rahmen eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes nicht erforderlich. Die Stadt Oldenburg macht von dieser
Madglichkeit Gebrauch und lasst Nutzungen in Anlehnung an ein
allgemeines Wohngebiet zu und kann die zulassigen Nutzungen gleichzeitig
konkreter steuern. Die Beurteilung der Schallimmissionen auf Basis der
Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete ist daher angemessen. Fur
allgemeine Wohngebiete (WA) sind Orientierungswerte von tags (6 Uhr bis
22 Uhr) bis zu 55 dB(A) und nachts (22 Uhr bis 6 Uhr) bis zu 45 dB(A) fur
Verkehrslarm angegeben. Dabei ist zu beachten, dass die DIN 18005
lediglich Orientierungswerte vorgibt, die zur Abwagung heranzuziehen sind.
Von diesen Werten kann im Einzelfall beim Vorliegen anderer
entgegengesetzter Interessen mit entsprechender Begrindung abgewichen
werden. In einem solchen Fall sind geeignete MaRnahmen, wie zum
Beispiel aktiver Schallschutz, eine entsprechende Gebaudeanordnung, eine
angepasste Grundrissgestaltung oder alternative planungsrechtliche
Festsetzungen zum baulichen Schallschutz vorzusehen und
planungsrechtlich abzusichern.

Im Ergebnis des Gutachtens der die I+B Akustik GmbH wurde festgestellt,
dass in Teilen des Plangebietes die Orientierungswerte der DIN 18005
sowohl tagsuber als auch nachts um bis zu 8 dB(A) Uberschritten werden.
Damit werden auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur
allgemeine Wohngebiete (bis zu 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts)
uberschritten. Es obliegt der Abwagung der Stadt, die Zulassigkeit von
Wohnen an stark mit Verkehrslarm belasteten Stralen zu beurteilen und
MaRnahmen zu ergreifen, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
gewahrleisten. Nach der Rechtsprechung beginnt der aus grundrechtlicher
Sicht kritische Wert, jedenfalls in Wohngebieten, bei einer Gesamtbelastung
(summierte Larmbelastung/Dauerschallpegel) oberhalb von 70 dB(A) tags
und 60 dB(A) nachts*. Die Werte an den am starksten belasteten Fassaden
im Plangebiet liegen deutlich unterhalb dieser Richtwerte.

Im Abwagungsprozess ist ein schonender Umgang mit Grund und Boden
sowie ein bedarfsgerechtes Nutzungsangebot zu bertcksichtigen.
Hauptsachlich besteht in der Stadt eine hohe Nachfrage nach Wohnraum,
der durch politische Beschlisse unterstrichen wird. Raumlich untergeordnet

4 Vergleiche Bundesverwaltungsgericht (BVerwG), Urteil vom 10. November 2004 - 9 A
67.03 -Neue Zeitschrift fir Verwaltungsrecht (NVwZ) 2005, 591; Urteil vom 23. Februar
2005 - 4 A 5.04 - Entscheidungen des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwGE) 123, 23;
Urteil vom 7. Marz 2007 - 9 C 2.06 - BVerwGE 128, 177; Urteil vom 13. Mai 2009 - 9 A
72.07 - BVerwGE 134, 45; Urteil vom 15. Dezember 2011 - 7 A 11.10 - NVwZ 2012, 1120;
Beschluss vom 30. Juli 2013 - 7 B 40.12 - juris; Bayerischer Verwaltungsgerichtshof
(BayVGH), Beschluss vom 18. August 2016 - 15 B 14.1623 - juris; Beschluss vom

19. Februar 2014 - 8 A 11.40040 - Bayerische Verwaltungsblatter (BayVBI.) 2016, 155;
OVG NW, Beschluss vom 10. Februar 2015 - 2 B 1323/14.NE - juris
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sollen auch Geschafts- und Buroraume sowie Raume fur freie Berufe
zulassig sein. Aufgrund des Wohnraummangels in Oldenburg kann es aber
als legitim angesehen werden, bei neuen Vorhaben den Bau von
Wohnungen zu fokussieren.

In fir Wohnnutzung vorgesehenen Gebieten, die durch Verkehrslarm
belastet sind, ist daher eine Prufung verschiedener MalRnahmen zur Sicher-
stellung gesunder Wohnverhaltnisse erforderlich. In dieser Prifkaskade
sind zunachst aktive Schallschutzmalinahmen zu prufen. Aktive Schall-
schutzmalinahmen in Form eines Walles oder einer Larmschutzwand kom-
men entlang der Sandkruger Stral3e nicht in Frage. Hier sind pragende
Einzelbaume vorhanden, die aufgrund ihrer 6kologischen und
stadtklimatischen Funktionen erhalten werden sollen. Eine Ricknahme der
Bauflachen bis zu der Stelle, wo die Immissionsgrenzwerte eingehalten
werden, kommt ebenfalls nicht in Frage, da dadurch deutlich weniger
Wohnraum geschaffen werden kénnte. Stadtebauliches Ziel ist eine
moglichst flachensparende und 6konomische Bauweise, um auch bei
extrem gestiegenen Baukosten bezahlbaren Wohnraum anbieten zu
konnen. Zudem ware auch eine Geschwindigkeitsbegrenzung an der
Sandkruger StralRe als aktive Larmschutzmallinahme maoglich. Auf dem
Abschnitt der Sandkruger Stral3e gilt trotz der Lage aulderhalb der
geschlossenen Ortschaft bereits eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf 50
Kilometer pro Stunde. Eine weitere Reduzierung kommt hinsichtlich der
Leichtigkeit des Verkehrs nicht in Betracht. Gegenuber Verkehrslarm sind
im Rahmen der Bauleitplanung passive Schallschutzmallinahmen mdglich,
sodass im Bebauungsplan die erforderlichen bewerteten Bau-Schalldamm-
Male vorgegeben werden. AulRerdem mussen verlarmte Schlafrdume
schallgedammte Liftungssysteme vorsehen und Auldenwohnbereiche zum
Teil geschutzt werden.

Durch passive SchallschutzmalRnahmen kdnnen in allen Raumen gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden. Aulderhalb der
geplanten Gebaude sind im Plangebiet Aufenthaltsbereiche vorhanden, an
denen durch Gebaudeabschirmungen deutlich geringere
Verkehrsimmissionen vorliegen. AuRerhalb der Wohnungen sind auf dem
Grundstick damit ausreichend ruhige Bereiche geplant, in denen die
Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden, sodass die
Ausweisung eines Gebietes in Anlehnung an ein allgemeines Wohngebiet
an dieser Stelle insgesamt als vertraglich angesehen werden kann.
Grundsatzlich unzumutbare Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind fur das
Plangebiet damit nicht festzustellen.

Als passive Schallschutzmalinahme sind innerhalb des Geltungsbereiches
grundsatzlich bauliche Mallinahmen zur Umsetzung der Anforderungen an
das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Mall gemafR DIN 4109-1:2018-01,
Kapitel 7.1, flr schutzbedurftige Rdume gemanr DIN 4109-1:2018-01,
Kapitel 3.16, durchzuflhren.

Die Stadt Oldenburg sieht es zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse als
erforderlich an, dass in schutzbedurftigen Radumen, die Uberwiegend zum
Schlafen genutzt werden kdnnen, zur Nachtzeit zwischen 22 Uhr und 6 Uhr
ein Schalldruckpegel von < 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender
Bellftung gewahrleistet wird. Innerhalb der Flachen mit einem nachtlichen
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Beurteilungspegel Uber 45 dB(A) sind die schutzbedurftigen Raumlichkeiten
entweder zur gerauschabgewandten Seite auszurichten oder mit
beispielsweise schallgedammten Liuftungssystemen auszustatten, sodass
bei geschlossenen Fenstern ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im
Rauminneren bei ausreichender Beluftung gewahrleistet werden kann.

Zum Einhalten der Orientierungswerte gemaf DIN 18005-1 sind innerhalb
des Geltungsbereiches in Gebieten mit Beurteilungspegel am Tag Uber 55
dB(A) AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien) durch geeignete
bauliche MaRnahmen (zum Beispiel Anordnung an der zur Larmquelle
abgewandten Gebaudeseite, verglaste Loggien, Wand oder
Nebengebaude) zu schutzen.

Mit den oben genannten MalRnahmen stellt die Stadt sicher, dass innerhalb
der Wohnungen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse herrschen. Daher
ist die Entscheidung fur die Erméglichung von fir eine breite
Bevolkerungsschicht attraktiven Wohnungsgrof3en anstelle der Ausrichtung
aller Wohnraume zur schallabgewandten Seite in der Abwagung vertraglich.

Wohnanlagenbezogener Parkplatzverkehr (Anlagenlarm)

Durch die I+B Akustik GmbH wurden auch die aus dem Vorhaben
resultierenden Gerausche auf schutzwirdige Wohnnutzungen in der
Umgebung beurteilt. Bei der vorliegenden Planung beschranken sich die
relevanten anlagenbezogenen Gerausche auf den wohnanlagenbezogenen
Parkplatzverkehr. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass
Stellplatzimmissionen auch in Wohnbereichen zu den Ublichen
Alltagserscheinungen gehoren. Sofern die jeweilige Stellplatzanzahl dem
durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf entspricht, werden
auch in einem von Wohnbebauung gepragten Bereich keine erheblichen,
billigerweise unzumutbaren Stérungen hervorgerufen.

