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STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1 EINLEITUNG

1.1 PLANUNGSANLASS

In dem Bebauungsplan Nr. 171 ,Buddenkdmpe/Hagen-Ringstral3e“ sollen die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir eine stadtebauliche Neuordnung im Umfeld des Behdrdenstan-
dortes Buddenkampe geschaffen werden.

Es sollen hier Misch- und Wohngebietsflachen entstehen, die fiir sozialen Wohnungsbau, Neu-
bau von Reihenhdusern und die Realisierung eines Kindergartens zur Verfigung gestellt wer-
den sollen. Gleichzeitig soll der Verkehrsknotenpunkt Bokerner Damm — Marschstral3e — Rom-
bergstral3e verkehrssicher gestaltet werden.

Das Plangebiet umfasst Teilflachen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 75 ,Budden-
kampe“ und des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 43a “Rombergstralie-Marschstralle®.

Weiterhin werden im Norden des Bebauungsplanes Bereiche der Stralen Bokerner Damm,
Marschstral3e und Rombergstral3e dahingehend Uberplant, dass dort mittelfristig die Anlegung
eines Kreisverkehrs sichergestellt werden kann.

1.2 GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

Der Geltungsbereich umfasst eine ca. 15.442 m? groRRe Flache stidwestlich der Innenstadt
Vechtas. Die Begrenzung erfolgt

- im Norden durch Teilbereiche der Rombergstralle, des Bokerner Damms und der
Marschstral3e

- im Osten durch das Gelande des Kreislandvolkverbandes Vechta

- im Suden durch die StralRe Buddenkampe

- im Westen durch die Hagen-Ringstral3e

1.3 VERFAHREN ZUR AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 171 kann im beschleunigten Verfahren gemaf? § 13a
BauGB durchgefihrt werden. Die festgesetzte Grundflache liegt unter dem gemal § 13 a
BauGB festgelegten Schwellenwert von 20.000 m? Grundflache. Eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter erfolgt nicht. Zudem wird der
Bebauungsplan Nr. 171 keine Vorhaben begriinden, die einer Pflicht zur Umweltvertraglich-
keitsprifung unterliegen.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 171 werden die Bebauungsplane Nr. 75 und Nr.
43a in diesem Bereich aufgehoben.
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2 PLANUNGSRAHMENBEDINGUNGEN

2.1 RAUMORDNUNG

Die Ziele des Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen (Verordnung liber das Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) in der Fassung vom 08.05.2008 bzw. der
Anderung der Verordnung vom 24.09.2012) und des Regionalen Raumordnungsprogramms
fur den Landkreis Vechta (RROP des Landkreises Vechta, bekanntgemacht im Amtsblatt fur
den Regierungsbezirk Weser-Ems am 24.10.1997 und in Kraft getreten am 25.10.1997) sind
gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB bei der Bauleitplanung zu beachten (Anpassungspflicht). Das Lan-
desraumordnungsprogramm 2017 enthalt keine der Planung entgegenstehenden Belange.
Der Stadt Vechta ist - wie auch im nicht mehr giltigen Regionalen Raumordnungsprogramm
fur den Landkreis Vechta 1997 - die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Die Flachen
im Planbereich sind den Siedlungsflachen zuzuordnen.

In der Sitzung des Kreistages Landkreis Vechta am 19.10.2017 wurde beschlossen, dass das
Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Vechta neu aufgestellt wird.

2.2 PLANUNGSRECHT

BESTEHENDE BEBAUUNGSPLANE

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 75 ,Buddenkampe® ist am 15.12.1995 in Kraft getreten.
Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde die Flache als Flache fiir Gemein-
bedarf festgesetzt. Diese Anderung ist am 05.11.2011 rechtskraftig geworden. Eine sehr groRRe
Flache im nérdlichen Planbereich konnte nur als Stellplatzflache genutzt werden, weil von der
Fa. ATLAS-Maschinen GmbH im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 37d Emissionen ausgin-
gen. Diese Sachlage hat sich inzwischen geéndert.. Aus diesem Grund strebt die Stadt Vechta
an, die Flachen einer héherwertigen Nutzung zuzufiihren.

Zur Verbesserung der verkehrlichen ErschlieBung soll im Norden des Plangebietes ein Kreis-
verkehr hergestellt werden. Dadurch soll die Verkehrssicherheit des Knotenpunktes Bokerner
Damm, Marschstraf3e und Rombergstrafl3e optimiert werden. Hierflr ist es erforderlich einen
Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 43a “Rombergstralle-Marschstraf3e® zu Gberplanen und
in diesem Bereich aufzuheben.

BESTANDSSITUATION

Der Standort liegt ca. 1,3 km stidwestlich der Innenstadt. Im nordlichen Planbereich befindet
sich die Zuwegung zum Birogebaude des Kreislandvolkverbandes. Die Ubrige Flache wird
zurzeit landwirtschaftlich genutzt. Gebaude befinden sich nicht im Plangebiet.

