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STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1 EINLEITUNG

1.1 PLANUNGSANLASS

Aufgrund der weiterhin zu erwartenden positiven Bevolkerungsentwicklung und der daraus resul-
tierenden Nachfrage nach Baugrundstiicken, verfolgt die Stadt Vechta die stadtebauliche Zielset-
zung, neue Wohnbauflachen planungsrechtlich abzusichern. Die Abdeckung der Baulandnach-
frage der bereits ansassigen oder neu nach Vechta kommende Bevélkerung wird auch weiterhin
hohe Bedeutung behalten.

Zurzeit besteht eine erhebliche Nachfrage nach der Entwicklung von Wohnbauflachen fir den
Wohnungsbau und fir Vorhaben zur Nachverdichtung. Aufgabe der Stadt ist es, hierauf zu reagie-
ren und die notwendigen Flachen durch stadtebauliche Planungen bedarfsgerecht zur Verfligung
zu stellen. Um auch der Forderung des Gesetzgebers nach sparsamen Umgang mit Flachen nach-
zukommen, soll der Bebauungsplan Nr. 181 ,Ostlich Windallee und siidlich Feldmannskamp“auf-
gestellt werden. Der Bebauungsplan schafft auf bereits erschlossenen Grundstiicken im Innen-
stadtbereich die planungsrechtlichen Vorrausetzungen fir eine vertragliche Nachverdichtung ge-
maf dem Verdichtungskonzept der Stadt Vechta.

Desweitern werden im Bereich der ehemaligen Krankenpflegeschule die Voraussetzungen fir eine
Mehrfamilienhausbebauung unter Beriicksichtigung des festgesetzen Uberschwemmungsgebietes
geschaffen.

Neben diesem Projekt soll an der Windallee eine Studentenwohnanlage realisiert werden, sowie
weitere Wohnprojekte an der Windallee und im Kreuzungsbereich der Driver Straf3e.

Aus den vorgenannten Griinden beabsichtigt die Stadt Vechta den Bebauungsplan Nr. 181 ,Ostlich
Windallee und siidlich Feldmannskamp® aufzustellen.

Aktuelles Planungsziel ist die raumvertragliche Entwicklung eines attraktiven Wohnbauflachenan-
gebotes 6stlich der Windallee und stdlich des Feldmannskamps. Vor allem soll mit der Wohnbe-
bauung bezahlbarer Wohnraum in unterschiedlichen Wohnformen geschaffen werden. Neben
Grundsticken fur eine Mehrfamilienhausbebauung sollen auch Flachen fir eine Einzel-, Doppel-
und Reihenhausbebauung im riickwartigen Bereich zur Verfligung gestellt werden. Durch den Be-
bauungsplan kénnen ca. 1,5 ha fir die Bereitstellung von Wohnbauflachen planungsrechtlich ab-
gesichert werden. Die Gesamtflache des Plangebietes umfasst ca. 4,3 ha.
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1.2 GELTUNGSBEREICHE DES BEBAUUNGSPLANES

Der Geltungsbereich umfasst eine ca. 4,3 ha grol3e Flache bestehend aus zwei Bereichen. Zum
einem 0stlich der Windallee (Geltungsbereich a) und zum anderen sudlich des Feldmannskamp
(Geltungsbereich b).
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 181

1.3 VERFAHREN ZUR AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a Abs. 2
BauGB nach den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemald § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
BauGB. Die Aufstellung dient der Innenentwicklung. Fur die geplanten Bauflachen besteht tlw. be-
reits Baurecht (auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 50).

Das beschleunigte Verfahren kann angewendet werden, da durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes gemal § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB keine Vorhaben zul&ssig werden, die einer UVP-Pflicht
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nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) unterliegen und keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter (Belange des Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege) gegeben sind.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes beinhaltet die planungsrechtliche Absicherung von Wohn-
bauflachen in gunstiger raumlicher Zuordnung zu bestehenden Wohnbauflachen bzw. zum Orts-
kern Vechta. Dieses Vorhaben erzeugt von sich aus keine UVP-Pflicht. Es konnten auch keine
Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung von Schutzgutern festgestellt werden.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung darf nur aufgestellt werden, wenn durch ihn eine zulas-
sige Grundflache (im Sinne des § 19 (2) BauNVO) oder eine Grof3e der Grundflache von insgesamt
weniger als 20.000 gm (Nr.1) bzw. zwischen 20.000 gm und maximal 70.000 gm (Nr. 2) festgesetzt
wird. Wird im Bebauungsplan weder eine zulassige Grundflache noch eine Gré3e der Grundflache
festgesetzt, ist hierfur die Flache mafRgeblich, die bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes vo-
raussichtlich versiegelt wird.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes hat eine Grof3e von 4,3 ha. Der Anteil
der zuladssigen Grundflache im Sinne wvon § 19 Abs. 2 BauNVO Dbetragt
1,9 ha, so dass eine weitergehende Priifung nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB entbehrlich ist.

Bei der Durchfuhrung des Verfahrens wird nach § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach 8§ 3 Abs. 1 BauGB (friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit)
und 8§ 4 Abs. 1 BauGB (friihzeitige Beteiligung der Behdrden) abgesehen.

GemaR § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB von dem Umwelt-
bericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2, Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 6
Abs. 5, Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

2 PLANUNGSRAHMENBEDINGUNGEN

2.1 RAUMORDNUNG

Die Ziele des Landes-Raumordnungsprogramms Niedersachsen (Verordnung Uber das Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) in der Fassung vom 8.5.2008) sind gemai § 1
Abs. 4 BauGB bei der Bauleitplanung zu beachten (Anpassungspflicht).

Das Landesraumordnungsprogramm enthdlt keine der Planung entgegenstehenden Aussagen.

Fir das Regionale Raumordnungsprogramm besteht ebenfalls eine Anpassungspflicht. Derzeit
existiert kein gultiges RROP. In dem nicht mehr giltigen RROP von 1984 ist das Plangebiet als
Siedlungsbereich gekennzeichnet. Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fir den
Landkreis Vechta wird derzeit neu aufgestellt.

2.2 PLANUNGSRECHT

2.2.1 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Vechta ist der Uberwiegende Teil des Geltungsbe-
reichs als Wohnbauflache dargestellt mit einer Ausnahme einer Teilflache sidlich des Moorbachs,
die als Gemeinbedarfsflache ohne Zweckbestimmung dargestellt ist.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst, so dass ein gesondertes
Anderungsverfahren nicht erforderlich ist. Das Plangebiet wird Gberwiegend als Wohnbauflache
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dargestellt. Zusatzlich wird eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Universitat sowie
ein Sondergebiet mit der Zwecksbestimmung ,Studentenwohnanlage® dargestellt.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Vechta

2.2.2 BEBAUUNGSPLANE

Fiur den Geltungsbereich a) der Plangebietes besteht derzeit der rechtkraftige Bebauungsplan
Nr.50, der mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr.181 teilweise aufgehoben wird.

ANGRENZENDE BEBAUUNGSPLANE

Bebauungsplan Nr. 69a —  Driverstrate 1. Anderung*

Sidlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 69a ,Driver Strale, 1. Anderung® an das Plangebiet an.

Im Bebauungsplan Nr. 69a wurden die Uberbaubaren Flachen als Allgemeine Wohngebiete (WA)
gemal § 4 BauNVO mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie einer Geschossflachenzahl
von 0,8 festgesetzt. Weiterhin wurde hier eine maximal zweigeschossige Wohnbebauung in offene
Bauweise festgesetzt.

Bebauungsplan Nr. 66 — . Immentun/ Moorstrale“

Nordéstlich des Immentuns entlang, der Driverstral3e, grenzt der Bebauungsplan Nr. 66 an das
Plangebiet. Die im Geltungsbereich liegende Flache wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4
BauNVO festgesetzt. Im Bebauungsplan Nr. 66 wurden die Uberbaubaren Flachen mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie einer Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Weiterhin
wurde hier eine maximal zweigeschossige Wohnbebauung in offener Bauweise festgesetzt.
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UBERPLANUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 50

Zur planungsrechtlichen Absicherung, der unter Kapitel 3.1 genannten Zielsetzung, wurde be-
schlossen, den Bebauungsplan Nr. 181 aufzustellen und den rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr.
50 ,MoorbachtalstralRe“ damit im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 50 aufzuheben.

Der am 21.06.1971 rechtskraftig gewordene Bebauungsplan Nr. 50 wurde aufgestellt, um die
Neuausweisung von Wohnbauflachen abzusichern. Die Uberbaubaren Flachen wurden als
Allgemeines Wohngebiet gemall 8§ 4 BauNVO festgesetzt — hier ist eine zweigeschossige
Bebauung in offener Bauweise mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 zulassig.