Die dem Plangebiet nachstgelegene Wohnbebauung befindet sich in
suddstlicher Richtung des Plangebietes und ist gemafl Bebauungsplan 374
mit dem Schutzanspruch eines reinen Wohngebietes (WR) zu
berucksichtigen. Zudem befinden sich in geringerer Distanz zum
Vorhabengelande unbebaute Grundstiicke im reinen Wohngebiet (WR) im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 374, die ebenfalls berlcksichtigt
werden. Beurteilungsgrundlage sind die Immissionsrichtwerte der TA-Larm.
Unter Bertcksichtigung der Prognoseansatze zum Parkplatzverkehr,
basierend auf der geplanten Stellplatzzahl und der Verkehrserhebung bis
2040, wird eine Bewegungshaufigkeit von 418 Pkw-Bewegungen in 24
Stunden erwartet, davon 392 im Tagzeitraum zwischen 6 Uhr und 22 Uhr
sowie 26 im Nachtzeitraum zwischen 22 Uhr und 6 Uhr. Im Ergebnis der
Berechnungen ergibt sich Uberwiegend eine deutliche Einhaltung der TA-
Larm, insbesondere bei den bebauten Grundstticken Brokforster Weg
Nummer 47d und Nummer 30. Am ebenfalls betrachteten, bisher nicht
realisierten Immissionsort 1 (Baugrenze nachstgelegenes unbebautes
Grundstlick) kann es in der Nacht zu einer Uberschreitung des Grenzwertes
um 1-2 dB(A) kommen. Zur Einhaltung der Grenzwerte an diesem nicht
realisierten Immissionsort ist die Errichtung einer dauerhaft geschlossenen,
fugenlosen Larmschutzwand mit einer Hohe von zwei Meter Uber
Oberkante der Parkplatzflache erforderlich. Die Wand ist aus einem
Material mit einer flachenbezogenen Masse von m‘ = 20 kg/m? herzustellen.
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4.8.

4.9.

Eine entsprechende Festsetzung ist im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan enthalten.

Auch die Spitzenpegel flr kurzzeitige Gerauschspitzen (z.B. Turschlag)
wurden prognostiziert. In der Nacht kann es rechnerisch zu
Uberschreitungen an den beiden bisher nicht realisierten Immissionsorten 1
und 2 kommen. In der Abwagung konnen diese theoretisch moglichen
Uberschreitungen als vertretbar angesehen werden. Aufgrund des
konservativen Ansatzes zur Haufigkeit der Ereignisse ist es
unwahrscheinlich, dass diese Uberschreitungen tatsachlich auftreten.
Gemal Beschluss des Verwaltungsgerichtshofes Baden-Wurttemberg vom
20.07.1995 (3 S 3538/94) sind einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen, zum
Beispiel durch Kofferraum- oder Turenschlagen nicht zu bertcksichtigen.
Durch die Errichtung der Tiefgaragen mit Zufahrt Gber die Sandkruger
Stralde wird das schalltechnische Konfliktpotential bereits stark reduziert.

Vorsorgender Brandschutz

Die Loschwasserversorgung ist gemaf den Arbeitsblattern des
Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. W 405 und W 331
sicherzustellen. Der Loschwasserbedarf ist mit 48 Kubikmetern je Stunde
Uber einen Zeitraum von mindestens zwei Stunden zu bemessen.

Die Zuwegung der Feuerwehr kann von Osten und Westen erfolgen. Von
Westen kdnnen die Gebaude uber die Sandkruger Stral3e erreicht werden.
Auf mehreren befestigen Flachen kdnnen die Fahrzeuge abgestellt werden.
Von Osten wirden die Fahrzeuge der Feuerwehr im Bedarfsfall auf der
Brokforster Stral3e abgestellt werden und die Feuerwehr kann die Gebaude
Uber einen befestigten Weg erreichen. Im Innenhof sind keine
Feuerwehraufstellflachen erforderlich, da die Gebaude der Gebaudeklasse
3 entsprechen und die Grundrisse beziehungsweise Balkone so geplant
werden, dass die Feuerwehr alle Wohnungen Uber tragbare Leitern
erreichen kann.

Denkmalschutz

Aus dem Plangebiet sind nach Aktenlage keine archaologischen Fundstel-
len bekannt. Da solche Fundstellen jedoch nicht auszuschlieRen sind, wird
auf Folgendes hingewiesen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche
sowie mittelalterliche oder frGhneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a.
sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 14 Absatz 1
des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen
der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem
Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege — Abteilung Archaologie
— Stltzpunkt Oldenburg, Ofener Stral’e 15, Telefon 0441 / 205766-15
unverzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der
Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach §
14 Absatz 2 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz bis zum Ablauf von
vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen beziehungsweise
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fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde
vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

4.10. Altlasten

Im Altlastenverzeichnis der Stadt Oldenburg liegen fur den Geltungsbereich
keine Eintragungen von Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen vor. Es
sind keine Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte bekannt.

4.11. Kampfmittel

Laut stadtischer Kampfmittelbelastungskarte besteht flr das Plangebiet
kein Kampfmittelverdacht.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Bombenblindganger,
Panzerfauste, Minen et cetera) gefunden werden, ist umgehend die
zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes fiur Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen benachrichtigen.

5. Planinhalte

In den folgenden Kapiteln werden die getroffenen zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen erlautert. Die Festsetzungen zur Art und zum Mal} der baulichen
Nutzung ergeben sich dabei durch den dem Bebauungsplan zugrunde liegenden
Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Ziel ist es, eine vertragliche bauliche
Entwicklung sicherzustellen. Im Ubrigen werden die in § 1 Absatz 6 BauGB
genannten Anforderungen berucksichtigt.

5.1. Art der baulichen Nutzung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen die planungsrechtlichen Grund-
lagen fiur die Nachnutzung einer Reitsportanlage geschaffen werden. Das
direkt angrenzende stadtebauliche Umfeld ist nach Westen und Osten
durch die Wohnbebauung gepragt, die im Bebauungsplan 374 als reines
Wohngebiet festgesetzt ist. Nach Norden und Osten sowie im weiteren
Umfeld sind heterogenere Strukturen vorhanden.

Gemal § 12 BauGB ist die Ausweisung einer Baugebietskategorie der
BauNVO im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht
erforderlich. Fur den vorliegenden Bebauungsplan werden die zulassigen
Nutzungen in Anlehnung an die zulassigen Nutzungen an ein allgemeines
Wohngebiet gemal § 4 BauNVO definiert. Die zulassigen Nutzungen
werden entsprechend des geplanten Vorhabens jedoch auf folgende
Nutzungen beschrankt: Zulassig sind Wohngebaude, Geschafts- und
BlUroraume, Raume fur freie Berufe sowie Stellplatze und untergeordnete
Nebenanlagen fur den durch die zuldssigen Nutzungen verursachten
Bedarf. Die Beschrankung auf die genannten Nutzungen erfolgte angepasst
an das geplante Vorhaben. Der Bezug auf den Nutzungskatalog der
BauNVO bietet den Vorteil, dass die Begriffe ausreichend rechtlich
bestimmt sind. Grundsatzlich gilt, dass gemal § 12 Absatz 3 a BauGB in
Verbindung mit § 9 Absatz 2 BauGB nur solche Vorhaben zulassig sind, zu
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5.2.

deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag
verpflichtet hat. Wesentliche Nutzungsanderungen im Plangebiet setzen die
Anderung oder den Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages
voraus. Im Durchfihrungsvertrag kann zudem der Spielraum an
Nutzungsénderungen definiert werden, flr den keine Anderung des
Durchfihrungsvertrages notwendig ist.

Malf3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die zulassige Versiegelung im Gebiet wird Uber die Festsetzung der
zuldssigen  Grundflache gesteuert. Innerhalb des festgesetzten
Wohngebietes ist eine Grundflache von insgesamt 6.600 Quadratmetern
zulassig (§ 9 Absatz 1 Nummer 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Absatz 2
Nummer 1 BauNVO und § 19 BauNVO). Uberschreitungen der festgesetzten
Grundflache (GR) nach § 19 (4) BauNVO sind nicht zulassig. Auf dem
Baugrundstiick kommen als Versiegelung noch bestehende Wege innerhalb
der privaten Grunflache hinzu, die zur ErschlieBung bestehen bleiben sollen
sowie die im geringen Umfang =zulassigen zusatzlichen Wegflachen.
Bezogen auf das gesamte Baugrundstick betragt der zulassige
Versiegelungsgrad bei knapp 60 Prozent. Es wird damit die gemal
Orientierungswert nach § 17 BauNVO mit zulassiger Uberschreitung nach §
19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO Ubliche Versiegelung von allgemeinen
Wohngebieten von 60 Prozent eingehalten. Das Gebiet ist bereits im Bestand
versiegelt, sodass es durch die Neuplanung zu keinen zusatzlichen
Versiegelungen kommt.