Im Osten grenzt das Geldnde des Behordenzentrums Vechta an das Plangebiet. Im Westen
grenzen landwirtschaftliche Flachen bzw. der Ful3-und Radweg Hagen-RingstraRe und im Si-
den das Wohngebiet Buddenkampe an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Im Siudwesten des Planbereiches befinden sich eine Kastanie sowie mehrere einzeln ste-
hende Eichen. Diese sollen weitestgehend erhalten bleiben.
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Luftbild mit Kennzeichnung des Plangebietes
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3 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die stadtebauliche Entwicklung in der Stadt Vechta hat gezeigt, dass in allen Bereichen Fla-
chen fur Wohnnutzung benétigt werden. Gleichzeitig soll versucht werden, die Ausbreitung in
den AufRenbereich des Stadtgebietes so gering wie méglich zu halten. Aus der im rechtskraf-
tigen Bebauungsplan festgesetzten Flache fur Gemeinbedarf bzw. Stellplatzflachen soll im
Rahmen der Innenentwicklung ein Mischgebiet sowie ein allgemeines Wohngebiet entwickelt
werden. Hier soll sozialer Wohnungsbau in Mehrfamilienhausern und Reihenhdusern realisiert
werden. Gleichzeitig soll in einem der Mehrfamilienhduser ein Kindergarten integriert werden.

Zielsetzung der Stadt ist eine Bebauung mit einer dem Umfeld entsprechend vertraglichen
Verdichtung.

4 INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

Um das Plangebiet entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen zu entwickeln, werden
folgende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen:

4.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG GEMAR BAUNVO

4.1.1 Mischgebiet

Um sowohl sozialen Wohnungsbau mit Kindergarten und die Realisierung von Mehrfamilien-
hausern planungsrechtlich abzusichern, wird im Uberwiegenden Bereich der Bauflachen ein
Mischgebiet (M) gemal § 6 BauNVO festgesetzt. In Mischgebieten sind Wohngebaude, Ge-
schéafts- und Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen
sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaube-
triebe, Tankstellen, Vergniigungsstatten im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des
Gebiets, die uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind, zulassig.

Gem. § 1 BauNVO besteht die Mdglichkeit, Gebietstypen nach Nutzungsarten und -typen zu
differenzieren, um den jeweiligen Gebietstyp den speziellen ortlichen Gegebenheiten anzu-
passen. Um hier den Erfordernissen der Lage des Standortes gerecht zu werden, werden im
Bebauungsplan nachstehende Regelungen getroffen.

Zur Sicherung der geplanten stadtebaulichen Entwicklungsziele werden folgende Nutzungen
im Ml ausgeschlossen:

- Gartenbaubetriebe gemal § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO
- Tankstellen gemal 8 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO
- Vergnugungsstéatten geman § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO

Der Ausschluss von Vergniigungsstéatten, Gartenbaubetrieben und Tankstellen betrifft nicht
die Hauptnutzungen eines MI-Gebiets. Der Ausschluss erfolgt aus stadtebaulichen Grinden.

Die Stadt Vechta hat weiterhin ein Konzept zur Steuerung der Ansiedlung von Bordellen und
bordellartigen Betrieben beschlossen. Im Ergebnis verfolgt die Stadt Vechta mit dieser Ge-
samtkonzeption folgende Zielsetzung:
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Bordellbetriebe und bordellartige Betriebe sollen unzulassig sein in:

- allen Wohnbauflachengebieten It. Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes
- allen gemischten Bauflachen It. Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes
- allen Sonderbauflachen des wirksamen Flachennutzungsplanes

Im Umkehrschluss ergibt sich daraus, dass ein Nutzungsausschluss fur Gewerbe- und Indust-
riegebiete hier nicht festgelegt wird.

Die Stadt Vechta folgt mit dem vorliegenden Bebauungsplan damit der Planungskonzeption,
Bordelle in gemischten Baugebieten bzw. Flachen die im Flachennutzungsplan als Wohnbau-
flache dargestellt sind, aus dem Zulassigkeitskatalog auszuschlieRen.

4.1.2 Allgemeines Wohngebiet

Im stdlichen Planbereich entlang der Strale ,Buddenkampe* wird in einer Bautiefe ein Allge-
meines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Hier sollen in Anlehnung an die
vorhandene Bebauung im Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 75 ,Buddenkdmpe* Haus-
gruppen realisiert werden. Dadurch soll eine méglichst intensive Ausnutzung der hochwertigen
Bauflachen sichergestellt werden.

4.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Durch die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung soll einerseits das stadtebauliche
Ziel vom sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden realisiert und andererseits die
zu erwartende Bebauung angemessen in die vorhandene Umgebung eingefligt werden. Hier-
bei sollen auch die Anspriiche zeitgemafier Bebauung Berticksichtigung finden. Vor diesem
Hintergrund werden folgende Festsetzungen getroffen:

Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflache (GRZ) definiert den Teil des Grundstiickes, der von baulichen An-
lagen lUberdeckt bzw. unterbaut werden darf, und dient in erster Linie dem Bodenschutz. Dabei
ist die zulassige Grundflache gleich der Flache des Baugrundstiickes multipliziert mit der fest-
gesetzten GRZ.

Bei der Ermittlung der GRZ werden die Grundflachen aller baulichen Anlagen angerechnet.
Fur Nebenanlagen, wie Zugange und Zufahrten, Schuppen, befestigte Flachen, Stellplatze
und Garagen kann die zulassige Grundflache im Regelfall um bis zu 50 % Uberschritten wer-
den. Die anrechenbare Grundflache einer befestigten Flache ist unabhangig von der Art der
Flachenbefestigung.

Die Grundflachenzahl wird je nach Gebietstyp unterschiedlich festgesetzt, da die verschiede-
nen Nutzungstypen jeweils andere Anforderungen an die Grundstiicksausnutzung stellen.