Die vorliegende Uberplanung ist erforderlich geworden, da es zur Umsetzung der in Kapitel zwei
dargestellten stadtebaulichen Zielsetzung notwendig ist, sowohl den Bebauungsplan Nr. 50 zu an-
dern als auch fur die Flache am Feldmannskamp nach § 13 a einen neuen Bebauunngsplan auf-
zustellen. Durch die Einbeziehung der bislang unbeplanten Teilbereiche zur Nachverdichtung (vgl.
Abbildung 2) und die Neuordnung der bestehenden Festsetzungen konnen alle stadtebaulichen
Belange in einem neuen Bebauungsplan Berticksichtigung finden.

2.2.3 BESTANDSSITUATION

Das Plangebiet ist im weitsgehenden bebaut und enthélt Flachen fir den Wohnungsbau sowie
Gemeinbedarfsflachen ohne Zweckbestimmung.

Das stadtebauliche Umfeld wird im Studen durch die Einrichtungen der Universitat als auch durch
die hier vorhandenen groReren Gebaude der Justzizvollzugsanstalt im Westen gepréagt. Die be-
stehende sowie angrenzende Wohnbebauung setzt sich hauptsachlich aus Einzel- Doppel-, Rei-
hen- und Mehrfamilienh@usern, in tberwiegend ein- und zweigeschossiger Bauweise zusammen.
Im Nordosten grenzt das Plangebiet an den Landschaftsraum ,Die Wiesen am Moorbach® sowie
an den Moorbach und an das gesetzlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiet ,Vechtaer Moor-
bach*.

Abbildung 3: Uberschwemmunggebiet ,Vechtaer Moorbach®

Durch Verordnung sind als Uberschwemmungsgebiet die Gebiete festgesetzt, in denen ein Hoch-
wasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren (Bemessungshochwasser) zu erwarten ist (nach
NWG, 8115, Abs. 2). Diese Bereiche sind von Bebauung freizuhalten. Die bereits realisierten Ge-
baude haben Bestandschutz. Daneben existieren noch zahlreiche historische Uberschwemmungs-
gebietes-Verordnungen, die zum Teil auf beobachteten Hochwasserereignissen beruhen.
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Abbildung 4: Luftbild des Plangebietes

2.2.4 STADTEBAULICHES KONZEPT ZUR NACHVERDICHTUNG

Ein Teil des Geltungsbereichs ist derzeit im stadtebaulichen Konzept zur vertraglichen Nachver-
dichtung der Stadt Vechta, welches im Jahr 2016 fortgeschrieben wurde, enthalten.

Das Wohngebiet stidlich des Feldmannskamp ist der Zone 3a zugeordnet. Danach dirfen pro 150
gm Baugrundstiicksflache maximal eine und maximal 6 Wohnungen pro Wohngebaude (6 Woh-
nungen pro Gebaude) entstehen. Fur den anderen Teilbereich sudlich des Feldmannskamp wur-
den keine Aussagen zur Verdichtung im stadtebaulichen Konzept zu vertraglichen Nachverdich-
tung getroffen, da es sich um Gemeinbedarfsflachen handelt (s. Abb.5). Der Teil des Geltugsbe-
reichs 6stlich der Windallee liegt innerhalb der Zone 3 (pro 150 gm Baugrundstiicksflache maximal
eine und maximal 4 Wohnungen pro Wohngebaude) und der Teilbereich Windallee Ecke Driver
StralRe der Zone 4 (pro 150 gm Baugrundstiicksflache maximal eine und maximal 8 Wohnungen
pro Wohngebaude).

10
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Legende:

1. (Tiefgaragenbonus): Werden alle fiir die jeweiligen
Wohnungen erforderlichen Stellplétze in einer Tief-
garage untergebracht, gilt jewells die geringere
Baugrundstiicksflache. die je Wohnung erforderlich
8

Verdichtungszonen:

Zone 1:

pro 400 m* Baugrundstiicksflache max
eine Wohnung und max. 2 Wohnungen
pro Wohngebaude

Zone 2:

pro 200 m*/{150 m?) Baugrundstlicks-
flache max eine Wohnung und max. 2
Wohnungen pro Wohngebaude (2
Wohnungen pra

Einzelhaus/Dopp \ifte/Reihen
hausscheibe)

Zone 3:

pro 150 m?(125 m?) Baugrundstiicks-
flache max eine Wohnung und max. 4
Wohnungen pro Wohngebaude

Zone 3a:

pro 150 m*(125 m?) Baugrundstiicks-
flache max eine Wohnung und max. 6
Wehnungen pra Wohngebaude

Zone 4:
I:l pro 100 m*(75 m?) Baugrundstiicks-

flache max eine Wohnung und max. 8
Wohnungen pro Wohngebaude

Zone 4a:

pro 100 m#(75 m?) Baugrundstiicks-
flache max eine Wohnung und max, 10
Wohnungen pro Wohngebaude

Zone 5:
Innenstadt unbegrenzt

™ 2. Werden bei Einhaltung der Verhéliniszahl alle fiir
die Wohnungen erforderlichen Stellplatze in einer
Tiefgarage untergebracht, kann die zuldssige An-
zahl der Wohnungen je Gebaude in den Zonen 2 -
4a um bis zu 2 Wohnungen erhtht werden.

Ausnahmen im Einzelfall nach
Betrachtung der stidtebaulichen
Situation méglich

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem stadtebaulichen Konzept zur vertraglichen Nachverdichtung

3 STADTEBAULICHE PLANUNGSZIELE / KONZEPT

3.1 STADTEBAULICHES PLANUNGSZIEL

Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 181 ist die raumvertragliche Entwicklung eines attraktiven
Wohnbauflachenangebotes im slidlichen Stadtraum. Das geplante Wohnbauflachenangebot soll
entsprechend der mittelzentralen Funktion der Stadt Vechta der Entwicklung von zentralen Wohn-
quartieren dienen und sich im Sinne einer nachhaltigen Ortsentwicklung vertréaglich in den vorhan-
denen Siedlungs- und Landschaftskontext einfligen.

Neben weiteren Entwicklungsbereichen im Stadtgebiet soll hier kurzfristig der beschriebene Bedarf
an Wohnbauflachen fiir die unterschiedlichen Nachfragegruppen gedeckt werden. Hier sollen ne-
ben Einzel- und Doppelhausern auch vorrangig Bauformen mit einem héheren Verdichtungsgrad
wie Mehrfamilienhduser entstehen kénnen. Der Grad der Verdichtung soll ausgehend vom beste-
henden Wohngebiet an der Windallee in Richtung Siiden zunehmen und nach Osten zum Moor-
bachtal abgestuft werden.

Die auf3ere ErschlieRung der Wohnbauflachen soll Giber die bereits im Bebauungsplan Nr. 50 fest-
gesetzten offentlichen Verkehrsflachen Windallee und die Driverstral3e erfolgen. Durch diese An-
bindung Uber den sogenannten ,Stadtring“ sind die nordwestlich gelegene Innenstadt sowie auch
héherrangige StraBen schnell zu erreichen. Es ist somit eine glinstige Anbindung an das stadtische
als auch an das ubergeordnete Verkehrsnetz gegeben.

11
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3.2 STADTEBAULICHES KONZEPT

Grundlegende Uberlegung bei der Ausarbeitung der stadtebaulichen Konzeption ist die Einbindung
des Plangebietes in den umgebenden Naturraum sowie die vertragliche Zuordnung zu der beste-
henden Wohnbebauung.

In diesem Kontext soll u.a. eine 6kologisch orientierte Gebietsentwicklung verfolgt werden, die
insbesondere folgende Planungsfaktoren berlcksichtigt:

- die im Plangebiet sowie im nédheren Umfeld vorhandene Vegetation, Landschaftsbestandteile,

- die Immissionssituation (hier insbesondere der Verkehrslarm)

- die Situation vorhandener Oberflachengewasser und der Umgang mit dem anfallenden Nie-
derschlagswasser

- die Wiederverwendung ortlich vorhandener Rohstoffe - hier des anfallenden Bodenaushubes

Konkret sollen folgende Ziele flr eine 6kologisch orientierte Siedlungsentwicklung verfolgt werden:

Bei der Bebauungs- und ErschlieBungskonzeption ist ein moglichst vertraglicher Grad von Grund-
stiickiberbauung bzw. Flachenversiegelung anzustreben. Die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur eine gunstige Belichtung und Besonnung zur aktiven und passiven Nutzung der Sonnen-
energie sind zu bericksichtigen. Hierdurch kann den Erfordernissen des Klimaschutzes, durch
Mafinahmen zur Reduzierung des Energiebedarfs und damit einhergehend der Senkung der CO2-
Emissionen, entsprochen werden (§ 1la Abs. 5 BauGB).