Zahl der Vollgeschosse/Hohe baulicher Anlagen

Innerhalb des Plangebietes ist die Errichtung von zwei Gebauden geplant.
Uberwiegend haben die Geb&ude dabei drei Vollgeschosse. Zur
stadtebaulichen Strukturierung und besseren Belichtung des Innenhofes
haben die Gebaude jeweils einen untergeordneten Abschnitt mit zwei
Vollgeschossen. Im Bebauungsplan werden die zulassigen Vollgeschosse
entsprechend gegliedert (§ 1 Absatz 1 Nummer 1 BauGB in Verbindung mit
§ 16 Absatz 2 Nummer 3 BauNVO). Fur die Unterbringung der
erforderlichen Stellplatze ist der Bau von zwei Tiefgaragen in einem
Parksockel, der zum Teil Uber der Gelandeoberkante liegt, geplant. Die
Tiefgaragen weisen zwar eine lichte Héhe von 2,4 Meter auf, ist aber nicht
als Vollgeschoss zu werten, da sie unterirdisch liegt. In Verbindung mit der
Festsetzung der zulassigen Hohe wird sichergestellt, dass die zulassige
Bebauung nicht hdher wird als die schon bestehende Reithalle. Die
dreigeschossigen Gebaudeteile werden eine Hohe von maximal 11 Metern
haben. Da auf den Flachdachern Photovoltaikanlagen installiert werden
sollen, wird eine maximale Hohe baulicher Anlagen im Bereich mit maximal
drei zulassigen Vollgeschossen auf 11,50 Meter begrenzt (§ 1 Absatz 1
Nummer 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Absatz 2 Nummer 4 BauNVO). In
den zweigeschossigen Abschnitten ist eine Hohe baulicher Anlagen von
maximal 7,50 Meter zulassig.

Gemal Kapitel | Ziffer 2.1 des Bundesraumordnungsplanes fur den
Hochwasserschutz sind die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick
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auf mogliche Hochwasserereignisse, verursacht durch
Klstenuberschwemmungen oder Starkregenereignisse, zu prufen. Generell
lasst sich festhalten, dass aufgrund des Klimawandels mit einem Anstieg
der Haufigkeit und der Intensitat von Starkregenereignissen zu rechnen ist.
Als vorbeugende MaRnahme zum Uberflutungsschutz wird die Mindesthohe
der Oberkante des FertigfuRbodens im Erdgeschoss auf 0,25 Meter Uber
den jeweiligen unteren Hohenbezugspunkte festgesetzt. Damit wird
sichergestellt, dass es bei Uberflutungsereignissen nicht unmittelbar zur
Uberflutung des Erdgeschosses kommt.

Zur Bestimmung der Hohe baulicher Anlagen ist als oberer Bezugspunkt
der Gebaudehdhe (GH) die obere Gebaudekante mafldgeblich. Den unteren
Bezugspunkt bildet die StralRenoberkante (Fahrbahnmitte) der Sandkruger
Stralde im Endausbauzustand, gemessen senkrecht zur Mitte der zur
erschlielBenden Stral’e zugewandten Gebaudeseite.

Die zulassige Dichte ist zwar hoher, als bei der westlich und sudlich direkt
angrenzenden Bebauung im reinen Wohngebiet am Brokforster Weg. Die
stadtebauliche Vertraglichkeit ist aber nicht nur in Bezug auf diese
Strukturen zu bewerten. Das Plangebiet befindet sich nicht eingebettet in
das reine Wohngebiet, sondern im Ubergang vom reinen Wohngebiet zum
ndrdlich angrenzenden Sportplatz sowie zur dstlich angrenzenden Henning-
von-Treskow-Kaserne, wo grofdere Bebauungsstrukturen und héhere
Verdichtungen bestehen. Auch die weiter sudlich vorhandene Gewerbehalle
pragt das stadtebauliche Umfeld sowohl Richtung Sandkruger Stral3e als
auch Richtung Brokforster Weg bereits durch seine Gebaudelange von fast
300 Meter und die mindestens zweigeschossig wirkende Bauweise. Unter
Bericksichtigung der bereits bestehenden baulichen Strukturen der
Reitsportanlage, den weit Uber die gesetzlichen Grenzabstanden
hinausgehenden Abstanden zur kleinteiligen Bebauung am Brokforster Weg
und die Erhaltung der pragenden Gehdlzstrukturen ist die zulassige Dichte
im Plangebiet als vertraglich einzustufen. Zudem folgt die zulassige
Bebauung dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,
indem durch Geschosswohnungsbau flachensparend auf einer bereits
baulich vorgepragten Flache viele Wohnungen entstehen kdnnen.

5.3. Bauweise/Uberbaubare Grundstiicksflache

Uber die Festsetzung von Baugrenzen wird die (iberbaubare Grundstiicks-
flache definiert. Durch die Ausweisung von zwei Baukorpern werden die
Lage und Kubatur der geplanten Gebaude prazisiert. Die Baugrenze halt
dabei einen Abstand von mindestens 1,5 Meter zu den eingemessenen
Kronentraufbereichen der zu erhaltenden Einzelbdume, sodass der
sensible Bereich dieser Baume von Bebauung freigehalten wird. Die
Tiefgaragen sind entsprechend der Einzeichnung im Vorhaben- und
ErschlieRungsplan unterhalb der jeweiligen Gebaude geplant. Eine
Verbindung zwischen den beiden Tiefgaragen ist nicht vorgesehen, sodass
keine Uberschreitung der iberbaubaren Flache fur die Tiefgarage
vorgesehen ist. Die Uberschreitung der Baugrenze fiir bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen) wird daher gemaf § 23
Absatz 5 BauNVO ausgeschlossen. Ausgenommen davon ist die Errichtung
von Zufahrten (Rampen) zur Tiefgarage, diese liegen zum Teil aul3erhalb
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5.4.

5.5.

5.6.

der Baugrenze, jedoch vollstandig auf3erhalb des Kronentraufbereichen
samt Schutzstreifen.

Die geplante Bebauung geht in der Gebaudelange Uber 50 Meter hinaus,
sodass eine abweichende Bauweise festgesetzt wird. In der abweichenden
Bauweise (a) gemal § 22 (4) BauNVO sind Gebaude bis zu 81 Meter
Lange zulassig. Die Grenzabstande regeln sich nach der
Niedersachsischen Bauordnung (NBauO). Die Grenzabstande zwischen
Gebauden auf dem gleichen Baugrundstick werden eingehalten.

Oberirdische Stellplatze sind nur fur die zehn geplanten Besucherstellplatze
sowie zwei Car-Sharing-Parkplatze vorgesehen. Diese sind an der vom
Brokforster Weg abgewandten und der erschlieRenden Sandkruger Stralde
zugewandten dstlichen Seite des Plangebietes vorgesehen. Durch die im
Plangebiet festgesetzten und an der Sandkruger Stral3e vorhandenen
Baume erfolgt eine optische Abtrennung von der Stralde. Darlber hinaus
sind Stellplatze, Garagen und Carports im Geltungsbereich nicht zulassig.
Zudem sind innerhalb der festgesetzten Baugebiete Nebenanlagen zum
Sammeln von Abfall, Abfalltonnen und Abfallbehalter nur als eingehauste,
baulich untergeordnete Nebenanlage gemaf § 14 Absatz 1 Satz 3 BauNVO
zulassig.

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die
Verkehrsflachen

Zur planungsrechtlichen Steuerung der ErschlieRung des Plangebietes
werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten sowie Einfahrtsbereiche gemaf
§ 9 Absatz 1 Nummer 11 BauGB festgesetzt. Die motorisierte Erschliel3ung
soll ausschliel3lich studdstlich Uber eine vorhandene Zufahrt an der
Sandkruger StralRe erfolgen. In diesem Bereich wird ein sechs Meter breiter
Zufahrtsbereich festgesetzt, der Ubrige Geltungsbereich entlang der
Sandkruger StralRe wird als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Die
Feuerwehr kann abweichend davon eine zweite bestehende Ausfahrt zur
Sandkruger StralRe nutzen. Zusatzlich gibt es eine weitere bestehende
ErschlieRung, die fur den unmotorisierten Verkehr genutzt werden kann.
Zum Brokforster Weg wird es ausschlief3lich eine FuBwegeverbindung
geben, sodass dort ebenfalls ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
festgesetzt wird.

Flachen fur Stellplatze

Oberirdische Stellplatze sind nur fir die zehn geplanten Besucherstellplatze
sowie zwei Car-Sharing-Parkplatze vorgesehen. Die Flachen fur diese
Stellplatze werden im Bebauungsplan gemaf § 9 Absatz 1 Nummer 4
festgesetzt. AulRerhalb dieser Bereiche sind oberirdische Stellplatze,
Garagen und Carports nicht zulassig (gemaf § 9 Absatz 1 Nummer 2
BauGB in Verbindung mit § 12 Absatz 6 BauNVO).

Schallschutz

Wie im Kapitel Immissionsschutz bereits dargestellt, wirken auf das Plange-
biet Verkehrslarmimmissionen ein. Zum Schutz gesunder Wohn- und Ar-
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beitsverhaltnisse werden passive Schallschutzmal3nahmen festgesetzt. Da-
runter fallen Anforderungen an das Bau-Schallddmm-Mal} von Aul3enbau-
teilen, zu schutzbedurftigen Rdumen (Schlafraume, Kinderzimmer, Ein-
raumwohnungen) sowie zu AuRenwohnbereichen.

Innerhalb des festgesetzten Wohngebietes sind als Vorkehrung zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG gemal} § 9
Absatz 1 Nummer 24 BauGB bauliche Malinahmen zur Umsetzung der
Anforderungen an das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Mal} R'w,ges
gem. DIN 4109-1:2018-01 Kap. 7.1 flr schutzbedurftige Raume gem. DIN
4109 - 1:2018 - 01 Kap. 3.16 durchzufuhren.