Im Mischgebiet MI (Mehrfamilienh&user) wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Im
Bereich des WA (Reihenhausbebauung) wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.
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Geschossflachenzahl

Die GFZ gibt an, wie viel Geschossflache in Bezug auf die Grundstiicksgrof3e (siehe anre-
chenbare Grundsticksflache gemaf 8 19 Abs. 3 BauNVO) maximal zulassig ist. Die Ermittlung
der Geschossflache erfolgt dabei nach den AuRenmafien eines Gebaudes. Die Geschossfla-
che ist dabei nur fur die Gebaude selbst und nicht fiir sonstige bauliche Anlagen zu ermitteln.

Die Geschossflachenzahl gibt also an, wie hoch das Verhaltnis der gesamten Geschossflache
aller Vollgeschosse der Bebauung auf einem Grundstick zu der Flache des Grundstiickes
maximal sein darf.

Die GFZ wird je nach Gebietstyp unterschiedlich festgesetzt, da die verschiedenen Nutzungs-
typen, Grundstiicksausnutzungen und Geschossigkeiten jeweils andere Anforderungen an die
Geschossflachenzahl stellen.

Im Mischgebiet MI (Mehrfamilienh&user) wird eine Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt.

Die Festsetzung der fur ein Mischgebiet gemal § 17 BauNVO héchstzulassigen Grundfla-
chen- und Geschossflachenzahl erfolgt auf Grund der Absicht der Stadt Vechta die Innenent-
wicklung und den sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu férdern. Dennoch wird eine
zeitgemale Grundsticksnutzung ermdglicht. Gleichzeitig wird eine zu starke Verdichtung
durch diese Festsetzungen ausgeschlossen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA (Reihenh&auser bzw. Hausgruppe) wird eine Geschossfla-
chenzahl von 0,8 festgesetzt.

Diese Festsetzung entspricht dem Héchstmal fir eine zweigeschossige Bebauung in allge-
meinen Wohngebieten.

Hohenfestsetzungen und Vollgeschosse

8§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO erméchtigt die Gemeinde, das Mal3 der baulichen Nutzung auch
durch die Festlegung der Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen. In § 18 BauNVO ist hierzu
festgelegt, dass bei der Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen die erforderlichen Be-
zugspunkte zu bestimmen sind. Vor diesem Hintergrund werden im Bebauungsplan folgende
Regelungen fir die Begrenzung der Héhe getroffen:

Mischgebiet Ml : 14 m als max. Geb&udehthe 3 Vollgeschosse

Im Bereich des MI ermdglicht dies die Errichtung von Gebauden mit maximal drei Vollgeschos-
sen und einem Staffelgeschoss. Die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse und der zu-
lassigen Geb&udehthen erfolgt entsprechend der stadtebaulichen Konzeptplanung und si-
chert die abgestufte Hohenentwicklung.

Allgemeines Wohngebiet WA: 10,50 m als max. Geb&udehdhe 2 Vollgeschosse

Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes WA sind maximal zwei Vollgeschosse mit ausge-
bautem Dachgeschoss zul&ssig.
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Hohenbezugspunkte:
Far MI:

- Unterer Bezugspunkt: Oberkante ErschlieBungsstralenmitte der RombergstralRe. Fur
untergeordnete Gebaudeteile (z.B. Eingangsbereiche, Fahrstuhlschéchte etc.) bis zu ei-
nem Anteil von 15 % der Grundflache des Gebaudes darf die zuldssige Gebaudehthe
um bis zu 1,0 m Uberschritten werden.

Fur WA:

- Unterer Bezugspunkt: Oberkante ErschlieBungsstraRenmitte der Stralle ,Budden-
kampe“. Fur untergeordnete Gebaudeteile (z.B. Eingangsbereiche etc.) bis zu einem
Anteil von 15 % der Grundflache des Gebaudes darf die zulassige Gebaudehthe um bis
zu 1,0 m uberschritten werden.

BAUWEISE / UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Bauweise

Die Bauweise bestimmt die Anordnung von Gebauden im Verhaltnis zu den Nachbargrund-
sticken. Gemal § 22 Abs. 1 BauNVO kann im Bebauungsplan die Bauweise als offene oder
geschlossene Bauweise festgelegt werden.

Im Uberwiegenden Bereich sind dreigeschossige Mehrfamilienhduser vorgesehen, die mog-
licherweise durch Nebengebaude miteinander verbunden werden. Dadurch ergibt sich eine
Gebaudelange von mehr als 50 m. Da die Einzelgebaude jedoch nur durch untergeordnete
Nebengebaude verbunden werden sollen, ist diese Situation nicht als geschlossene Bauweise
zu betrachten. Deshalb wird im Bereich des MI auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet.

Im Bereich des WA wird eine offene Bauweise festgesetzt, sodass hier nur eine Gebaudelange
von maximal 50 m zulassig ist.

In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser,
Doppelhauser oder Hausgruppen errichtet. Einzelhauser sind dabei allseitig freistehende Ge-
baude. Einzelhauser haben an beiden seitlichen sowie an der riickwartigen Nachbargrenze,
die nach der Niederséchsischen Bauordnung giiltigen Mindestabstande einzuhalten. Doppel-
hauser sind zwei selbsténdig nutzbare, an einer gemeinsamen Gebaudetrennwand aneinan-
der gebaute, im Ubrigen freistehende Gebaude. Hausgruppen bestehen aus mindestens drei
selbstandig nutzbaren Geb&uden, die an den Gebaudetrennwénden aneinandergebaut sind.
Die Lange dieser Hausform darf in der offenen Bauweise hochstens 50 m betragen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Uber die fest-
gesetzten uberbaubaren Flachen wird eine Bebauung des Plangebietes entsprechend der
stadtebaulichen Konzeption ermagglicht.
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4.2 VERKEHRLICHE ERSCHLIERUNG

Der Planbereich befindet sich stidlich der Rombergstrafl3e zwischen der Hagen-Ringstraf3e und
dem Behdrdenzentrum. Im Suden grenzt die StraRe ,Buddenkampe® an das Plangebiet. Die
ErschlielBung der dreigeschossigen Mehrfamilienhauser soll zun&chst von der Rombergstralie
ausgehend Uber die vorhandene Zufahrt der Landwirtschaftskammer erfolgen. Hierfir werden
in diesem Bereich umfangreiche Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Ver-
kehrsberuhigter Bereich® festgesetzt. Im Rahmen der ErschlieBungsmalnahmen sollen hoch-
wertige eingegrinte Parkplatzflachen und Zuwegungen realisiert werden.