Spezifische Regelungen zur Ausfihrung einzelner Gebéaude wie z.B. zum Warmeschutz, zur So-
larenergienutzung, zur individuellen Grundrissgestaltung, zur Energieversorgung/-konzeption (Hei-
zung, Warmwasserbereitung, Luftung, Kiihlung, Klimatisierung und Beleuchtung), oder zur Mate-
rialwahl kénnen im Bebauungsplan nicht verbindlich festgeschrieben werden.

Geplante Bebauung — Zielsetzung

Geplant ist hier eine Mischung aus unterschiedlichen Wohnformen. Im Norden des Plangebietes
auf der ehemaligen Flache der Krankenpflegeschule ist eine Mehrfamilienhausbebauung sowie
Raume fur Freie Berufe angedacht. Entlang der Windallee sind von Norden in Richtung Suden
Hausgruppen, Doppel- und Einfamilienhéauser vorgesehen in maximal zweigeschossiger und offe-
ner Bauweise. Diese kleinteiligeren Bebauungsstrukturen entlang der Windallee orientieren sich
an der Bebauung des angrenzenden Umfeldes. Das Mal3 der baulichen Nutzung und dem damit
verbundenen Grad der Verdichtung soll vom Norden in Richtung Stiden des Plangebietes zuneh-
men. In diesem Bereich ist die Errichtung einer Studentenwohnanlage mit dreigeschossiger Be-
bauung in direkter Zuordnung zu den Einrichtungen der Universitét Vechta vorgesehen. Diese Ent-
wicklung gliedert sich an die Strukturen nérdlich des Teilbereiches am Immentun an. Der Bereich
bildet, im Stiden des Plangebietes, den Ubergangsbereich zum angrenzenden Unigelande an der
Driver Strae und nimmt zudem fir die hinterliegende Bebauung eine Funktion zur Abschirmung
des Schalls ein. Der Bereich sidlich des Feldmannskamp soll entsprechend den Zielen des Nach-
verdichtungskonzeptes entwickelt werden. Zudem soll die Flachen sudlich der Kirche am Campus,
die derzeit als Gemeinbedarfsflachen festgesetzt sind, in Wohnbauflachen geéndert werden.

Das Bebauungskonzept orientiert sich somit nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung an den im
stadtebaulichen Umfeld vorherrschenden Bebauungsstrukturen, wobei der Grad der Versiegelung
auf das erforderliche Mal3 beschrénkt werden soll.

Dabei sollen flexible Bebauungsmaoglichkeiten insbesondere in Hinblick auf eine aktive und passive
Nutzung von Solarenergie moglich sein.
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4 RELEVANTE ABWAGUNGSBELANGE

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
Bebauungspléanen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander ge-
recht abzuwégen.

4.1 VERKEHRLICHE ERSCHLIERUNG
Konzeptionell ist vorgesehen, dass die ErschlieBung der geplanten Wohnbauflachen tber die

Windallee und die Driverstale erfolgt.

Die Grundstiicke, auf denen riickwéartig Gebaude entstehen, sollen durch Privatwege erschlossen
werden, die von der Windallee abzweigen.

4.2 AUSWIRKUNGEN AUF DEN VERKEHR

Hinsichtlich der verkehrlichen Leistungsfahigkeiten sowie der Ausbauzustande sind die Stral3en
und Knotenpunkte im Untersuchungsgebiet geeignet, die verkehrlichen Entwicklungen in Verbin-
dung mit der geplanten Entwicklung abzuwickeln. Daher sind in diesem Hinblick keine weiteren
MaRnahmen notwendig.

5 INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

Um das Plangebiet entsprechend den in Kapitel 1 definierten stadtebaulichen Zielsetzungen zu
entwickeln, werden folgende Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 181 getroffen:

5.1 ARTDER BAULICHEN NUTZUNG

Durch den Bebauungsplan Nr. 181 soll die geplante Entwicklung und die vertragliche Verdichtung
von Wohngebieten planungsrechtlich abgesichert werden. Entsprechend dieser Zielsetzung wer-
den daher die Uberbaubaren Flachen des Plangebietes als ,Allgemeines Wohngebiete* gemal §
4 BauNVO festgesetzt. Ferner wird ein Mischgebiet im Bereich Windallee — Ecke Driver Stral3e
gemal § 6 BauNVO und ein Sondergebiet dstlich des Feldmannskamp gemal §11 BauNVO mit
der Zwecksbestimmung Studentenwohnanlage festgesetzt.

WA 1 - WA 8 — Allgemeine Wohngebiete

Um die Wohnnutzung planungsrechtlich abzusichern, werden Allgemeine Wohngebiete gemanR §
4 BauNVO festgesetzt. Zur Sicherung der definierten stadtebaulichen Entwicklungsziele wird ein-
schrankend festgesetzt, dass zwar die fir die Quartiersentwicklung (neben dem Wohnen) bedeut-
samen Nutzungen wie Laden, Schank und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe
sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nach § 4
(2) BauNVO zulassig sein sollen, die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVOi. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO
(Ausschluss von vorgesehenen Ausnahmen im Baugebiet) aber nicht zulassig sind.

MI — Mischgebiet

Um sowohl die Wohnnutzung als auch das Wohnen nicht wesentlich stérende gewerbliche Nut-
zung planungsrechtlich abzusichern, wird ein Mischgebiet gemaR 8 6 BauNVO festgesetzt.

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

- Gartenbaubetriebe gemal? 8 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO
- Tankstellen gemal 8§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO
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- Vergnigungsstatten gemafR § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO
Der Ausschluss von Vergniigungsstatten, Gartenbaubetrieben und Tankstellen betrifft nicht die
Hauptnutzungen eines MI-Gebiets. Der Ausschluss erfolgt aus stadtebaulichen Griinden.

SO — Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Studentenwohnanlage®

GemaR der Zweckbestimmung dient das Sondergebiet der Unterbringung von Studentenwohnun-
gen. Ausnahmsweise kdnnen Einrichtungen fir die Hochschule untergebracht werden. Zuléassig
sind Wohnungen fur Studenten, Lehramtspersonal, Doktoranten und Auszubildende.

5.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung, zur Bauweise sowie zur Uberbaubaren
Grundstucksflache orientieren sich an dem stadtebaulichen Konzept (vgl. Kapitel 4.5.3).

WA 1 — Grundstiicke mit maximal zweigeschossiger Einzel- und Doppelhausbebauung

Entsprechend der Zielsetzung einer Nachverdichtung der rickwartigen Grundstiicke, sollen Ge-
baude analog zum Bestand entstehen, die zwar auch zweigeschossig sein kdnnen, um die hier
optional 4 Wohnungen je Gebaude realisieren zu kénnen, jedoch wird auf eine zwingend zweige-
schossige Bebauung verzichtet und es wird eine zuséatzliche Firsthohe von 10,5 m in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Es wird eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 festgesetzt.

Um einen Ausbau des Obergeschosses zu erméglichen, gilt die festgesetzte Traufenhéhe nicht fur
untergeordnete Nebengiebel, Dachgauben, Erker, Wintergarten und sonstige untergeordnete An-
oder Ausbauten. Mit den festgesetzten Vorgaben zum Mafl3 der baulichen Nutzung fir das WA 1
werden Gebaude entstehen kdnnen, die sich an den Bestandsgebauden im Umfeld orientieren und
in den Kontext einfigen.

Als unterer Bezugspunkt gemaR § 18 BauNVO fir die Gebaudehdéhen gilt die Oberkante der Fahr-
bahnmitte der vorgelagerten ErschlieRungsstrale. Bemessungspunkt ist die Mitte der StraBenfront
des Baugrundstlicks. Als oberer Bezugspunkt (First- bzw. Gebaudehothe) gilt der oberste Punkt
des Daches. Als Traufhohe gilt das Mal3 zwischen der Oberkante der ErschlieBungsstralRenmitte
und den &uRReren Schnittlinien von Dachhaut und Au3enwand. Dies gilt analog auch fir die folgen-
den Hohenfestsetzungen.

WA 2 - Grundstiicke fiir eine Mehrfamilienhausbebauung

Die hier getroffenen Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung — wie die maximal zweige-
schossige Bebauung und die Beschréankung der Anzahl der méglichen Wohnungen auf maximal
vier gewahrleisten eine mit den genannten Planungszielen zu vereinbarende Bebaubarkeit der Fl&a-
chen. Die Gebaudehohe wird auf 10,5 m begrenzt. Es wird eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von
0,8 festgesetzt.