Die mafRgeblichen Aullenlarmpegel sind der Anlage 1 zu entnehmen. Das
gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Mal R’w,ges ergibt sich aus dem
maldgeblichen AulRenlarmpegel La gemal’ DIN 4109-2:2018-01 Kapitel
4.4.5 und einem Korrekturpegel Kraumart der zu schutzenden Raumart nach
folgender Berechnungsvorschrift:

R’w,ges = La — Kraumart

Dabei bestimmt sich der Korrekturpegel fur die Raumart gemal der
nachfolgenden Tabelle.

Raumart Korrekturpegel Kraumart in dB
Bettenrdume in Krankenanstalten 25

und Sanatorien

Aufenthaltsraume in Wohnungen, 30
Ubernachtungsrédume in

Beherbergungsstatten,

Unterrichtsrdume und Ahnliches

Birordume und Ahnliches 35

Vorkehrungen zum Schallschutz sind bei Neubauten, bei wesentlichen
baulichen Anderungen und bei Umbauten, die einem Neubau
gleichkommen, auszufuhren.

Der Nachweis zur Einhaltung der konkreten Dammwerte der Einzelbauteile
(Wande, Dacher, Fenster, Turen, Jalousiekasten, Luftungssysteme und
sonstige Bauteile) ist im Baugenehmigungs- bzw. im Bauanzeigeverfahren
zu fuhren. Bei Abweichungen ist der ausreichende Larmschutz im Einzelfall
gemal DIN 4109:2018-07 nachzuweisen.

Innerhalb des festgesetzten Wohngebietes ist als Vorkehrung zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG gemal § 9
Absatz 1 Nummer 24 BauGB flr schutzbeduirftige Raume, die uberwiegend
zum Schlafen genutzt werden kénnen, zur Nachtzeit zwischen 22:00 Uhr
und 6:00 Uhr ein Schalldruckpegel von < 30 dB(A) im Rauminneren bei
ausreichender Bellftung zu gewahrleisten.

Innerhalb der Flache mit Lr, Nacht > 45 dB(A) nach Anlage 2, sind die
schutzbedurftigen Raumlichkeiten entweder zur gerduschabgewandten
Seite auszurichten oder mit beispielsweise schallgedammten
Liaftungssystemen auszustatten, sodass bei geschlossenen Fenstern ein
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5.7.

Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender
Bellftung gewahrleistet werden kann.

Fir die Ermittlung der Mindestanforderungen an den baulichen
Schallschutz ist die DIN 4109 maligeblich. Die Dimensionierung solcher
Liaftungssysteme ist im Zuge der Genehmigungsplanung festzulegen und
zu detaillieren.

Als Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des BImSchG gemal § 9 Absatz 1 Nummer 24 BauGB sind
AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien), innerhalb des
festgesetzten Wohngebietes mit Lr, Tag > 55 dB(A) nach Anlage 3 durch
geeignete bauliche Malinahmen (z.B. Anordnung an der zur Larmquelle
abgewandten Gebaudeseite, verglaste Loggien, Wand oder
Nebengebaude) zum Einhalten der Orientierungswerte gemaf} DIN 18005-1
zu schutzen.

Durch die getroffenen Festsetzungen zu AulRenbauteilen und schutzbedrf-
tigen Raumen wird sichergestellt, dass gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse innerhalb der Wohnungen gewahrt werden.

Auf Flurstlick 573/136, Flur 8, Gemarkung Osternburg sudlich des
Plangebietes ist derzeit nicht bebaut. Durch den rechtskraftigen
Bebauungsplan 374 ware eine Wohnbebauung dort zulassig, sodass dort
ein Immissionsort entstehen wirde. Zum Schutz dieses Immissionsortes
vor Schallemissionen durch den Stellplatzverkehr ist im Bereich der
sudlichen festgesetzten Flache fur Stellplatze als Vorkehrung zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG gemalk § 9
Absatz 1 Nummer 24 BauGB eine dauerhaft geschlossene, fugenlose
Larmschutzwand mit einer Hohe von 2,00 Meter Uber Oberkante der
Parkplatzflache zu errichten. Die Wand ist aus einem Material mit einer
flachenbezogenen Masse von m‘ = 20 kg/m? herzustellen.

Die Wand ist durch Rank-, Schling- und Kletterpflanzen in der Pflanzgute
von mindestens funf Trieben und mindestens 60 Zentimeter Héhe aus der
entsprechenden Pflanzliste zu begrinen. Je drei Meter Wandlange ist
mindestens eine Pflanze zu verwenden. Bei Abgang sind
Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Durch die Festsetzung sind damit auch gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse an allen umliegenden Immissionsorten gewahrt.

Grinordnerische Festsetzungen

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich ein pragender
Gehodlzbestand aus alten Einzelbdumen. Die Baume wurden gutachterlich
betrachtet und die vitalen Baume werden gemaR § 9 Absatz 1 Nummer 25
b) BauGB zum Erhalt festgesetzt. Auch der Kronentraufbereich der Baume
wurde aufgemessen und wird in der Planzeichnung dargestellt. 1,5 Meter
zuzuglich zum Kronentraufbereich gelten als Schutzbereiche fur
Einzelbaume. Die Uberbaubare Flache wird so festgesetzt, dass dieser
Bereich nicht berthrt wird. Insgesamt durfen die zum Erhalt festgesetzten
Einzelbaume nicht beschadigt oder beseitigt werden. In der Uberlaubten
Flache zuzuglich eines Schutzabstandes von 1,50 Meter sind zum Schutz
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des Wurzelbereiches Aufschuttungen, Abgrabungen, Pflasterungen und
andere Bodenversiegelungen, Bodenverdichtungen oder sonstige
Handlungen, die das Wurzelwerk oder die Wurzelversorgung
beeintrachtigen kdnnen, unzulassig. Ausgenommen sind notwendige
MafRnahmen zur Verkehrssicherungspflicht, fachgerechte
Pflegemalinahmen und MafRnahmen im Rahmen der Unterhaltung und
Erneuerung vorhandener Leitungen, Wege und sonstigen Anlagen sowie
die Herstellung von notwendigen ErschlieBungsanlagen und Leitungen.
Zudem ist die Anlage von Versickerungsflachen fur Oberflachenwasser
zulassig.

Die Absenkung des Grundwasserspiegels ist nur fir den Bau der im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgesehenen Tiefgaragen zulassig.
Dafur ist grundsatzlich eine eigenstandige Genehmigung der unteren
Wasserbehorde erforderlich. In diesem Zusammenhang ist fur
Sicherstellung des Baumschutzes ein Bewasserungskonzept zu erstellen
und werden Uber entsprechende Auflagen zum Baumschutz abgesichert,
deren Einhaltung durch eine/einen &ffentlich bestellten und vereidigten
Baumsachverstandigen sicherzustellen ist.

Bei unvermeidbaren Eingriffen ist der Baumerhalt durch baubegleitende,
fachgerechte Schutz- und Pflegemalinahmen sicherzustellen. Zur
Gewahrleistung des erforderlichen Baumschutzes ist eine qualifizierte
Umweltbaubegleitung oder ein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Baumsachverstandiger in die Planung und Umsetzung von Vorhaben im
Plangebiet zu integrieren. Die notwendigen Qualifikationen einer
Umweltbaubegleitung werden in ,Leistungsbild und Honorierung® Nr. 27
,Umweltbaubegleitung“ (AHO-Fachkommission ,Freianlagenplanung®,
2018) benannt. Offentlich bestellte und vereidigte Baumsachverstandige
sind dem Sachverstandigenverzeichnis der niedersachsischen
Landwirtschaftskammer zu entnehmen.

Wahrend der Bauphase ist der erforderliche Baumschutz gemaf DIN 18920
(Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
BaumalRnahmen), der R SBB (Richtlinie zum Schutz von Baumen und
Vegetationsbestanden bei Baumalinahmen) sowie der ZTV Baumpflege
(Zusatzlich Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien far
Baumpflege) einzuhalten und der Wurzelschutzbereich (Kronentraufe
zuzuglich 1,5 Meter) durch Baumschutzzaune zu schutzen. Dieser
Baumschutzzaun ist als ortsfester Holzzaun mit einer Héhe von mindestens
zwei Meter und mindestens vier Querlatten, aufzustellen und fur die
gesamte Dauer der Baumalnahme zu unterhalten. Sollte das Aufstellen
eines Baumschutzzaunes in Einzelfallen nicht mdglich sein, so sind die
Stamme durch einen Stammschutz gemal DIN 18920/R SBB
beziehungsweise nach dem aktuellen Stand der Technik vor
Beschadigungen zu schiitzen. Dieser Stammschutz ist als
Bohlenummantelung von mindestens zwei Meter Hohe (maximal jedoch bis
zum Kronenansatz) ohne Beschadigungen anzubringen und gegen den
Stamm abzupolstern (zum Beispiel mit Drainagerohren). Die Bohlen durfen
dabei nicht direkt auf die Wurzelanlaufe aufgesetzt werden. Derartige
Abweichungen sind vorab mit der Umweltbaubegleitung abzustimmen und
es ist eine engmaschige Betreuung durch diese zu gewahrleisten.
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Abgangige Baume sind am Standort durch Neuanpflanzungen von
standortheimischen Laubbaumen auszugleichen. Die durchwurzelbare
unbefestigte Flache im Bereich der Baumscheibe muss mindestens 16
Quadratmeter betragen.