Das freistehende Mehrfamilienhaus mit Kindergarten soll von der Stral3e ,Buddenkampe® aus-
gehend erschlossen werden. Damit die Kinder gefahrlos zum Gebaude gelangen kénnen, wird
in diesem Bereich ein Parkplatz auf dem Grundstiick vorgesehen. Von hier kénnen die Kinder
dann entlang der Hagen-Ringstral3e, die in diesem Bereich nicht von motorisierten Fahrzeu-
gen befahren werden darf, zum Gruppengebaude laufen.

Die im Westen des Plangebietes als Ful3- und Radweg genutzte Hagen-RingstralRe soll im
Wesentlichen bestehen bleiben. Lediglich im sldlichen Bereich wird sie so veréandert, dass die
Stral3e in Richtung Sudosten auf die Strale ,Buddenkampe” aufmindet. In Richtung Norden
wird diese Ful3- und Radwegverbindung als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
,Verkehrsberuhigter Bereich“ festgesetzt.

Im Norden daran anschlieRend wird eine 6.468 m? groRe Verkehrsflache festgesetzt. In die-
sem Bereich soll mittelfristig eine Kreisverkehrsanlage zur Neuordnung dieses stark frequen-
tierten Kreuzungsbereiches realisiert werden. Die Misch- und Wohngebietsbebauung erhalt in
diesem Zusammenhang eine separate Zufahrt.0

Die jeweiligen Vorhabentrager und Bauherren sind im Rahmen ihrer Pflicht zum Nachweis von
Stellplatzen verpflichtet, die erforderlichen Parkplatze fur Besucher, Bewohner und Nutzer der
Anlage zu schaffen.

4.3 AUSWIRKUNGEN AUF DEN VERKEHR

Die Zufahrt zu den geplanten Mehrfamilienhéausern soll im Norden des Planbereichs tber die
vorhandene Zufahrt von der Rombergstral3e erfolgen.

Durch die geplante Bebauung wird die bereits bestehende Zufahrt zum Plangebiet zwar stér-
ker belastet, als zum jetzigen Zeitpunkt; die zusatzlichen Fahrzeugbewegungen sind jedoch
an dieser Stelle moglich. Die Freihaltung der Verkehrsflache wird sichergestellt.

Mittelfristig soll die Verkehrsfihrung im nérdlichen Planbereich durch die Anlegung einer Kreis-
verkehrsanlage geregelt werden. Die hierfiir erforderlichen Grundstiicksflachen sind in diesem
Bebauungsplan vorgesehen.

Die Zufahrt zum Geb&ude mit Kindergarten sowie zu den Reihenh&dusern soll von der Stral3e
.Buddenkdmpe” sichergestellt werden.

4.4 GRUNFLACHEN — SPIELPLATZE

Im Siiden des Anderungsbereiches wird eine 933 m? groRe 6ffentliche Griinflache festgesetzt.
Dadurch soll sichergestellt werden, dass die hier vorhandenen Baume (eine grof3e sehr domi-
nante Kastanie, mehrere Eichen entlang der Hagen-Ringstral3e) erhalten bleiben. Die Geholze
werden deshalb auch als zu erhaltende Einzelbaume festgesetzt. Am Westrand des Plange-
bietes wird eine ca. 3,0 m breite 6ffentliche Griinflache festgesetzt. Ein 6ffentlicher Spielplatz
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wird im Anderungsbereich nicht festgesetzt. Im Bereich des geplanten Kindergartens wird eine
private Spielflache vorgesehen.

Im Ubrigen soll der im Osten des Bebauungsplanes Nr. 75 vorhandene Spielplatz mit genutzt
werden.

4.5 SCHALLIMMISSIONEN

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sind gleichermal3en die allgemeinen Anforderungen
an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Bevdlkerung sicherzu-
stellen. Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich suidlich der stark befahre-
nen Rombergstrafl3e. Hier werden deshalb hauptséchlich ErschlieBungsanlagen vorgesehen.
Die Wohnrdume der Mehrfamilienhduser sollen nach Westen ausgerichtet werden, sodass
hier die Beeintrachtigungen durch Stral3enverkehrslarm geringgehalten werden.

Nordlich angrenzend befindet sich innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 37d die Fa. ATLAS-
Maschinen GmbH. Das Bebauungsplangebiet Nr. 37d weist grof3flachige Industrie- und Ge-
werbegebietsflachen ohne eine Begrenzung durch Emissionskontingente oder flachenbezo-
gene Schallleistungspegel im Sinne der glltigen Richtlinien aus.

Grundsatzlich ist im Sinne des Immissionsschutzes davon auszugehen, dass die gewerblichen
Nutzungen im Bebauungsplangebiet Nr. 37 d die Immissionsrichtwerte auch unter Berlcksich-
tigung der Gewerbelarmvorbelastung durch weitere Betriebe im Einwirkungsbereich der Im-
missionspunkte einhalten mussen.