WA 3 — Grundstiicke mit maximal eingeschossiger Einzel- und Doppelhausbebauung

Entsprechend der Zielsetzung einer Nachverdichtung im riickwartigen Bereich, sollen in den Uber-
gangsbereichen Gebéaude entstehen, die maximal eingeschossig sind. Die hier getroffenen Fest-
setzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung — wie die Beschrankung der Anzahl der mdglichen
Wohnungen auf maximal zwei gewéahrleisten eine mit den genannten Planungszielen zu vereinba-
rende Bebaubarkeit der Flachen. Die Firsthhehdhe wird auf 9,0 m begrenzt. Es ist eine GRZ von
0,3 festgesetzt.

WA 4 — Grundstiicke mit maximal zweigeschossiger Einzel- und Doppelhausbebauung
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Zur Anpassung der Bestandsbebauung an die Zielsetzung sollen in den Ubergangsbereichen Ge-
baude entstehen, die zwar auch zweigeschossig sein kénnen, um die hier optional vier Wohnungen
je Gebaude realisieren zu kénnen, jedoch wird auf eine zwingend zweigeschossige Bebauung ver-
zichtet wird. Es ist eine GRZ von 0,4, eine GFZ von 0,8 und eine Firsthtéhe von 10,5 m festgesetzt.

WA 5 - Grundstiicke fiir eine Mehrfamilienhausbebauung

Die hier getroffenen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung wie die zweigeschossige Be-
bauung und die Beschrankung der Anzahl der moglichen Wohnungen auf maximal acht, gewahr-
leisten eine mit der Zielsetzung des Verdichtungskonzeptes zu vereinbarende Bebaubarkeit der
Flachen. Die Firsthohe wird auf 10,5m begrenzt. Es ist eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8
festgesetzt.

WA 6 - Grundstiicke fiir eine Mehrfamilienhausbebauung

Die hier getroffenen Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung wie die dreigeschossige Be-
bauung und die Beschrankung der Anzahl der moglichen Wohnungen auf maximal acht, gewahr-
leisten eine mit der Zielsetzung des Verdichtungskonzeptes zu vereinbarende Bebaubarkeit der
Flachen. Die Firsthohe wird auf 10,5m begrenzt. Es ist eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8
festgesetzt.

WA 7- Grundstiicke mit maximal zweigeschossiger Einzel- und Doppelhausbebauung

Entsprechend der Zielsetzung des Verdichtungskonzeptes sollen im riickwartigen Bereich, Ge-
baude entstehen, die zwar auch zweigeschossig sein kénnen, um die hier optional sechs Wohnun-
gen je Gebaude realisieren zu kénnen, jedoch wird auf eine zwingend zweigeschossige Bebauung
verzichtet wird. Es ist eine GRZ von 0,4, eine GFZ von 0,8 und eine Firsthéhe von 10,5 m festge-
setzt.

WA 8 - Grundstiicke mit maximal zweigeschossiger Einzel- und Doppelhausbebauung

Entsprechend der Zielsetzung des Verdichtungskonzeptes sollen im riickwartigen Bereich Ge-
baude entstehen, die zwar auch zweigeschossig sein kdnnen, um die hier optional acht Wohnun-
gen je Gebaude realisieren zu kénnen, jedoch wird auf eine zwingend zweigeschossige Bebauung
verzichtet wird. Es ist eine Firsthéhe von 10,5 m, GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 festgesetzt.

MI — Griindstucke fur Wohnennutzungen und Gewerbebetriebe

Im Mischgebiet wird zum Malf3 der baulichen Nutzung eine maximale zweigeschossige Baubaung
festgesetzt, sowie eine Firsthéhe von 10,5 m, eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2.

SO — Zweckbestimmung Studentenwohnanlage

Hier soll uninah ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Studentenwohnanlage planungsrecht-
lich abgesichert werden. Die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung fiir das Sondergebiet
beinhalten eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 und eine Zulassigkeit von maximal drei Voll-
geschossen sowie einer Firsthbhe von 13,5 m. Die Stellplatze werden in Tiefgaragen unterge-
bracht.

Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Universitét

Fur die festgesetze Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Universitét gilt eine GRZ von
0,6 und eine maximal dreigeschossige Bauweise.
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5.3 BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Uber die festgesetzten tiberbaubaren Flachen wird eine Bebauung des Plangebietes entsprechend
der stadtebaulichen Konzeption erméglicht. Im gesamten Plangebiet wird fiir die Gberbaubaren
Flachen eine offene Bauweise festgesetzt.

5.4 ANZzAHL DER WOHNUNGEN/ VERHALTNISZAHL

Die Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden wird gemal der Fortschreibung des stadtebauli-
chen Konzepts zur vertraglichen Nachverdichtung begrenzt, um die Verdichtung vertraglich zu
steuern und zusatzlichen Verkehr in unvertraglichem Maf3 zu vermeiden. Die Abgrezung der Zonen
fur das Plangebiet wurden Uberwiegend aus dem Zielkonzept tlbernommen. Lediglich im nordli-
chen Abschnitt, im riickwartigen Bereich, wird die Zonierung angepasst. Die betreffenden Grund-
stiicke werden bestandsorientiert komplett der Zone 2 mit maximal 2 Wohnungen pro Gebaude
zugeordnet. Die Ubrigen Zonierungen der Zonen 3 bis 4 entspricht einer der zur Berlicksichtigung
der bestehenden Bebauung angemessenen Nachverdichtung und den vorhandenen Verdichtungs-
ansatzen.

In der Fortschreibung des Zielkonzeptes 2020 wurde zudem folgender Tiefgaragenbonus festge-
legt:

- Werden alle fur die jeweiligen Wohnungen erforderlichen Stellplatze in einer Tiefgarage
untergebracht gilt jeweils die geringere Baugrundstticksflache (s. Abbildung 5), die je Woh-
nung erforderlich ist.

- Werden bei Einhaltung der Verhéltniszahl alle fur die Wohnung erforderlichen Stellplatze
in einer Tiefgarage untergebracht, kann die zulassige Anzahl der Wohnungen in den Zonen
2 bis 4a um bis zu 2 Wohnungen erhdht werden.

Daraus werden fiir die Allgemeinen Wohngebiete, dem Mischgebiet und dem Sondergebiet fol-
gende Festsetzungen abgeleitet:

Zone 2

Die Grundstticke in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 3 wurde im Konzept zur vertraglichen Nach-
verdichtung der Zone 3 zugeordnet. Aufgrund der zusammenhangenden Bebaung wird das ge-
samte WA 3 der Zone 2 zugeordnet. In der Zone 2 sind nach der Fortschreibung des Zielkonzeptes
maximal 2 Wohnungen pro Wohngebaude zuléassig. Entsprechend dem Zielkonzept und aufgrund
der vorhandenen Verdichtungsanséatze, die Gberwiegend 2 Wohnungen pro Gebaude nicht Gber-
schreiten, wird im Plangebiet eine Obergrenze von 2 Wohnungen pro Gebaude vorgesehen. Die
Verhaltniszahl wird auf eine Wohnung pro 200 m2 Baugrundstuicksflache festgesetzt.

Zone 3

Die Grundstticke in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 , WA 2 und WA 4 wurde im Konzept
zur vertraglichen Nachverdichtung der Zone 3 zugeordnet. Aufgrund der zusammenhangenden
Bebaung wird das gesamte WA 1 und WA 4 der Zone 3 zugeordnet. In der Zone 3 sind nach der
Fortschreibung des Zielkonzeptes maximal 4 Wohnungen pro Wohngebaude zuldssig. Entspre-
chend dem Zielkonzept und aufgrund der vorhandenen Verdichtungsansatze, die Uberwiegend 4
Wohnungen pro Gebaude nicht Uiberschreiten, wird im Plangebiet eine Obergrenze von 4 Wohnun-
gen pro Gebaude vorgesehen. Die Verhaltniszahl wird auf eine Wohnung pro 150 m2 Baugrund-
stuicksflache festgesetzt. Zur Ausnutzung der Obergrenze ware damit ein 600 m2 grof3es Baugrund-
stuck erforderlich.
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Zone 3a

Die Grundstticke in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 7 wurde im Konzept zur vertraglichen Nach-
verdichtung der Zone 3a zugeordnet. Aufgrund der zusammenhangenden Bebauung wird das ge-
samte WA2 und WAY der Zone 3a zugeordnet. In der Zone 3a sind nach der Fortschreibung des
Zielkonzeptes maximal 6 Wohnungen zuléssig. Entsprechend dem Zielkonzept und aufgrund der
vorhandenen Verdichtungsansétze, die Gberwiegend 4 Wohnungen pro Gebaude nicht Giberschrei-
ten, wird im Plangebiet eine Obergrenze von 4 Wohnungen pro Gebaude vorgesehen. Die Verhalt-
niszahl wird auf eine Wohnung pro 150 m2 Baugrundstiucksflache festgesetzt. Zur Ausnutzung der
Obergrenze wére ein 600 m2 grol3es Baugrundsttick erforderlich.