Im wirksamen Bebauungsplan 374 wurden randlich Flachen mit Bindungen
fur Bepflanzungen festgesetzt. Dort sind naturlich an diesem Standort
vorkommende Baume und Straucher zu verwenden und bereits
vorhandene, naturlich an diesem Standort vorkommende Baume und
Straucher zu erhalten. Diese Bereiche werden Uber die neu festgesetzten
privaten Grunflachen erfasst. Die vorhandenen Geholzstrukturen werden
gemal § 9 Absatz 1 Nummer 25b BauGB geschutzt und sind bei Abgang
adaquat auf dem Grundstlck zu ersetzen.

Diese Festsetzung umfasst ebenfalls die Gehdlzstrukturen im
sudwestlichen Teil des Plangebiets, die von der oberen Waldbehorde
(Niedersachsische Landesforsten) zusammen mit den anschlieRenden
Geholzflachen als Wald eingestuft wurden. Da der rechtsgultige
Bebauungsplan 374 hier jedoch grofdtenteils Baurechte und im
vorliegenden Plangebiet eine Grinflache mit Erhaltungsbindung vorsieht,
wird in Abstimmung mit der unteren Waldbehorde der betreffende Bereich
nicht als Wald, sondern weiterhin als Erhaltungsflache ausgewiesen. Im
Bestand sind innerhalb dieser Flache Asphaltflachen vorhanden, die
zukUnftig zum Teil entfernt werden sollen.

Die Grunflachen sind mit standortgerechten Saat- und Pflanzgltern als
Vegetationsflachen wie (Bluh-)Wiesen-, Rasen-, Stauden- oder
Geholzflache oder als Nutzgarten (Obst-, Gemuse-, Blumengarten) unter
Berucksichtigung der MaRnahmen zum Baumschutz zu gestalten und
dauerhaft zu unterhalten. Dadurch soll ein attraktives Wohnumfeld
geschaffen werden und die 6kologischen und klimaaktiven Funktionen der
Grinflachen gestarkt werden.

Innerhalb der festgesetzten Grinflachen befinden sich durch die bisherige
Nutzung als Reitsportanlage bereits Wegeflachen, die auch zukunftig der
ErschlieBung des Gebietes dienen sollen. So werden im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan die vorhandenen Wegflachen
gekennzeichnet und sind weiterhin als Versiegelung in der privaten
Griunflache zulassig. Im Rahmen der Freiflachengestaltung sind neue Wege
vorgesehen, um die nicht bebauten Bereiche attraktiv zu gestalten. Sofern
diese Wege innerhalb der Grunflache verlaufen, sind diese ausschlie3lich
mit wasserdurchlassigen Materialien (zum Beispiel Rasengitterstein,
Schotterrasen, Kies-/Splittabdeckung, haufwerksporige Pflaster etcetera) zu
befestigen. In den privaten Grinflache 1 sind maximal 50 Quadratmetern,
innerhalb der privaten Grunflache 2 maximal 150 und in der festgesetzten
privaten Grunflache 3 maximal 110 Quadratmetern zusatzliche
Versiegelungen fur Nebenanlagen zuldssig. Innerhalb der privaten
Grunflache 3 soll eine Trafostation der EWE Netz GmbH zur
Stromversorgung auf bereits versiegelten Flachen untergebracht werden.
Innerhalb der Grinflache 2 wird optional eine weitere Trafostation
erforderlich. Dafur kann die zulassige zusatzliche Versiegelung genutzt
werden.
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5.8.

Das Plangebiet bietet sich aufgrund des sandigen Bodens gut fur eine
Versickerung des anfallenden unschadlichen Oberflachenwassers an. Ein
Teil des Wassers soll daher innerhalb der privaten Grunflache 2 versickern.
Das Oberflachenwasser der Reitsportanlage versickert bereits jetzt in
diesem Bereich, sodass es fur den Erhalt der Baume wichtig ist, dass dort
auch zukunftig Wasser hingeleitet wird. Falls dafur geringfigige
Veranderungen der Gelandeoberflache erforderlich werden, sind stets die
Schutzmalnahmen flur Baume entsprechend der Festsetzungen zu
Einzelbdumen zu beachten und die Arbeiten unter anderem in
Handschachtung auszufihren.

Entsprechend des Muster-Festsetzungskataloges der Stadt Oldenburg ist
gemal § 9 Absatz 1 Nummer 25a BauGB je vier ebenerdiger Einstellplatze
ein standortgerechter Laubbaum in maximal 3,00 Meter Entfernung zu den
Stellplatzen anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die
durchwurzelbare, unbefestigte Flache im Bereich der Baumscheibe muss
mindestens 16 Quadratmeter mit mindestens ein Meter Tiefe betragen.
Abgangige Geholze sind durch entsprechende Neuanpflanzungen auf dem
Grundstick zu ersetzen. In den Kronenwuchs der Baume darf nicht
eingegriffen werden. Rickschnitte der Leittriebe der Baume sind nicht
zuldssig. Es sind die Pflanzarten und -qualitdten entsprechend der
Pflanzliste "Baume" zu verwenden.

Weitergehend sind als MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft neue ErschlieRungsflachen wie
Zufahrten, Zugange, Terrassen und Stellplatze als Mallihahme zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
ausschlieBlich mit wasserdurchlassigen Materialien (zum Beispiel
Rasengitterstein, Schotterrasen, Kies-/Splittabdeckung, haufwerksporige
Pflaster etcetera) zu befestigen (§ 9 Absatz 1 Nummer 20 BauGB).

Maflnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung

Insgesamt tragt die Nachnutzung eines baulich bereits vorgepragten
Gebietes zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei. So fuhrt
§ 1a Absatz 2 Satz 1 BauGB aus, dass unter anderem durch die
Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung von Flachen sparsam mit
Grund und Boden umgegangen werden soll. Damit werden
Neuversiegelungen im Aulenbereich vermieden.

Der Rat der Stadt Oldenburg hat einen Muster-Festsetzungskatalog zur
Einarbeitung klimagerechter Festsetzungen in Bebauungsplanen der Stadt
erarbeitet, um die Bebauungsplane im Stadtgebiet mdglichst einheitlich kli-
magerecht zu gestalten. Einige der Festsetzungen sind an die Besonderhei-
ten eines Plangebietes anzupassen.

FiUr das Vorhaben wurde ein Energiekonzept erstellt. Es sind Ma3nahmen
zur Energieeinsparung, Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer
Energien geplant, um die klimarelevanten Kohlenstoffdioxid-Emissionen
weitestgehend zu reduzieren. Das Ziel ist der Verzicht auf fossile
Energietrager. Dies soll Uber eine Kombination aus Warmeerzeugung Uber
eine Luft-Wasser-Warmepumpe und Photovoltaik erreicht werden.
Verbindliche Regelungen hierzu werden im Durchfihrungsvertrag getroffen.

Stadtplanungsamt Oldenburg Seite 50 von 58



Vorhabenbezogener Bebauungsplan 81

Eine dieser technischen MalRnahmen wird bereits durch eine Festsetzung
konkret festgelegt. So sind bei der Errichtung von Hauptgebauden mindes-
tens 50 Prozent der Dachflache von Dachern mit Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie (Photovoltaik oder Solarthermie) auszustatten. Abzuziehen
sind notwendige technische Dachaufbauten, Flachen fur Belichtung, die
Dachflachen von Dachgauben sowie notwendige Randbereiche zur Dach-
kante und zum Nachbarhaus, die gegebenenfalls freigehalten werden mus-
sen (§ 9 Absatz 1 Nummer 23 b) BauGB).

Die Vorgabe, mindestens 50 Prozent der nutzbaren Dachflache fur Solar-
energie zu nutzen, ist wirtschaftlich zumutbar, weil sich Solarenergieanla-
gen bei den derzeitigen Baukosten, Forderungsbedingungen und Stromkos-
ten nach maximal zehn Jahren amortisieren und die Bewohnerinnen und
Bewohner danach wesentlich geringere Stromkosten haben. Zudem ist
auch in § 32 a) Absatz 1 Niedersachsische Bauordnung geregelt, dass bei
Wohngebauden, deren Bauantrag nach dem 31. Dezember 2024 gestellt
wurde, die mindestens eine Dachflache von 50 Quadratmeter aufweisen,
mindestens 50 Prozent der Dachflache mit Solarenergieanlagen zur
Stromerzeugung auszustatten sind. Mit der Festsetzung wird diese Vorgabe
auch bei gesetzlichen Anderungen dauerhaft verbindlich. Der Eingriff in die
Baufreiheit und die Eigentumsfreiheit (Artikel 14 Absatz 1 Grundgesetz) ist
daher zumutbar und tragt Uberdies zu einer der Verantwortung gegenuber
kinftigen Generationen Rechnung tragenden Bodennutzung (§ 1 Absatz 5
Satz 1 BauGB) bei.

Dachbegrinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich be-
grunte Dachflachen weniger stark aufheizen. Im Sommer sind Dachbegru-
nungen fur darunterliegende Raume insgesamt eine wirksame MalRnahme
zum Schutz vor sommerlicher Hitze. Im Winter kommt es durch die Vegeta-
tion und das Dachsubstrat zu einer Verminderung des Warmedurchgangs-
werts und somit zu einer erhohten Warmedammung. Aulerdem binden
Dachbegrinungen Staub und férdern die Wasserverdunstung. Der redu-
zierte und verzdgerte Regenwasserabfluss entlastet die Vorflut. Je nach
Begrunungsart wird das Niederschlagswasser unterschiedlich lange in den
oberen Schichten gehalten und flie3t dann abzuglich der Verdunstungs-
und Transpirationsrate ab. Extensive Dachbegriinungen bilden auRerdem
einen vom Menschen wenig gestorten Sekundarlebensraum fur Insekten,
Vogel und Pflanzen. Angestrebt wird hier ein sogenanntes Biodiversitats-
Grindach. Dieses besteht neben der extensiven Begriinung auch aus
Bereichen, die von Vegetation freigehalten werden und als Sand- oder
Lehmlinsen, Kiesbeete, Schotterflachen angelegt werden. Diese Flachen
werden von Insekten als Versteck, Brut- und Sonnenplatze benutzt.
Innerhalb des Geltungsbereiches sind Dachflachen von Haupt- und Neben-
gebauden mit einer Dachneigung von weniger als 15 Grad daher zu begru-
nen (gemaf § 9 Absatz 1 Nummer 25 a) BauGB). Die Dachflachen sind
dauerhaft und fachgerecht mit einer stark durchwurzelbaren Substratschicht
von mindestens 12 Zentimeter zu versehen und mindestens extensiv zu
begrunen, sodass dauerhaft eine geschlossene Vegetationsflache
gewabhrleistet ist. Grundsatzlich sind Dachbegriinungen auch mit geringeren
Substratdicken maoglich, eine durchwurzelbare Substratdicke von
mindestens 12 Zentimeter bietet jedoch Vorteile zum 6kologischen,
gestalterischen und wasserwirtschaftlichen Nutzen des Griindaches. Mit
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zunehmender Aufbauhodhe steigen die Pflanzenauswahl, die Windfestigkeit,
die Winterharte, die Trockenheitsresistenz, die Verdunstungsleistung sowie
die Ruckhalteleistung bei Regenfallen. Grundsatzlich sind standortgerechte
Saat- und Pflanzguter in Abstimmung mit der Stadt Oldenburg zu
verwenden. Auf 20 Prozent der Dachflachen sind kleinflachig
vegetationsfreie Areale (zum Beispiel Sand- oder Lehmlinsen, Kiesbeete,
Schotterflachen) einzubauen. Ausgenommen sind Flachen fur technische
Dachaufbauten. Lichtkuppeln, Glasdacher und Terrassen, wenn sie dem
Nutzungszweck des Gebaudes dienen und untergeordnet sind. Bei Abgang
oder bei Beseitigung sind entsprechende Arten nachzupflanzen. Die Anlage
als Grundach widerspricht nicht der integrierten Aufstellung von Modulen
zur Nutzung solarer Energie.

Um den Trinkwasserverbrauch zu senken und den Grundwasserspiegel zu
schonen, ist pro 300 Quadratmeter Bauflache, also festgesetztem
Wohngebiet, ein Auffangbehalter (zum Beispiel eine Zisterne oder eine
Regentonne) zum Auffangen von Niederschlagswasser mit einem
Kubikmeter-Volumen (entspricht 1000 Liter) anzulegen. Das Regenwasser
kann beispielsweise fur die Gartenbewasserung oder als Brauchwasser
genutzt werden und wird damit dem naturlichen Kreislauf wieder
zugefuhrt.

Weitere Festsetzungen aus dem Muster-Festsetzungskatalog sind inhaltlich
den vorangegangenen Kapiteln beziehungsweise den ortlichen Bauvor-
schriften zuzuordnen und dort beschrieben.

Im Sinne einer klimaangepassten Planung ist zudem eine Entsiegelung im
Plangebiet vorgesehen. Insgesamt liegt die zulassige Versiegelung im
Plangebiet bei etwa 60 Prozent. Dies verbessert die
Regenwasseraufnahme und reduziert Uberflutungsrisiken. Entsiegelte
Flachen kdnnen wieder als Filter, Speicher und Lebensraum wirken. Diese
Wirkung wird durch die vorgesehene klimaaktive Dachbegrunung verstarkt.
Zudem werden die pragenden Gehodlzstrukturen im Plangebiet erhalten.
Ihre wichtige Funktion der naturlichen Kuhlung der Umgebungstemperatur
durch Verdunstung und Schatten wird dadurch erhalten. Insgesamt tragen
die Entsiegelung und der Baumerhalten damit zu reduzierten
Uberflutungsrisiken und einer Kiihlung des Stadtklimas bei.

5.9. Ortliche Bauvorschriften (gemaR § 84 Absatz 1 Nummer 2 NBauO) fiir den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 81

Aus dem Muster-Festsetzungskatalog ergeben sich des Weiteren ortliche
Bauvorschriften, um eine mdglichst klimagerechte Planung zu erreichen.
Diese Vorschriften haben nicht nur positive 6kologische Auswirkungen, son-
dern tragen auch zur Gestaltung des Stadtbildes bei.

Neben der Dachbegrinung hat auch die Begriinung von Fassaden vielfal-
tige Vorteile. Sie sorgen fir ein besseres Kleinklima, erhéhen die Naturviel-
falt, schaffen gesundere Lebensverhaltnisse und verschdonern das Stadtbild.
Die Stadt Oldenburg schreibt bei Neubauvorhaben daher vor, dass auch
Fassaden von Haupt- und Nebengebauden zu begrinen sind. Bei
vorliegendem Vorhaben wird die Fassade durch den Townhouse-Charakter
stark gegliedert. Es gibt eine Vielzahl von Vor- und Rickspriingen,
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grofdzugige Verglasungen sowie Terrassen und Balkone, sodass es kaum
grol¥flachige Wandflachen gibt. Mindestens fliinfzehn Prozent der Fassaden
von Haupt- und Nebengebauden sind mit Rank-, Schling- oder
Kletterpflanzen entsprechend der Pflanzliste flachig und dauerhaft zu
begrunen und bei Ausfall zu ersetzen sind. Dazu zahlt auch die Flache des
Parksockels, die eine durchgehende Fassade bildet und daher begrunt
werden kann. Die Pflanzen sind in einem Abstand von einem Meter in
Pflanzbeete mit mindestens einem Kubikmeter durchwurzelbarem Raum zu
setzen. Ausnahmen von der Fassadengestaltung und -begrinung sind fur
Fassaden, die der Energiegewinnung dienen, zulassig. (§ 84 Absatz 3
Nummer 1 NBauO).

Neben dem Gebaude selbst tragt auch der halbéffentliche Raum vor dem
Haus dazu bei, ein attraktives Stadtbild entstehen zu lassen. Von Bedeu-
tung ist dabei insbesondere die Einfriedung. Der Muster-Festset-
zungskatalog sieht vor, dass Einfriedungen in Form von mindestens
einreihigen Hecken in Form von Schnitthecken oder freiwachsenden
Hecken auszugestalten sind. In Verbindung mit Hecken sind zusatzlich sich
unterordnende, blickdurchlassige Zaune, die die Hohe der Hecke nicht
uberschreiten, zulassig. Sofern eine Einfriedung vorgesehen ist, sind die
Schutzmalnahmen flr die festgesetzten Einzelbaume zu beachten und die
Arbeiten unter anderem in Handschachtung vorzusehen.

Im Plangebiet sind oberirdisch nur zehn Stellplatze fur Besucherinnen und
Besucher sowie zwei Stellplatze flr Car-Sharing-Fahrzeuge vorgesehen.
Fir die beiden Parkplatzflachen greift die drtliche Bauvorschrift, dass diese
Flachen durchgehend mit einer mindestens einem Meter hohen
Umpflanzung aus standortgerechten Heckenpflanzen (Pflanzarten und -
qualitaten entsprechend Pflanzliste "Hecken") zu versehen sind. Das
Pflanzbeet muss eine Breite von mindestens einem Meter aufweisen. Eine
Unterbrechung ist nur auf zum Zwecke der Zufahrt zulassig. Abgange sind
am Standort durch standortgerechte Gehdlze auszugleichen.
Fahrradabstellplatze und -anlagen, Mullbehalter und Platze flr Malltonnen
sind gleichermallen durch Hecken oder alternativ durch
erdbodengebundene Bepflanzungen mit Rank-, Schling- oder
Kletterpflanzen entsprechend der Pflanzliste flachig und dauerhaft zu
begrinen und bei Ausfall zu ersetzen. Die Pflanzen sind in einem Abstand
von einem Meter in Pflanzbeete mit mindestens einem Kubikmeter
durchwurzelbarem Raum zu setzen. (§ 84 Absatz 3 Satz 1 Nummer 3 und
Nummer 6 NBauO)

Gemal} § 9 Absatz 2 NBauO mussen die nicht Uberbauten Flachen der
Baugrundstiicke Grinflachen sein, soweit sie nicht flr eine andere zulas-
sige Nutzung erforderlich sind. Die Stadt Oldenburg stellt dariber hinaus
durch eine drtliche Bauvorschrift klar, dass die nicht Gberbauten Grund-
stucksflachen, die nicht durch zulassige bauliche Anlagen genutzt werden,
ausschlie3lich als Rasen-, Stauden- oder Geholzflache oder als Nutzgarten
(Obst-/Gemuse-/Blumengarten) gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu
unterhalten sind. Tote Materialien (wie zum Beispiel Kies, Schotter oder Fo-
lie) und jegliche Form der flachigen Versiegelung (Rasengitterstein, Fugen-
pflaster oder Ahnliches) sind nicht zuldssig. (§ 84 Absatz 3 Nummer 6
NBauO)
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5.10.