Im vorliegenden Fall befinden sich in gleicher Ausbreitungsrichtung zwischen dem Bebau-
ungsplan 37 d und der hier geplanten Mischgebietsflachen bereits vorhandene Wohnhauser
im AuRRenbereich, die in der Regel mit dem Schutzanspruch entsprechend Mischgebieten zu
bewerten sind. Diese Wohnhauser befinden sich direkt siidlich angrenzend an den Bokerner
Damm bzw. an die MarschstralRe. Unter der Annahme, dass die vorhandenen gewerblichen
Nutzungen zurzeit die Immissionsrichtwerte im Bereich dieser Wohnh&user einhalten, ist da-
von auszugehen, dass durch das Heranrlicken von Mischgebietsflachen in der derzeitigen
Planung keine zusatzliche Einschrankung der gewerblichen Nutzung im Bereich des Bebau-
ungsplangebietes nordlich des Bokerner Damms verursacht wird. Voraussetzung hierfur ist,
dass die geplanten Mischgebiete — mit zulassigen schiitzenswerten Wohn- und Aufenthalts-
raumen im Sinne der DIN 4109 — nicht ndher an die Gewerbe- und Industrie heranriicken als
die Wohnh&user im Bestand.

Unter Bertcksichtigung des gleichen Schutzanspruches fir die Wohnhauser im Bestand wie
auch fur die geplanten Mischgebietsflachen flihrt somit die stadtebauliche Planung im Planbe-
reich zu keinen zusétzlichen Einschrankungen in Bezug auf Gewerbelarmeinwirkungen aus
den Gewerbeldarmeinwirkungen aus den Gewerbegebieten ndrdlich des Bokerner Damms.

Unter der Voraussetzung, dass im Bereich der bestehenden Wohnnutzungen die Immissions-
richtwerte der TA-Larm durch die Summe der Gewerbelarmeinwirkungen eingehalten werden,
werden die Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete auch im Bereich des Plangebietes einge-
halten, sofern die Mischgebietsflachen nicht ndher an die Gewerbeflachen nérdlich des Boker-
ner Damms heranriicken.

11



BEBAUUNGSPLAN NR. 171 ,BUDDENKAMPE/HAGEN-RINGSTRASSE"

4.6 VER- UND ENTSORGUNG, ENTWASSERUNG

Die beplante Flache befindet sich innerhalb des Versorgungsgebietes des Wasserwerkes
Vechta, durch welches Uber ein vorhandenes Leitungsnetz die Versorgung mit Trink- und
Léschwasser sichergestellt wird.

Nach 8§ 41 NBauO muss zur Brandbek&mpfung eine ausreichende Wassermenge den ortli-
chen Verhaltnissen entsprechend zur Verfligung stehen. Bei nicht ausreichender Léschwas-
sermenge kann eine Baugenehmigung versagt werden. Grundlage fur die Berechnung des
Léschwasserbedarfs ist das Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasser-
faches e.V. (DVGW) vom Juli 1978.

Die Anzahl und Lage der erforderlichen Hydranten werden mit der Feuerwehr Vechta, dem
Brandschutzpriufer des Landkreises Vechta und dem Wasserwerk Vechta abgestimmt.

Die Strom- und Gasversorgung des Plangebietes kann durch die Energieversorgung Weser-
Ems AG (EWE) sichergestellt werden. Die EWE wird rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten
beteiligt.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Uber das stadtische Kanalnetz und die stadtische Klar-
anlage.

Das im Anderungsbereich anfallende Regenwasser, was tiber den natiirlichen Abfluss hinaus-
geht, ist zurtickzuhalten und in Abstimmung mit dem Fachbereich Stadtentwéasserung gedros-
selt dem offentlichen Kanalnetz zuzufihren. Im Rahmen des Bauantragsverfahrens werden
die hierfur erforderlichen Malinahmen mit den Bauherren abgestimmt.

Ein Teilbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb des Uberschwemmungsgebie-
tes der Stadt Vechta. Dieses Uberschwemmungsgebiet wird durch die vorhandenen StraRen
begrenzt. Ggf. wird eine randliche Teilflache im Rahmen des Kreuzungsausbaus in Anspruch
genommen. Vor Baubeginn werden die konkreten Planungen mit dem NLWKN abgestimmt.

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsanlagen erfolgt durch die entspre-
chenden Anbieter. Die Unternehmen werden rechtzeitig vor Baubeginn beteiligt, damit alle
erforderlichen MaRnahmen rechtzeitig eingeleitet werden kénnen.

Da MalRnahmen zur Regenwasserversickerung/ Zwischenspeicherung auf dieser Flache nicht
durchgefiihrt werden kénnen, soll das von den Dachflachen und den sonstigen versiegelten
Flachen anfallende Niederschlagswasser dem stadtischen Kanalnetz zugefuhrt werden.

4.7 GARAGEN, STELLPLATZE UND NEBENANLAGEN

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB sind Garagen und tiberdachte Einstellplatze im Sinne des §
12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zwischen den stral3enseitigen
Baugrenzen und den Grenzen der 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht zul&ssig.

Diese Festsetzung sichert einen ausreichenden Stralenrandbereich. Ebenerdige Stellplatze
sind im gesamten Plangebiet zulassig.
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5 ALTLASTEN/KAMPEMITTEL

Im Planbereich hat eine FLAK-Stellung gelegen. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
75 wurden deshalb mdgliche Schadstoffverdachtsflachen durch das Biro IGB, Hamburg un-
tersucht. Diese Untersuchungen haben ergeben, dass sich keine gesundheitsgefahrdenden
Stoffe im Boden befinden.