Zone 4

Die Grundstiicke im WA 5, WA 6 und WA 8 wurden im Konzept zur vertraglichen Nachverdichtung
der Zone 4 zugeordnet. In der Zone 4 sind nach Fortschreibung des Zielkonzeptes maximal 8
Wohnungen zulassig. Da diese Zone im Plangebiet das allgemeine Wohngebiet mit einer tberwie-
gend dreigeschossigen Bebauung betrifft, wird hier — entsprechend dem Zielkonzepteine Ober-
grenze mit 8 Wohnungen pro Wohngebaude fiir vertraglich gehalten. Pro 100 m2 Baugrundstticks-
flache ist maximal eine Wohnung zuléssig. Zur Ausnutzung der Obergrenze ware ein 800 m2 gro-
Res Baugrundstiick erforderlich. Die Anzahl der Wohneinheiten in Wohngeb&uden wird entspre-
chend der 0.g. Zonierung in den Mischgebieten und Allgemeinen Wohngebieten begrenzt. Die Zo-
nierung der Wohneinheiten sichert eine abgestufte Verdichtung und damit eine vertragliche stad-
tebauliche Entwicklung.

5.5 NEBENANLAGEN UND STELLPLATZE

Um zu vermeiden, dass es durch die Errichtung von Garagen und Nebenanlagen zu einer Beein-
trachtigung des Siedlungs-/Strafl3enbildes kommt, wird festgesetzt, dass innerhalb der nicht tiber-
baubaren Grundstticksflachen, in einem Abstandsbereich von 3,0 m zur StraRenbegrenzungslinie
von StraRenverkehrsflachen die Errichtung von Garagen und Uberdachten Stellplatzen gemafn
§ 12 BauNVO und Nebenanlagen gemaf § 14 (1) BauNVO — mit Ausnahme von Einfriedungen
und Kinderspielflachen — unzulassig ist.

5.6 GEMEINBEDARFSFLACHE MIT DER ZWECKBESTMMUNG UNIVERSITAT

Im Siden des Plangebietes werden zwei Gemeinbedarfsflachen festgesetzt. Diese sollen den Be-
stand und die Entwicklung des bestehenden Einrichtungen der Universitéat Vechta planungsrecht-
lich absichern.

5.7 MARNAHMEN ZUM SCHUTZ GEGEN LARMIMMISSIONEN

Auf Grundlage der Ergebnisse des Schallgutachtens werden die in Kapitel sieben dargestellten
Festsetzungen zum Schallschutz in den Bebauungsplan aufgenommen.

5.8 KOMPENSATIONSMARNAHMEN

K 1 Behandlung des Oberbodens

Vor Beginn aller Erdarbeiten ist der Oberboden auf den betroffenen Flachen entsprechend abzu-
schieben. Eine Zwischenlagerung ist in flachen Mieten vorzunehmen. Der anfallende Oberboden ist
zu mindestens ein Drittel innerhalb des Plangebietes wieder zu verwenden. Weiter sind folgende
DIN-Normen anzuwenden:

- DIN 19639 Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben

- DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten

- DIN 19731 Verwertung von Bodenmaterial
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K 5- Ausschluss von Kies- und Steinbeeten

Aus gestalterischen Griinden und aus Grinden des Naturschutzes (Lebensraum fir Insekten, Nah-
rungsgrundlage fur Avifauna etc.) sind die Vorgarten der allgemeinen Wohngebiete mit Ausnahme der
notwendigen ErschlieBungen gartnerisch anzulegen. Die Anlage von Kiesbeeten und/ oder Steinbeeten
ist nicht zul&ssig.

K 6 - Ausschluss Verwendung von Nadelgehdlzen

Bei der Neuanlage von Hausgarten sind keine Nadelgehélze zu verwenden. Die fur Einzelbaum - und
Gehdlzanpflanzungen zu verwendenden Arten sind den Kernartenlisten Einzelgehélze und Gehélzan-
pflanzungen entnehmen.

K 15 - MalBnahmen des Artenschutz - Anbringen von Fledermausquartieren Gro3raumsommer-
rohre

Bei Abriss von Bestandsgeb&auden sind am Neubau zwei kiinstliche Fledermausquartiere, insbesondere
fur Baum bewohnende Fledermausarten, anzubringen

Durchfuhrung:

- Anbringen von Fledermaus GroRraum und Uberwinterungshéhle (Ganzjahresquartier) an Einzelb&u-
men z.B. der Schwegler oder vergleichbaren vorgezogenen Ausgleichsmallinahmen (CEF-Mafl3nah-
men), die zum Eingriffszeitpunkt wirksam sein missen

- Anbringen von kinstlichen Ersatzquartieren (Sommer- bzw. Ganzjahresquartier) fir gebdudebewoh-
nende Fledermause als vorgezogene AusgleichsmalRnahmen innerhalb des WA 2

K 21 - MaRnahmen des Artenschutz - Anbringen von Sperlingskoloniehausern
Verwendung artspezifischen Nistkéasten fur den Feldsperling mit Fluglochdurchmesser 32 mm. An den
freistehenden AuRenwanden von Neubauten werden insgesamt 2 Sperlingskoloniehduser der Marke
Schwegler 1SP oder ahnlich angebracht. Die Késten sind mindestens jahrlich auf Funktionsféhigkeit zu
Uberprifen (auBerhalb der Brutzeit). In diesem Rahmen erfolgt auch eine Reinigung.

Kernartenliste Einzelgehdlze und Gehélzanpflanzungen

Deutscher Name Botanischer Name
Feld-Ahorn Acer campestre
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Hainbuche Carpinus betulus
Haselnuf3 Corylus avellana

Artengr. Zweigriffeliger Weil3dorn Crataegus laevigata agg (oxyac.)
Eingriffeliger WeiRdorn Crataegus monogyna
Gewdhnliche Esche Fraxinus excelsior
Trauben-Eiche Quercus petraea (sessilifl.)
Stiel-Eiche Quercus robur
Heckenrose Rosa canina

Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

6 VER- UND ENTSORGUNG

6.1 WASSERVERSORGUNG

Die Trink- und Loschwasserversorgung des Gebietes wird durch das Wasserwerk Vechta sicher-
gestellt. Das Wasserwerk wird in die Planung eingebunden.
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6.2 ABWASSERBESEITIGUNG

Oberflachenentwésserung

Die Oberflachenentwasserung erfolgt durch Anschluss an das bestehende Entwasserungsnetz.
Durch die zusatzliche Verdichtung, Nachverdichtung ist das zusétzlich anfallende Niederschlags-
wasser nur gedrosselt abzuleiten. Bei einer zuséatzlichen Bebauung im Rahmen einer Nachverdich-
tung ist die Frage der Oberflachenentwéasserung in den jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu
regeln. Es kann davon ausgegangen werden, dass die aus der moglichen Nachverdichtung resul-
tierenden zusatzlichen Wassermengen im Grundsatz von dem vorhandenen Kanalnetz mit aufge-
nommen werden kénnen.

Schmutzwasserbeseitigung

Das Plangebiet wird an das vorhandene Schmutzwasserkanalisationsnetz der Stadt Vechta ange-
schlossen. Das Schmutzwasser wird Uber Leitungen in die vorhandene Kanalisation eingeleitet
und der stadtischen Klaranlage zugefihrt.

6.3 STROM- UND GASVERSORGUNG

Die Strom- und Gasversorgung des Plangebietes kann durch die bestehenden Versorgungsanla-
gen sichergestellt werden. Die Versorger werden rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten beteiligt.
6.4 MULLBESEITIGUNG

Die Mullentsorgung erfolgt durch die 6ffentliche Mullabfuhr entsprechend der satzungsgemaf3en
Bestimmungen des Landkreises Vechta.

6.5 VERSORGUNG MIT TELEKOMMUNIKATIONSANLAGEN

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsanlagen erfolgt durch die entsprechen-
den Anbieter. Die Unternehmen werden rechtzeitig vor Baubeginn beteiligt, damit alle erforderli-
chen MalRnahmen rechtzeitig eingeleitet werden kénnen.

7 IMMISSIONSSCHUTZ

7.1 VERKEHRSLARM

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sind gleichermalen die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Bevolkerung sicherzustellen. Das
Gebiet des Bebauungsplanes befindet sich im Bereich der stark befahrenen Hauptverkehrsstral3e
Windallee und Driver Stral3e.