Ordnungswidrig handelt, wer den in dieser Satzung genannten ortlichen
Bauvorschriften zuwiderhandelt (§ 80 NBauO)

Pflanzlisten

Fur die textlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 81 sowie die ortlichen Bauvorschriften sind die
nachfolgenden Pflanzlisten zu beachten.

Rank-, Schling- und Kletterpflanzen
Pflanzarten

Akebie (Akebia quinata)

Trompetenblume (Campsis radicans)
Waldrebe (Clematis in Sorten)
Gewohnlicher Efeu (Hedera helix)

Hopfen (Humulus lupulus)
Kletter-Hortensie (Hydrangea petiolaris)
Heckenkirsche (Lonicera in Sorten)
Mauerkatze (Parthenocissus tricuspidata)
Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia)
Kletterrosen (Rosa in Sorten)

Brombeere (Rubus fruticosus)

Echte Weinrebe (Vitis vinifera)
Pflanzqualitdten

mindestens funf Triebe und mindestens 60 Zentimeter Hohe

Hecken

Pflanzarten

Feldahorn (Acer campestre)

Rotbuche (Fagus sylvatica)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Eingriffeliger Weilddorn (Crataegus monogyna)
Zweigriffeliger Weilddorn (Crataegus laevigata)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
Weinrose (Rosa rubiginosa)

Pflanzqualitaten

Heister, zweimal verpflanzt, mindestens 80 Zentimeter Hohe

Baume

Pflanzarten

Feldahorn (Acer campestre oder Acer campestre ("Elsrijk’))
Schwarzerle (Alnus glutinosa)

Purpur-Erle (Alnus x spaethii)

Birke (Betula pendula)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Saulen-Hainbuche (Carpinus betulus "Frans Fontaine”)
Rotbuche (Fagus sylvatica)

Hopfenbuche (Ostrya carpinifolia)

Eberesche (Sorbus aucuparia)

Ungarische Eiche (Quercus frainetto)

Traubeneiche (Quercus petraea)
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5.11.

5.12.

Stieleiche (Quercus robur)

Pflanzqualitdten

Hochstamm mit Stammumfang von mindestens 20 Zentimeter
Durchmesser gemessen 1,00 Meter Uber dem Erdboden.

Energiekonzept

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde von der
Bauplanung Nord — Oldenburg GmbH & Co. Kommanditgesellschaft ein
Energiekonzept® erstellt, das eine nachhaltige und energieeffiziente
Versorgung der geplanten Wohnbebauung mit rund 70 Wohneinheiten
sicherstellen soll. Regelungen zu den energetischen Anforderungen gemaf
vorlaufigem Konzept werden verbindlich im DurchfUhrungsvertrag geregelt.

1. Energieversorgungskonzept

Die Stromversorgung erfolgt maRgeblich tUber eine gemalt NBauO auf

50 Prozent der Dachflachen installierte Photovoltaikanlage mit einer
Leistung von etwa 136 Kilowattpeak und einer jahrlichen Stromerzeugung
von rund 122.000 Kilowattstunden. Damit kann ein erheblicher Anteil des
Gesamtstrombedarfs, der sich aus Haushaltsstrom und dem Betrieb der
Warmepumpen zusammensetzt, gedeckt werden. Der verbleibende Bedarf
(etwa 31 Prozent, circa 55.000 Kilowattstunden) wird Uber das 6ffentliche
Stromnetz bezogen, wahrend Uberschiussige Energie eingespeist werden
kann. Ein Batteriespeicher unterstitzt zudem die effiziente Nutzung des
selbst erzeugten Stroms.

Die Warmeversorgung der Gebaude erfolgt Gber Luft-Wasser-
Warmepumpen, die sowohl die Beheizung der Wohnraume als auch die
Warmwasserbereitung tUbernehmen. Erganzend wird eine zentrale
Laftungsanlage mit Warmerickgewinnung eingesetzt, wodurch der
Energiebedarf deutlich reduziert wird. Die Warmeverteilung erfolgt tber
Flachenheizsysteme.

2. Effizienzhausstandard und Vergleich zum Mindeststandard nach
Gebaudeenergiegesetzes (GEG)

Die Gebaude werden im Standard ,Klimafreundliches Wohngebaude

(Effizienzhaus 40)“ errichtet und erflllen damit deutlich strengere

Anforderungen als die gesetzlichen Mindestvorgaben des GEG.

3. MalRnahmen zur Energieeinsparung und Emissionsminderung

Zur Reduzierung des Primarenergiebedarfs tragen insbesondere die
Luftungsanlage mit Warmeruckgewinnung sowie die teilweise Deckung des
Strombedarfs durch die Photovoltaikanlage bei.

Mobilitatskonzept

Mit der Novelle der Niedersachsischen Bauordnung (Artikel 1 des Gesetzes
vom 18. Juni 2024) haben Kommunen keine Mdglichkeit mehr ortliche
Bauvorschriften Uber den anzusetzenden Stellplatzschlissel bei
Wohnbauvorhaben zu erlassen. Gemal} Niedersachsischer Bauordnung

5 Energiekonzept RFO Wohnquartier”, Bauplanung Nord — Oldenburg
GmbH & Co. Kommanditgesellschaft, Stand: 24. Februar 2026
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sind bei Wohnbauvorhaben nun keine Einstellplatze mehr verpflichtend
nachzuweisen. Fur das vorgesehene Wohnbauvorhaben ist dennoch die
Errichtung von zwei Tiefgaragen mit 70 Stellplatzen vorgesehen. Das ist
rechnerisch ein Stellplatz je Wohnung. Zusatzlich wird je sieben
Wohnungen ein Stellplatz fur Besucherinnen und Besucher auf
oberirdischen Stellplatzflachen vorgehalten. Dies ist ausreichend, um den
zu erwartenden Bedarf in dieser Lage zu decken. Zusatzlich bieten sich
weitere Mobilitatsangebote. So sind zwei Car-Sharing-Stellplatze geplant.
Car-Sharing kann einen Beitrag zur Starkung des Umweltverbundes leisten,
indem es die Kombination mit 6ffentlichem Verkehr, Rad- und Fulverkehr
erleichtert und gegebenenfalls von der Anschaffung eines eigenen
Personenkraftwagens abhalt. Sowohl in den Tiefgaragen als auch
oberirdisch in der Nahe der Hauseingange werden zudem Stellplatze far
Fahrrader vorgesehen. In den Tiefgaragen sind Fahrradraume mit 100
Stellplatzen, darunter 10 zehn Stellplatze fur Lastenfahrrader, vorgesehen.
Im AuRenbereich sind zusatzlich vierzig Abstellmdglichkeiten fur Fahrrader
geplant. Insgesamt ergeben sich damit zwei Fahrradstellplatze je Wohnung,
was den Ublichen Vorgaben nach EU-Gebauderichtlinie (EPBD) und
Empfehlungen fur Anlagen des ruhenden Verkehrs (EAR 23) entspricht.

In unmittelbarer und erweiterter Umgebung des Untersuchungsgebietes
stehen vielfaltige und gut erreichbare Angebote des Umweltverbundes zur
Verfuigung. Der OPNV ist durch mehrere Haltestellen gut erreichbar.
Sudlich des Plangebietes liegt entlang der Sandkruger Stral’e (K 315) die
Haltestelle ,Annabergstral’e”. Nordlich in etwa 300 Meter Entfernung liegt
die Haltestelle ,Dorfweg“. Diese OPNV-Angebote sind fuRlaufig gut
erreichbar und ermdglichen direkte Verbindungen zur Innenstadt sowie zum
Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB). Von dort bestehen zahlreiche weitere
Umsteigemadglichkeiten, unter anderem zum Hauptbahnhof. Alle genannten
Haltestellen sind bereits barrierefrei ausgebaut. Neben dem o6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) sind sowohl Radverkehrsinfrastruktur als
auch Sharing-Angebote fur Kraftfahrzeuge vorhanden. Neben dem
geplanten Car-Sharing-Angebot im Plangebiet, befindet sich das derzeit
nachste offentliche Car-Sharing Angebot in rund 1,7 km Entfernung am
Knotenpunkt Cloppenburger Strale (L 870) / Sandkruger Stralle (K 315).
Entlang der Sandkruger Stral’e (K 315) verlauft ein gemeinsamer
benutzungspflichtiger Geh- und Radweg, der im Zweirichtungsverkehr
gefuhrt wird. Diese Radverkehrsanlage wird im Mobilitatskonzept 2030 der
Stadt Oldenburg als Premiumradroute fur die Verbindung zur Gemeinde
Hatten ausgewiesen und besitzt daher eine besondere Bedeutung als
schnelle, direkte und sichere Alltagsverbindung fur Pendlerinnen und
Pendler. Durch ihre Funktion als regionale Verbindungsachse kann diese
Route zur Entlastung des motorisierten Individualverkehrs beitragen.
Zusatzlich besteht eine Ful- und Radwegeverbindung in das angrenzende
Wohngebiet zwischen der Sandkruger Stral’e (K 315) und der
Annabergstrale, die eine wichtige Netzerganzung zur ErschlieBung lokaler
Ziele darstellt.