Die Kampfmittelbeseitigung konnte im Rahmen der durchgefiuihrten Sondierungen nicht ab-
schlieRend durchgefuhrt werden.

Der entsprechende Bereich ist deshalb im Planentwurf gekennzeichnet und mit einer entspre-
chenden Festsetzung versehen. Eine Bebauung dieser Flachen sollte mit einer Bauaushub-
Uberwachung begleitet werden.

6 BELANGE VON NATUR- UND LANDSCHAFT

6.1 EINGRIFFSREGELUNG/BILANZIERUNG

Durch die Planung werden Kompensationsflachen (K6 Anlage von Einzelbaumen und Pflanz-
gebotsflachen) der Ursprungsplanung in einer Gréf3enordnung von ca. 1.800 m? teilweise
Uberplant und in Teilen versiegelt. Fir diese Flachen mit Kompensationsfunktion kann auch
bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gemafl § 13 a BauGB auf die Anwendung der
Eingriffsregelung nicht verzichtet werden.

Im Ursprungsplan sind die tberplanten Kompensationsflachen tiber das Osnabrtucker Modell
bewertet und in die Eingriffsbilanzierung eingestellt worden. Die Flachen wurden mit einem
Wertfaktor von 1,5 Werteinheiten pro gm bilanziert. Mit einer Flachengré3e von 1.800 m2 ergibt
sich ein Eingriffsflachenwert von 2.700 Wertpunkten. Eine Kompensation innerhalb des Plan-
gebietes ist aufgrund fehlender Flachenverfiigbarkeit nicht mdglich.

Es verbleibt somit nur die Mdglichkeit das Kompensationsdefizit Gber planexterne Kompensa-
tionsmalRnahmen auszugleichen.

Die Bereitstellung der erforderlichen planexternen Kompensationsmafnahmen erfolgt im stad-
tischen Flachenpool GroRRes Bruch innerhalb des Flurstiicks 91/5 der Flur 15 Gemarkung
Langférden. Ein entsprechender Lageplan ist als Abbildung 2 beigeflgt.

Im Rahmen der Planung werden insbesondere die Schutzgiter Flora, Fauna und Boden durch
Versiegelungen beriihrt. Die Realisierung der Planung fihrt demnach zu Eingriffen in die Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Eine grundsatzliche Vermeidung des Eingriffes ist stadtebaulich nicht sinnvoll, denn der Stand-
ort ist aus stadtebaulicher Sicht ohne gleichwertige Alternative. Die Eingriffe finden in einem
Gebiet statt, das Uber den urspriinglichen Bebauungsplan bereits umfangreiche Baurechte
aufweist. Zudem kann der Eingriff durch geeignete Mal3nhahmen minimiert werden.
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Der Eingriff wird durch folgende Maflinahmen minimiert:

¢ Auf den Baugrundstiicken ist je 500 gm neu versiegelter Grundsttcksflache verpflich-
tend ein heimischer Laubbaum zu pflanzen (K 8 siehe Begrindung zum Bebauungs-

plan)
Gemal § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten im vorliegenden Planfall die Eingriffe in Landschaftsbild
und Naturhaushalt, die aufgrund der Planung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3)
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, so dass ein Ausgleichserfor-
dernis entfallt.

II) Sicherungs- und Kompensationsmal3inahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft gemaR § 9 (1) Nr. 20, 25 BauGB

Sicherungsmafnahmen

S 7 Baume, Pflanzbestande und Vegetationsflachen sind wahrend BaumalRnahmen ge-
malf3 DIN 18920 zu sichern und zu schitzen.

S 3 Landschaftstypische Einzelgehdlze sind zu erhalten. Ausgehend von der Stammmitte
der Einzelgeholze, sind im Radius von 5 m Versiegelungen, Abgrabungen und Auf-
schittungen unzulassig.

Bei natirlichen Abgang der Einzelgehdlze oder einer wiederrechtlichen Beseitigung ist ein

gleichartiger und gleichwertiger Ersatz anzupflanzen (siehe Kernartenliste Einzelgehélze).

6.2 ARTENSCHUTZ

Es gibt keine Hinweise darauf, dass das Plangebiet eine besondere Bedeutung fir Arten- und
Lebensgemeinschaften besitzt. Die vorliegenden Kenntnisse weisen fur das Gebiet und die
nahere Umgebung eine Ausstattung an Biotopstrukturen durchschnittlicher 6kologischer Wer-
tigkeit auf.

Gleichwonhl ist es méglich, dass einzelne, besonders bzw. streng geschitzte Tierarten, insbe-
sondere Vogel, im Gebiet vorkommen. Besonders geschiitzte Pflanzenarten sind nicht festge-
stellt worden.

Vor allem als Nahrungshabitat fur geschitzte Tierarten kann das Gebiet von Funktion sein, im
Einzelfall kbnnten auch punktuell Ruhe- und Fortpflanzungsstatten vorkommen.

Soweit solche Funktionen tatsachlich durch die Planung betroffen werden, bietet die westlich
benachbarte Wiese Ersatzlebensraum an. Fir solche Einzelvorkommen kann damit die 6ko-
logische Funktion im rdumlichen Zusammenhang gewahrt werden. Es ist folglich auszuschlie-
Ren, dass potenziellen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten wildlebender Tiere der besonders
geschuitzten Arten in solchem MalRe beschadigt oder zerstort werden, dass ihre 6kologischen
Funktionen im rAumlichen Zusammenhang nicht weiterhin erfillt werden kdénnten.