Daher wurde beziglich der Verkehrsimmissionen ein Gutachter (ITAP — Institut fur technische und
angewandte Physik GmbH, Oldenburg) beauftragt. In dem schalltechnischen Gutachten ist auf-
grund der angrenzenden, 6ffentlichen Verkehrswege die zukinftige, verkehrsbedingte Gerdusch-
belastung auf das Plangebiet zu beurteilen. Anhand der maRgeblichen AuRenlarmpegel sind die
Anforderungen an das Mindestschalldamm-MaR der AuRenbauteile zu ermitteln.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 kdénnen nicht im gesamten Plangebiet eingehalten werden.
An den, der Gerauschquelle zugewandten Fassadenseiten ergibt sich eine Uberschreitung um bis
zu 13 dB (A) am Tag und 18 dB (A) in der Nacht. Zudem wurden AuRenldarmpegelbereiche in den
Bereichen festgesetzt, in denen tags bzw. nachts der schalltechnische Orientierungswert fur Ver-
kehrslarmwirkungen gemal dem Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 Uiberschritten wird.
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Ferner wurde der Bereich als Flache fir Nutzungsbeschrankungen festgesetzt, in dem Festsetzun-
gen zu schallgedampften Liftungseinrichtungen von SchlafrAumen und zum Schlafen geeigneten
Raumen (mit einem Beurteilungspegel > 50 dB (A) nachts) erfoderlich sind. Die entsprechenden
Abgrenzungen wurden in die Planzeichnung lbernommen.

Aus den Berechnungsergebnissen zur Verkehrslarmsituation ergibt sich neben der genannnten
Festsetzungen in der Planzeichnung das Erfordernis, folgende textliche Fesetzungen in den Be-
bauungsplan aufzunehmen.

Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen

An die AulRenbauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdaumen (z.B. Wohnzimmer, Schlafzimmer
und Buroraume) sind erhdhte Anforderungen bezuglich des Schallschutzes zu stellen. Innerhalb
der Uberbaubaren Flachen der Plangebiete werden mal3geblich AuR3enlarmpegel von 56 dB (A) <
La<75dB (A) erreicht. In der nachfolgenden Tabelle werden die fiir die genannten Au3enlarmpegel
zu bertcksichtigenden Bau Schalldamm-MalRe in 5 dB- Stufen aufgefihrt.

Gesamt bewertetes Bau-Schalldamm-MalR R ges
MaRgeblicher AuRenlarmpe- der AuBenbauteile in dB
gel Lain dB (A) Aufenthaltsrdume in Wohnun- BlUroraume
gen
60 30 30
65 35 30
70 40 35
75 45 40

Die oben in der Tabelle aufgefiihrten oder alternativ dezibelgenau berechneten Bau-Schalldamm-
Mafe dirfen vom Bau-Schalldamm-Malie der gesamten Aul3enbauteile (inkl. Fenstern und ggf.
Liftungssystemen eines schutzbedirftigen Raumes nach DIN 4109-1 (Stand 2018) nicht Uber-
schritten werden.

AuRRenwohnbereiche in allgemeinen Wohngebieten

Zukinftige AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone), die im Bereich mit einem Beurteilungspegel von
70 dB(A) bis 60 dB(A) geplant werden, sind zur gerduschabgewandten Seite auszurichten und durch
geeignete bauliche Malinahmen (z.B. verglaste Loggien) so zu planen, dass die Orientierungswerte
gemal DIN 18005-1 [3] eingehalten werden.

Zukinftige AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone), die im Bereich mit einem Beurteilungspegel von
60 dB(A) bis 55 dB(A) geplant werden, sind zur gerdauschabgewandten Seite auszurichten und durch
geeignete bauliche MalRnahmen (z.B. verglaste Loggien) so zu planen, dass die Orientierungswerte
gemaf DIN 18005-1 [3] eingehalten werden.

Die Dimensionierung von baulichen MaRnahmen ist im Zuge der Genehmigungsplanung festzule-
gen und zu detaillieren.

Schallschutz von Schlafraume in allgemeinen Wohngebieten

In zuklnftigen SchlafrAumen ist zur Nachtzeit zwischen 22:00 und 6:00 Uhr ein Schalldruckpegel
von < 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender Belliftung zur gewahrleisten.

Zuklnftige Schlafraume innerhalb der Gberbaubaren Flache mit einem Beurteilungsregel von 63 bis 60
dB (A) nachts sind entweder zur larmabgewandten Seite auszurichten oder mit schallgedammten LUf-
tungssystemen so auszustatten, sodass im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im
Rauminneren nicht Gberschritten wird.

20



BEBAUUNGSPLAN NR. 181 ,OSTLICH WINDALLEE UND SUDLICH FELDMANNSKAMP*

Zukunftige Schlafraume innerhalb der Gberbaubaren Flache mit einem Beurteilungspegel von 60
dB(A) bis 50 dB(A) nachts sind entweder zur larmabgewandten Seite auszurichten oder mit schall-
geddmmten Liftungssystemen so auszustatten, sodass im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel
von 30 dB(A) im Rauminneren nicht Uberschritten wird.

Zukunftige Schlafrdume innerhalb der Gberbaubaren Flache mit einem Beurteilungspegel von 50
dB(A) bis 45 dB(A) nachts sind entweder zur larmabgewandten Seite auszurichten oder mit schall-
gedammten Liftungssystemen so auszustatten, sodass im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel
von 30 dB(A) im Rauminneren nicht Uberschritten wird.

8 BELANGE VON NATUR- UND LANDSCHAFT

Da die Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaR 13 a BauGB durch-
gefuhrt wird, wird auf die Erstellung eines Umweltberichtes und die Abarbeitung der Eingriffsrege-
lung verzichtet.

Gemalf § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB von dem Umwelt-
bericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2, Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6
Abs. 5, Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

8.1 PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

Die in einschlagigen Fachplanen und Fachgesetzen formulierten Ziele, die fir den vorliegenden
Planungsraum relevant sind, werden unter Kap. 2.0 Planungsrahmenbedingungen der Begrin-
dung zum Bebauungsplan Nr. 181 umfassend dargestellt (Landesraumordnungsprogramm
(LROP), Regionales Raumordnungsprogramm (RROP- in Aufstellung befindlich), vorbereitende
und verbindliche Bauleitplanung). Im Folgenden werden zusatzlich die planerischen Vorgaben und
Hinweise aus naturschutzfachlicher Sicht dargestellt (Landschaftsprogramm, Landschaftsrahmen-
plan (LRP), naturschutzfachlich wertvolle Bereiche / Schutzgebiete, artenschutzrechtliche Be-
lange).

Landschaftsplan und Landschaftsrahmenplan

Fur das eigentlich bereist besiedelte/bebaute Plangebiet treffen sowohl Landschaftsplan (LP) als
auch Landschaftsrahmenplan keine weiteren Aussagen. Naturschutzfachlich von deutlich gréRerer
Bedeutung ist das dstlich unmittelbar an das Plangebiet angrenzende Moorbachtal. Fir diesen
Landschaftsraum treffen sowohl der LRP als auch der LP der Stadt Vechta vielfaltige Aussagen.

In beiden Planwerken erhalt der Landschaftsraum eine sehr hohe Bedeutung fir den Arten und
Biotopschutz. Als wertbestimmende Biotoptyptypen werden Feuchtgriin, Seggenrieder und Roh-
richte angegeben. Weiter wird eine sehr hohe Bedeutung fiir das Landschaftsbild festgestellt. Auch
dem angéngingen Bodentyp Gley wird in beiden Planwerken eine hohe bis sehr hohe Bedeutung
zugewiesen. Aussagen zum Vorkommen von bestimmten Arten werden in beiden Planwerken nicht
getroffen.

Als Ziel wird in beiden Planwerken eine Ausweisung als Naturschutzgebiet bzw. eine Sicherstel-
lung bzw. Schutzausweisung empfohlen. Zahlreiche Grinlander im Moorbachtal sind durch den
Landkreis Vechta Uber den § 30 BNatschG als besonders geschitzte Biotope ausgewiesen wor-
den.

Weiter empfiehlt der LP in diesem Landschaftsraum verstarkt Kompensationsmalinahmen umzu-

setzen. Anhand dieser Aussagen wird deutlich, dass der Planbereich umittelbar an einen 6kolo-
gisch hochwertigen Landschaftsraum (Moorbachtal) angrenzt. Aus dieser Situation heraus hat die
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Stadt Vechta das Planungsbiiro agnl beauftragt, fir diesen Ubergangsbereich einen artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag anzufertigen. Fir die Bereiche des Planungsgebietes, die nicht unmittel-
bar an den Landschaftsraum Moorbachtal angrenzen, wurde kein artenschutzrechtlicher Fachbei-
trag beauftragt. In diesen, bereits durch Bestandsbebauung und Hausgérten gepragten Bereichen,
sind keine seltenen oder 6kologisch anspruchsvollen Arten zu erwarten.