Insgesamt ist damit eine hohe multimodale Erreichbarkeit gewahrleistet ist.
Im Rahmen des Vorhabens sind die Vorgaben der EU-Gebauderichtlinie

(EPBD) zur Bereitstellung von Ladeinfrastruktur flr eine nachhaltige
Mobilitat zu bericksichtigen, sodass sowohl Ladepunkte als auch
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Vorverkabelungen zur Einrichtung von Ladepunkten vorzusehen sind.
Diese Vorgaben gewahrleisten, dass im Rahmen des Vorhabens eine
ausreichende Ladeinfrastruktur fur Personenkraftwagens geschaffen wird,
um die Anforderungen an eine nachhaltige Mobilitat langfristig zu erfillen.

6. Gewichtung der unterschiedlichen stadtebaulichen Belange

Die vorliegende Planung verfolgt das stadtebauliche Ziel, eine aufgrund des
Umzuges der bisherigen Nutzung freiwerdende Flache einer neuen
Nutzung zuzufuhren. Dies entspricht dem Planungsgrundsatz einer
nachhaltigen Innenentwicklung. Aufgrund des grof3en Bedarfes nach
Wohnraum in der Stadt Oldenburg wird hier ein verdichtetes
Wohnbauprojekt vorbereitet.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich ein pragender
Gehdlzbestand aus alten Einzelbaumen. Um diesen zu erhalten, werden
die Einzelbaume festgesetzt und die Bebauung aulRerhalb des
Schutzbereiches der Baume im Wesentlichen auf die bereits bebauten
Flachen der alten Reitanlage reduziert.

Die zulassige Dichte ist zwar hoher, als bei der westlich und sudlich direkt
angrenzenden Bebauung im reinen Wohngebiet am Brokforster Weg. Die
stadtebauliche Vertraglichkeit ist aber nicht nur in Bezug auf diese
Strukturen zu bewerten. Das Plangebiet befindet sich nicht eingebettet in
das reine Wohngebiet, sondern im Ubergang vom reinen Wohngebiet zum
nordlich angrenzenden Sportplatz sowie zur dstlich angrenzenden Henning-
von-Treskow-Kaserne, wo groliere Bebauungsstrukturen und héhere
Verdichtungen bestehen. Auch die weiter stdlich vorhandene Gewerbehalle
pragt das stadtebauliche Umfeld sowohl Richtung Sandkruger Stral3e als
auch Richtung Brokforster Weg bereits durch seine Gebaudelange von fast
300 Meter und die mindestens zweigeschossig wirkende Bauweise. Unter
Berucksichtigung der bereits bestehenden baulichen Strukturen der
Reitsportanlage, den weit Uber die gesetzlichen Abstande hinausgehenden
Abstande zur kleinteiligen Bebauung am Brokforster Weg und die Erhaltung
der pragenden Gehdlzstrukturen ist die zulassige Dichte als vertraglich
einzustufen. Zudem folgt die zulassige Bebauung dem Grundsatz des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, indem durch
Geschosswohnungsbau flachensparend auf einer bereits baulich
vorgepragten Flache viele Wohnungen entstehen kénnen. Die Erschliellung
erfolgt zum Schutz der angrenzenden Bebauung und des Brokforster Wegs
ausschliefBlich Uber die Sandkruger Stral3e.

In fir Wohnnutzung vorgesehenen Gebieten, die durch Verkehrslarm
belastet sind, ist eine Prufung verschiedener MalRnahmen zur Sicher-
stellung gesunder Wohnverhaltnisse erforderlich. Aktive
SchallschutzmalRnahmen bieten sich im Plangebiet entsprechend der
Ausfuhrungen im Kapitel "Immissionen" nicht an. Stadtebauliches Ziel ist
eine moglichst flachensparende und 6konomische Bauweise, um auch bei
extrem gestiegenen Baukosten bezahlbaren Wohnraum anbieten zu
konnen. Gegenuber Verkehrslarm werden daher passive
Schallschutzmallinahmen vorgesehen, sodass in allen Raumen gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden. Aulderhalb der
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Wohnungen sind auf dem Grundstuck ausreichend ruhige Bereiche geplant,
in denen die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden,
sodass die Ausweisung eines Gebietes in Anlehnung an ein allgemeines
Wohngebiet an dieser Stelle insgesamt als vertraglich angesehen werden
kann.

7. Stadtebauliche Daten

PlangebietsgrofRe 12.679 Quadratmeter
8. MaBRnahmen und Kosten der Planverwirklichung

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 81 sind fur die
Stadt Oldenburg lediglich Verwaltungskosten in tUblicher Héhe zu erwarten, da sich
der Investor der Flachen in entsprechenden Vertragen zur Ubernahme der Gbrigen
Kosten und Umsetzung verpflichtet.

9. Gutachten

Der Begrundung sind folgende Gutachten als verbindliche Bestandteile als Anlage
beigefligt:

e ,Schalltechnisches Gutachten zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 81 fur den Neubau des RFO Wohnquartiers an der
Sandkruger StralRe 214 in der Stadt Oldenburg®, 1+B Akustik GmbH, Stand: 6.
Januar 2026

e ,Verkehrsuntersuchung zum RFO Wohnquartier an der Sandkruger Str. 214
Stadt Oldenburg®, Ingenieurburo fur Stral3en - und Tiefbau Tjardes ¢ Rolfs ¢
Titsch PartG mbB, Stand: Dezember 2025

e ,Potenzialanalyse der Vogel- und Fledermaus-Arten zum Vorhabengezogenen
Bebauungsplan Nr. 81 Sandkruger Stral’e“, Buro Sinning, Stand: 06. Februar
2026

e Energiekonzept RFO Wohnquartier®, Bauplanung Nord — Oldenburg GmbH & Co.
Kommanditgesellschaft, Stand: 24. Februar 2026

e ,Stadt Oldenburg Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 81 ,Sandkruger
StralRe-RFO — Entwasserungskonzept®, K & R Ingenieure, Stand: 02. Marz 2026

Diese Begrindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) in seiner Sitzung am
.............. zur Beschlussfassung vorgelegen.

Oldenburg, .....coovvviiiiiiin,
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Checkliste Musterfestsetzungen

Muster-Festsetzungskatalog Klima fiir Bebauungsplane der Stadt Oldenburg
Umsetzung bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 81 (Sandkruger Strale)

Festsetzung bezie-

hungsweise ortliche | Grundsitzlich | Ausformulierung im | Uberpriifung | Bestandsiiber- Umsetzung
. . . : Neubauplanung Anmerkungen
Bauvorschrift Num- | anzuwenden Einzelfall im Einzelfall planung
mer N _
Textliche Festsetzungen gemaR Baugesetzbuch (BauBG)
1. Warmenetz ja X X - Energiekonzept
. . Mindestens 50 % der
2. Solare Energie ja Dachflachen X X \
3. MaBNciet:;L:):;hchen ja X - vorhabenbedingt festgesetzt
4. Héhe baulicher :
ja X X \
Anlagen
5. Zahl der X X - hier nicht relevant
Wohnungen
6. Stellplatzanlagen ja X X N
(Baumpflanzungen)
7. Baume (Erhalt) ja ggf. textlich festsetzen X X \ hier nicht relevant
8. Gewasser ja X X - hier nicht relevant
. i gilt nur, wenn Regen-
9. Regenruckhalte ja ruckhaltebecken auch X - hier nicht relevant
becken ;
gebaut wird
10. Zisternen (Regen- .
speicherung, Garten- dem Plangebiet anzu- X X \
" passen
bewasserung)
11. Nicht iiberbaubare g:;nailzin%es'_ « « J
Grundstucksflachen sen P

v umgesetzt

= nicht umgesetzt
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bei Hinweis
12. Hochwasserschutz des OOWV X \
Ortliche Bauvorschriften gemiR Niedersidchsischer Bauordnung (NBauO)
13. Einfriedungen ja dem Plangebiet anzu- X \ vorhabenbedingt festgesetzt
passen
14. Einstellplatze dem Plangebiet anzu- X \ vorhabenbedingt festgesetzt
passen
15. Nicht Uberbaute i X N
Grundstucksflachen ]
16. Griindzcher ja im Zwelfelsfall Solar- x N
energie Vorrang geben
17. Einfriedung von .
Wohngarten ja dem Plangebiet anzu- X \ vorhabenbedingt festgesetzt
passen
durch Hecken
18. Vorgal_’_tenzone und ja dem Plangebiet anzu- x ) hier nicht relevant
Garten passen
19. Gartengestaltung dem Plangebiet anzu- X - hier nicht relevant
passen
20. Fassaden- dem Plangebiet anzu- x N
begrinung passen
21. Material von i X N
Stellplatzen ]
22. Eingriinung von .
Stellplatzen ja dem Plar;%zzlnet anzu- X \
durch Hecken P
23. Baumpflanzung wenn die Nutzung re-
auf groReren ja generative Energie X - hier nicht relevant
Stellplatzanlage dem nicht widerspricht
24. Begriinung von
Larmschutzwallen, - ja X Y hier nicht relevant
wanden
Hinweis Gehdlz- und N
Pflanzliste

v umgesetzt

= nicht umgesetzt