Durch geeignete Vorkehrungen bei der Umsetzung konkreter Bauvorhaben kann zudem dafur
Sorge getragen werden, dass mdoglicherweise punktuell vorkommende, wild lebenden Tiere
der besonders geschiitzten Arten nicht verletzt oder getttet werden, und dass wild lebende
Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten nicht so stark gestort
werden, dass sich der Erhaltungszustand der jeweiligen lokalen Populationen verschlechtert.
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Geeignete Vorkehrungen kdnnen vor allem die Terminierung von Bau- und Landschaftspfle-
gemalRnahmen in Ricksichtnahme auf Brut-, Aufzucht- und Ruhephasen maéglicher Tiervor-
kommen sein, darUber hinaus sind im Einzelfall Umsetzungsmaflinahmen denkbar. Solche
MalRnahmen sind vor allem mit Blick auf Vogelarten im Zusammenhang mit Eingriffen in die
Okologisch bedeutsameren Biotoptypen wie Baumbestand und Geblsche zweckmaRig. Ein
entsprechender Hinweis wird in die Planzeichnung aufgenommen.

Mit Blick auf den Baumbestand sind Fledermausvorkommen moglich, wenngleich der Bestand
Uberwiegend mittleren Alters ist und ein besonders geeigneter Altbaumbestand mit Nisthéhlen
augenscheinlich nicht ausgemacht werden konnte. Es ist davon auszugehen, dass von der
Planung selbst im ungunstigsten Fall ausschlie3lich Nahrung suchende Flederméuse betrof-
fen waren, da die angrenzenden Hausgarten, das heil3t potentiellen Fledermaus-Quartiere,
unverandert erhalten bleibt. Es ist daher nicht von erheblichen Beeintrachtigungen fir die po-
tenzielle drtliche Fledermausfauna auszugehen.

Biologische Vielfalt (Biodiversitét)

Der Begriff biologische Vielfalt (Biodiversitat) umfasst neben der Vielfalt der Arten auch die
Genunterschiede zwischen den Organismen einer Art und die Vielzahl der Lebensrdume der
Arten. Zur Operationalisierung der Biodiversitéat werden folgende Kriterien berlicksichtigt:

¢ Rote Listen Biotoptypen und Rote Listen Pflanzen- und Tierarten

e Streng geschitzte Arten

e Faunistische Funktionsbeziehungen

o Naturschutzspezifische Schutzgebiete und sonstige bedeutende Objekte

Rote Listen Pflanzen- und Tierarten / Rote Listen Biotoptypen:

Im Plangebiet kommen keine Biotoptypen mit den Gefahrdungskategorien 0, 1 oder 2 der Ro-
ten Liste 2 vor. Konkrete Angaben zu Rote Liste Arten liegen nicht vor, im Rahmen der Orts-
begehung ergaben sich keine Zufallsfunde von geféahrdeten Pflanzen- oder Tierarten.

Streng geschitzte Arten / artenschutzrechtlich relevante Arten

Konkrete Angaben zu streng geschitzten Arten bzw. zu artenschutzrechtlich relevanten Arten
liegen nicht vor, diese sind aufgrund der Ortsrandlage, insbesondere in Verbindung mit der
derzeitigen Nutzungssituation auch nicht zu erwarten. Die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 171 betrifft in erster Linie intensiv genutzte Ackerflachen mit bereits vorhandenen Baurech-
ten. AuRerdem kommt es ggf. zum Verlust von Einzelbaumen

Im Zuge der Vorortbegehung im Juli 2016 wurden keine konkreten Hinweise oder Vorkommen
artenschutzrelevanter Arten, bzw. von deren Lebensstétten festgestellt.

Allgemeine Vorbelastungen der biotischen Lebensraumfunktion ergeben sich durch die ortli-
che Randlage und die aktuelle Nutzung der angrenzenden Bereiche.

Faunistische Funktionsbeziehungen / Faunapotential:

In der Karte 1a ,Biotoptypen und Biotopkomplexe — Bewertung und wichtige Bereiche® des
Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Vechta (2005) wird der Geltungsbereich als Be-
reich mit ,Grundbedeutung fir den Arten- und Biotopschutz im Siedlungsbereich“ dargestellt.

Im Landschaftsplan der Stadt Vechta (2005) ist das Plangebiet in Plan 4 ,Fauna — Wichtige
Bereiche® als besiedelter Bereich dargestellt.
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Die vorhandenen Biotopstrukturen stellen durchschnittlich bis gering bedeutsame Lebens-
raume fur Tiere dar. Bedeutsame faunistische Funktionsraume oder -beziehungen sind auf-
grund der Biotopausstattung des Plangebiets in Verbindung mit der Ortsrandlage und derzei-
tigen Nutzung nicht bekannt und auch nicht zu erwarten.

Die im Umfeld vorhandenen Gebaude bieten grundsatzlich Potenzial als Quartier fur Fleder-
mause. Die Gehdlzbestande und die Grinlandflachen bieten weiterhin Nahrungsraum fir ver-
breitete Vogelarten der Garten und Parkanlagen. Artenschutz- relevante Vogelarten, welche
im Zuge der weiteren Planung berlcksichtigt werden muissten, werden aufgrund der Grol3e,
Biotopausstattung, der aktuellen Nutzung und der Lage im Raum (Ortsrand) nicht erwartet.

Avifaunistisch wertvolle Bereiche oder Schutzgebiete sind nicht betroffen. Es liegen weiter
keine Angaben bzgl. des Vorkommens besonders bedeutsamer, schiitzenswerter oder ge-
schitzter Tierarten vor.