Ausweisung von Uberschwemmungsgebieten und Artenschutz

Abb. 6: Abgrenzung des Plangebietes und Darstellung des Untersuchungsgebietes Fachbeitrag Fauna

Die Abbildung veranschaulicht die Lage des Plangebietes mit den angrenzenden Nutzungen. Das
Plangebiet wird derzeit durch lockere Einzelhausbebauung mit groBen Hausgéarten entlang der
Windallee gepragt. Der siidwestlich gelegene Teilbereich wird in Teilen ebenfalls durch Einzel-
hausbebauung mit kleineren Hausgérten und durch eine verdichtete Bebauung mit grof3en Bau-
korpern gepragt. Fur beide Teilbereiche wird stadtebaulich eine vertragliche Nachverdichtung an-
gestrebt.

Die Feststellung und Ausweisung von Uberschwemmungsgebieten ist ein wichtiger Beitrag zum
vorbeugenden Hochwasserschutz. Nur wer das im Hochwasserfall Gberschwemmte Gebiet kennt,
kann schon im Vorfeld die Schaden minimieren - durch beispielsweise eine Einschrankung der
BaumafRnahmen oder eine Anderung der Nutzung. Mit einer im Dezember 2007 in Kraft getretenen
Verordnung, deren gesetzliche Grundlage §92a des Niedersachsischen Wassergesetzes (2007)
ist, wurden die Gewasser oder Gewasserabschnitte Niedersachsens bestimmt, an denen im Fall
eines hundertjahrlichen Hochwassers nicht nur geringe Schaden zu erwarten sind. Der Belang
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Hochwasserschutz muss in die Bauleitplanung eingestellt werden und unterliegt nicht der Abwa-
gung. Die im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 50 festgelegten Baufenster liegen zum Teil inner-
halb eines Uberschwemmungsgebietes. Die urspriinglichen Baurechte des Bebauungsplans Nr.
50 sind der Abbildung 8 zu entnehmen. Diese Baufenster werden soweit angepasst, dass zukiinftig
keine Baurechte innerhalb des Uberschwemmungsgebietes verbleiben. Aus diesem Grund liegt
die riickwartige Baugrenze auf3erhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes. Die Ausbrei-
tung des Uberschwemmungsgebietes innerhalb des Plangebietes ist der nachfolgenden Abbildung
zu entnehmen.

Abb. 7: Lage USG-Flachen innerhalb des Plangebietes
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e//
A4

Ruckwertige Grenzen Bau-
fenster innerhalb USG

-

Abb. 8: Planausschnitt B-Plan Nr. 50, ohne Mafstab

Die Berucksichtgung des Hochwasserschutzes, durch eine vollstandige Herausnahme von Bau-
rechten innerhalb des Uberschwemmungsgebietes, hat folgende Auswirkungen fur den Arten-
schutz.

- Die fur den Artenschutz wichtigen randlichen Gehdolz- und Heckenstrukturen bleiben im
Rahmen der bisherigen Hausgartennutzung erhalten

- Die geplante Nachverdichtung findet innerhalb der Bereiche mit Bestandsbebauung statt.
Diese Bereiche haben fur den fur den Artenschutz als Lebensraum nur eine untergeordnete
Bedeutung.

- Sollte es es zum Abriss von Bestandgebauden kommen, wird der Abriss baubiologisch

(Schutz Fledermause) begleitet. Dies wird Uber eine entsprechende textliche Festsetzung
sichergestellt.
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Lediglich im Bereich der ehemaligen Krankenpflegeschule im Norden des Plangebietes ermdglicht
der Bebauungsplan neue zusétzliche Baurechte. Diese liegen auBerhalb des Uberschwemmungs-
gebietes. Im vorliegenden faunistischen Gutachten werden fir diesen Bereich keine besonderen
bzw. schutzbedirftige Arten festgehalten. Lediglich das Gebaude selber erhalt aufgrund seiner
Bauweise und Zustand eine Bedeutung als wahrscheinliches Quartier fir Feldermause. Im Rah-
men des Baugenehminungverfahren kann im Vorfeld Uber die Festsetzung von baubiologischen
Mafinahmen, beim Abriss eines Gebaudes sowie beim Anbrigen von Fledermausquartierren am
Neubau, der Artenschutz ausreichend bericksichtigt werden.

Folgende MaRgabe des besonderen Artenschutzes gemal? § 44 Bundesnaturschutzgesetz zur
Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen wird in den Bebauungsplan aufgenom-
men: Um die Verletzung und Tétung von Individuen auszuschlie3en, sind Bau-, Abriss- und Ro-
dungsarbeiten, der Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare Mal3nhahmen nur aul3er-
halb der Brutphase der Vogel und auf3erhalb der Sommerlebensphase der Fledermause (01. Marz
bis 30. September) durchzufiihren. Unmittelbar vor Fallarbeiten sind die Ba&ume durch eine sach-
kundige Person auf Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu tberpriifen. Werden be-
setzte Vogelnester/Baumhohlen oder Fledermausbesatz festgestellt, sind die Arbeiten umgehende
einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen. Wer-
den Quartierstrukturen beseitigt, sind im rAumlichen Zusammenhang funktionsfahige Ersatzquar-
tiere ein zurichten.

Naturschutzfachlich wertvolle Bereiche / Schutzgebiete

Innerhalb der Geltungsbereiche existieren keine ausgewiesenen oder geplanten Schutzgebiete
nationalen/ internationalen Rechts bzw. naturschutzfachlicher Programme. Allgemeine Vorbelas-
tungen der biotischen Lebensraumfunktion ergeben sich durch die Bestandsbebauung. Das 6stli-
che Teilgebiet grenzt unmittelbar an Grinléander an die nach 8 30 BNatSchG unter Schutz gestellt
worden sind.

Rote Listen Pflanzen- und Tierarten / Rote Listen Biotoptypen:

Innerhalb der Plangebiete kommen keine Biotoptypen mit den Gefahrdungskategorien 0, 1 oder 2
der Roten Liste 2 vor. Konkrete Angaben zu Rote Liste Arten liegen nicht vor. Im Rahmen von
erganzenden Ortsbegehungen im Mérz und Juli 2020 ergaben sich keine Zufallsfunde von gefahr-
deten Pflanzen- oder Tierarten.

Streng geschitzte Arten / artenschutzrechtlich relevante Arten

Im Zuge der Ortsbegehungen im Mérz und Juli 2020, wurden konkrete Hinweise oder Vorkommen
artenschutzrelevanter Arten, bzw. von deren Lebensstatten fir das Plangebiet festgestellt. Diese
sind dem als Anlage beigefligten artenschutzrechtlichem Fachbeitrag zu entnehmen.

Naturschutzspezifische Schutzgebiete und sonstige bedeutende Objekte

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

8.2 ARTENSCHUTZ

Es gibt Hinweise darauf, dass das Plangebiet und seine Umgebung eine besondere Bedeutung flr
Arten- und Lebensgemeinschaften besitzt. Zur Absicherung dieses Hinweises ist ein artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag erstellt worden. Zusammenfassend kommt der Fachbeitrag zu folgendem
Ergebnis:

Fur insgesamt drei gefahrdete bzw. streng geschiitzte Vogelarten und vier Fledermausarten sind
artenschutzrechtliche Belange durch die Planung betroffen, die durch vorgezogene Ausgleichs-
mafinahmen und Bauzeitenbeschrankungen und weiteren allgemeinen Einschrankungen der Pla-
nung ausgeraumt werden kdnnen.

Wie bereits geschildert liegen weite Bereiche des Untersuchungsgebietes des Faunisitschen Fach-
beitrages innerhalb des gesetzlich fesgelegten Uberschwemmungsgebietes. In diesem Bereich
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werden keine neuen Baurechte ausgesprochen, sondern bestehende Baurechte zuriickgenom-
men. Insofern 16st der Bebauubungsplan keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG aus.