Es ist festzustellen, dass durch die Planung kein Tierlebensraum hoher oder sehr hoher Be-
deutung betroffen wird.

Naturschutzspezifische Schutzgebiete und sonstige bedeutende Objekte:

Von der Planung sind unmittelbar keine Schutzgebiete und -objekte betroffen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die vorhandenen Strukturen und Funktionen auf
keine besondere biologische Vielfalt hinweisen. Es handelt sich um einen Bereich mit Grund-
funktionen bzgl. des Erhalts der Biodiversitat.

Erfordernis Umweltbericht

Zur Beurteilung der Belange des Umweltschutzes (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) ist im Rahmen der
Bauleitplanung eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden. Ausnahmen von dieser generellen UP-Pflicht sind
mdglich, bei Anderungen von Bauleitplanen, wenn die Grundziige der Planung nicht beriihrt
werden, bei bestandsbewahrenden Planen im bisherigen unbeplanten Innenbereich nach § 34
BauGB oder wenn es sich um ein beschleunigtes Verfahren zur Aufstellung von Bebauungs-
planen nach § 13 a BauGB (Bebauungspléane der Innenentwicklung) handelt — wie es hier der
Fall ist (s.0.).

Die Eigenart der naheren Umgebung wird durch die Plananderung nicht verandert. Im vorlie-
genden Fall werden keine neuen Baurechte fir Anlagen oder Gebaude geschaffen, die einer
Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Eine erhebli-
che Betroffenheit und damit verbundene Berilicksichtigung von Schutzgitern im Sinne des § 1
Abs. 6 Satz 7 BauGB ist nicht zu erkennen.

Auf die Erstellung eines Umweltberichtes wird aus den genannten Griinden verzichtet.
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7 STADTEBAULICHE UBERSICHTSDATEN

Nutzung Flache in m?
Mischgebiet Ml 5.011
Allgemeines Wohngebiet WA 2.342
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Be- 688
reich®

StralRenverkehrsflachen 6.468
Offentliche Grunflache 933
Gesamtflache 15.442

8 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN / HINWEISE

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) melde-
pflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbehérde (Stadt Vechta) unverziglich gemel-
det werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bo-
denfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. fir ihnren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die untere Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Artenschutz

Folgende Maf3gabe des besonderen Artenschutzes gemaf § 44 Bundesnaturschutzgesetz zur
Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen wird in den Bebauungsplan aufge-
nommen: Um die Verletzung oder Tétung von Individuen auszuschlie3en, sind im Bau-, Ab-
riss- und Rodungsarbeiten, der Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare Mal3nah-
men nur aul3erhalb der Brutphase der Vogel und aufRerhalb der Sommerlebensphase der Fle-
dermause (01.03. bis 30.09.) durchzufiihren. Unmittelbar vor den Fallarbeiten sind die Baume
durch eine sachkindige Person auf die Bedeutung fur héhlenbewohnende Vogelarten, fur Ge-
holzbruter sowie Fledermausbesatz zu Uberprifen. Werden die aufgefuhrten Artengruppen
festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit der
Unteren Naturschutzbehdrde beim Landkreis Vechta abzustimmen. Umfang und Ergebnis der
biologischen Baubegleitung sind in einem Protokoll nachzuweisen. Werden Fledermaushoh-
len oder Nisthéhlen von Vageln beseitigt, sind im rAumlichen Zusammenhang dauerhaft funk-
tionsfahige Ersatzquartiere einzurichten. Auf eine starke nachtliche Beleuchtung der Baustel-
len ist ebenso zu verzichten wie auf Lichteintrage, die Uber das normale Mal3 der Beleuchtung
der Verkehrswege und der den Wohngrundstiicken vorhanden versiegelten Flachen hinaus-
gehen. Die Beleuchtung sollte nur indirekt und mit HSE/T-Lampen erfolgen. Punktuelle Be-
leuchtungskonzentrationen sind zu vermeiden. Geb&ude sollten nicht direkt angestrahlt wer-
den.
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Bodenfunde

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen und Altstandorte zutage treten,
so ist unverziglich die Untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Vechta zu benachrichti-
gen.

Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden
werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt der Stadt Vechta
oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Zentralen Polizeidirektion zu benachrichtigen.

Ordnungswidrigkeiten

VerstolRe gegen die Festsetzungen des Bebauungsplanes kénnen als Ordnungswidrigkeit
nach § 213 BauGB geahndet und mit Geldbufien von bis zu 10.000 € bestraft werden.

DIN-Normen

DIN-Normen, auf die der Bauleitplan Bezug nimmt, werden in der jeweils giltigen Fassung
wahrend der Dienststunden im Fachdienst Stadtplanung und Landschaftsplanung, Burgstrafl3e
6, 49377 Vechta, Raum 218 zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Vechta, den 16.10.2019

Aufgestellt,
Stadt Vechta
Der Burgermeister

Helmut Gels
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Abbildung 1: Auszug aus rechtskraftigen B.-Plan 75, 1. Anderung

Beler
¥
i
- at
[FIr ghe-Zadichan i W4 1 gk
- i _
B [ T
[ 0 | 4
[EH =i
IEE N
¥ drianingr
£ ket K3
ir ols hickani im
j:u 0 CEE Grirfidche F
EREE]
im| ©
FH (M 42

W |

19



BEBAUUNGSPLAN NR. 171 ,BUDDENKAMPE/HAGEN-RINGSTRASSE"

Lageplan KompensationsmalRnahmen

Abbildung 2:
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