8.3 ARTENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

§ 44 BNatSchG in Verbindung mit Art. 12 und 13 der FFH-Richtlinie und Art. 5 der Vogelschutz-
richtlinie (V-RL) begriinden ein strenges Schutzsystem fur 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. 318/2008 in der Fassung vom 31.03.2008 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 Pflanzenar-
ten der Anlage 1 der BArtSchV). Danach ist es verboten,

- wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadi-
gen oder zu zerstoren, wildlebende Tiere der streng geschitzten 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
Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

- Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren

- Und wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Zwar ist die planende Stadt / Gemeinde nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote, da mit dem
Bebauungsplan in der Regel nicht selbst die verbotenen Handlungen durchgefiihrt beziehungs-
weise genehmigt werden. Allerdings ist es geboten, den besonderen Artenschutz bereits in der
Bauleitplanung angemessen zu beriicksichtigen, da ein Bebauungsplan, der wegen dauerhaft ent-
gegenstehender rechtlicher Hinderungsgrinde (hier entgegenstehende Verbote des besonderen
Artenschutzes bei der Umsetzung) nicht verwirklicht werden kann, vollzugsunfahig ist. Die Belange
des Artenschutzes werden im anliegenden faunistischen Fachbeitrag berlcksichtigt.

9 STADTEBAULICHE UBERSICHTSDATEN

Nutzung Flache in gm
Allgemeines Wohngebiet (WA)
WA 1 5.648
WA 2 4.538
WA 3 4.996
WA 4 4.031
WAS5 601
WA 6 4.489
WA 7 6.823
WA 8 1.380
Mischgebiet (MI)
MI 2.315
Sondergebiet (SO)
SO 979
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Summe 36.300

Offentliche Griinflache 969
Flache fiir den Gemeinbedarf 7.194
Gesamtflache 43.963

10 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche sowie mittelalterlichen
oder frihzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlun-
gen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spu-
ren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaf § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzge-
setzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde
(Stadt Vechta) unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten
oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum
Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge
zu tragen, wenn nicht die untere Denkmalschutzbehérde (Stadt Vechta) vorher die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Kampfmittel
Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden wer-

den, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt der Stadt Vechta oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes fiir Geoinformation und Landesvermessung Nie-
dersachsen (LGLN), Regionaldirektion Hameln-Hannover zu benachrichtigen.

Artenschutz

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG zu vermeiden, ist die Einhaltung
von ErschlieBungszeiten zu gewéhrleisten. Unter Beachtung der folgenden MaRRnahmen sind keine ar-
tenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu erwarten und somit keine Ausnahmeverfahren erforderlich.

Die Baufeldraumung (Gehdlzentfernungen / Beseitigung sonstiger Vegetationsstrukturen / Ab-
schieben von vegetationsbedecktem Oberboden) miissen auRerhalb der Brutsaison der Végel und
somit zwischen Anfang August und Anfang Marz erfolgen. Unmittelbar vor den Fallarbeiten sind die
Baume durch eine sachkundige Person auf die Bedeutung fir héhlenbewohnende Vogelarten sowie
auf das Fledermausquartierpotenzial zu Gberpriifen. Um die Verletzung und Tétung von Individuen
auszuschlie3en, sind Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten, der Auf- und Abtrag von Oberboden sowie
vergleichbare MalRnahmen nur au3erhalb der Brutphase der Vogel und aul3erhalb des Sommerlebens-
phase der Fledermause durchzufihren (d.h. nicht vom 01. Méarz bis zum 30. September). Zur Vermei-
dung von Verstof3en gegen artenschutzrechtliche Bestimmungen sind ganzjahrig unmittelbar vor dem
Fallen der Baume, diese durch eine sachkundige Person auf die Bedeutung fiir héhlenbewohnende
Vogelarten, fir Gehdlzbriter sowie auf das Fledermausquartierpotenzial zu tUberprifen. Werden be-
setzte Vogelnester, Baumhohlen oder Flederméause festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustel-
len und das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Vechta abzu-
stimmen. Umfang und Ergebnis der biologischen Baubegleitung sind in einem Kurzbericht/ Protokoll
nachzuweisen. Im Falle der Beseitigung von Fledermaushéhlen oder Nisthdhlen von Vdgeln sind im
raumlichen Zusammenhang dauerhaft funktionsfahige Ersatzquartiere einzurichten. Anzahl und Gestal-
tung der Késten richten sich nach Art und Umfang der nachgewiesenen Quartiernutzung.

Der Abbruch oder Umbauarbeiten an vorhandenen Geb&udebestanden muss aul3erhalb der
Wochenstubenzeit (Mai bis August) und der Winterschlafzeit (Dezember bis Marz) der Fleder-
mause und somit Anfang September bis Ende November oder Mitte Marz bis Ende April erfol-
gen. Im Oktober ist die Wochenstubengesellschaften aufgelost und die Tiere noch ausreichend
mobil sind, eigensténdig in andere Quartiere umzusiedeln. Sollten Arbeiten (Abriss oder ahnlich)
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aul3erhalb der genannten Zeitraume am Gebaudebestand erfolgen, ist dieser vor Abbruch durch
einen fachkundigen Fledermauskundler auf eventuellen Besatz mit Individuen aus dieser Art-
gruppe zu Uberprifen. Beim Feststellen von Fledermausbesatz ist die Untere Naturschutzbe-
horde zu benachrichtigen und das weitere Vorgehen abzustimmen. Zum Ausschluss der Verbots-
tatbestand nach 8§44 (1) BNatSchG aufgrund der Nutzung des KITA-Gebaudes durch die Zwerg-
fledermaus bei einem geplanten Abriss der Kita zwingend eine Umweltbaubegleitung sowie ein
vorheriges Absuchen nach Quartieren erfolgen muss. Umfang und Ergebnis der Umweltbaube-
gleitung sind in einem Kurzbericht/ Protokoll zu dokumentieren und die MaRnahmenberichte sind
der Unteren Naturschutzbehorde unaufgefordert vorzulegen.

Hochwasserschutz

Nachrichtlich ist das gesetzlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiet ,Vechtaer Moorbach* dar-
gestellt (erster Glltigkeitstag 01.12.2014). Die Verbotstatbestande des 8§78 Wasserhaushaltsge-
setz sind zu beachten. Damit sind die Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen sowie Auf-
schittungen und Abgrabungen unzulassig.

11 HINWEISE

Oberflachenentwéasserung

Bei einer zusatzlichen Bebauung im Rahmen einer Nachverdichtung ist die Frage der Oberflachen-
entwasserung in den jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu regein. Es kann davon ausgegan-
gen werden, dass die aus der moglichen Nachverdichtung resultierenden zusatzlichen Wasser-
mengen im Grundsatz von dem vorhandenen Kanalnetz mit aufgenommen werden kénnen.

Freihaltung der Sichtdreiecke

Auf die Verpflichtung zur Freihaltung der Sichtdreiecke von Bebauung, Einfriedungen und Bepflan-
zungen mit einer Hohe von tber 0,8 m Uber der Fahrbahnoberkante wird hingewiesen. Eine Be-
pflanzung mit einzelnen hochstdmmigen Baumen kann jedoch erfolgen, sofern eine Sichtbehinde-
rung fur den Verkehr durch sie nicht ausgel®st wird.

Versorgungsleitungen

Fur die Lage der eingetragenen Versorgungsleitungen wird keine Gewahrleistung Glbernommen.
Vor Beginn von Baumalnahmen sind lagegenaue Bestandspléne bei den jeweiligen Versorgungs-
unternehmen anzufordern

Ordnungswidrigkeiten

VerstolRe gegen die Festsetzungen des Bebauungsplanes kénnen als Ordnungswidrigkeit nach §
213 BauGB geahndet und mit Geldbuf3en von bis zu 10.000 € bestraft werden.

DIN-Normen
DIN-Normen, auf die der Bauleitplan Bezug nimmt, werden in der jeweils gultigen Fassung wah-

rend der Dienststunden im Fachdienst Stadt- und Landschaftsplanung, Burgstralle 6, 49377
Vechta, Raum 218 zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.
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12 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Grundstickseinfriedung

Es wird festgesetzt, dass Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen bis maxi-
mal 0,80 m zulassig sind. Diese Festsetzung soll verhindern, dass z.B. durch hohe Sichtschutz-
zaune oder hohe Mauern entlang der Stral3en das angestrebte stéadtebauliche Bild einer ortstypi-
schen Bebauung gestort wird. Als Einfriedung zu den benachbarten Grundstiicken sind Hecken
anzulegen. Zu verwendende Arten sind der Kernartenliste Einfriedung zu entnehmen.

Vorgéarten
Aus gestalterischen Griinden und aus Griinden des Naturschutzes (Lebensraum fur Insekten, Nah-
rungsgrundlage fir Avifauna etc.) sind die Vorgarten im Allgemeinen Wohngebiet mit Ausnahme

der notwendigen ErschlieBungen gartnerisch anzulegen. Die Anlage von Kiesbeeten und/ oder
Steinbeeten ist nicht zulassig.

Vechta, den

Aufgestellt,
Stadt Vechta
Der Burgermeister

Kristian Kater
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