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TEXTLIC
H

E FESTSETZU
N

G
EN

I.
Festsetzung nach §9 A

bs. 1 B
auG

B
 und §§ 1, 4 und 12 ff B

auN
VO

1.
A

rt der baulichen N
utzung

A
llgem

eines W
ohngebiet W

A
 1 gem

äß § 4 i.V
.m

. § 1 Abs. 6 BauN
VO

Innerhalb des A
llgem

einen W
ohngebietes W

A
 1 sind die nach § 4 Abs. 3 BauN

VO
ausnahm

sw
eise zulässigen N

utzungen unzulässig.

2.
M

aß der baulichen N
utzung

H
öhe baulicher A

nlagen gem
äß § 9 A

bs. 1 N
r.1 BauG

B i.V.m
.

G
em

äß § 16 A
bs. 3 N

r. 2 B
auN

V
O

 w
ird die H

öhe baulicher A
nlagen in den W

ohngebieten
begrenzt. D

ie m
axim

al zulässige First- bzw
. G

ebäudehöhen dürfen durch technische Anlagen
geringfügig überschritten w

erden.
D

ie festgesetzten Traufhöhen gelten nicht für untergeordnete N
ebengiebel, D

achgauben, Erker,
W

intergärten und sonstigen untergeordnete A
n- oder Ausbauten.

A
ls unterer B

ezugspunkt gem
äß § 18 B

auN
V

O
 gilt jew

eils die O
berkante der Fahrbahnm

itte der
vorgelagerten E

rschließungsstraße, B
em

essungspunkt ist die M
itte der Straßenfront des

B
augrundstücks. A

ls oberer B
ezugspunkt (First- bzw

. G
ebäudehöhe) gilt der oberste Punkt des

D
aches. A

ls Traufhöhe gilt das M
aß zw

ischen der O
berkante der dem

 jew
eiligen G

rundstück
zugeordneten E

rschließungsstraße und den äußeren S
chnittlinien von D

achhaut und
A

ußenw
and.

D
ie N

N
-H

öhen und B
ezugspunkte der fertig ausgebauten E

rschließungsstraße m
üssen bei der

S
tadt V

echta erfragt w
erden.

3.
Sockelhöhe (§ 9 A

bs. 1 B
auG

B
, § 16 A

bs. 2 N
r. 4 B

auN
VO

, § 18 A
bs. 1 B

auN
VO

)
D

ie S
ockelhöhe der G

ebäude (O
berkante R

ohfußboden des ersten Vollgeschosses) darf nicht
höher als 0,50 m

 über der O
berkante der Fahrbahnm

itte der vorgelagerten Erschließungsstraße
liegen.
V

or B
eginn der B

aum
aßnahm

en m
üssen die N

N
-H

öhen und B
ezugspunkte der fertig

ausgebauten E
rschließungsstraße bei der S

tadt erfragt w
erden.

4.
N

ebenanlagen §9 A
bs. 1 N

r. 4 B
auG

B
 überdachte Stellplätze und G

aragen gem
äß §

9 A
bs. 1 N

r. 4 B
auG

B
 i.V.m

. § 23 A
bs.5 B

auN
VO

Innerhalb der nicht überbaubaren G
rundstücksfläche, in einem

 Abstand von 10,0m
 zur

w
estlichen G

rundstücksgrenze, sow
ie im

 A
bstandsbereich von 3,0m

 zur
S

traßenbegrenzungslinie von S
traßenverkehres Flächen ist die Errichtung von G

aragen und
überdachten S

tellplätzen (C
arports) gem

äß § 12 B
auN

V
O

 und N
ebenanlagen gem

äß § 14 Abs. 1
B

auN
V

O
 - m

it A
usnahm

e von E
infriedung - unzulässig.

5.
B

eschränkung der höchstzulässigen Zahl der W
ohnungen in W

ohngebäuden gem
äß

§ 9 A
bs. 1 N

r. 6 B
auG

B
Innerhalb des A

llgem
einen W

ohngebietes W
A

 sind je W
ohngebäude m

axim
al zw

ei W
ohnungen

zulässig. B
ei D

oppelhäusern ist m
axim

al eine W
ohnung pro W

ohngebäude (=D
oppelhaushälfte)

zulässig.

6.
M

indestgrundstücksgröße nach § 9 A
bs. 1 nr. 3 B

auG
B

Für die B
augrundstücke w

ird eine M
indestgrundstückgröße von 600 m

² festgesetzt. M
aßgeblich

für die B
eurteilung ist der im

 G
rundbuch eingetragene W

ert der G
rundstücksgröße.

7.
A

nschluss anderer Flächen an die Verkehrsflächen nach § 9 A
bs. 1 N

r. 11 B
auG

B
Im

 A
llgem

einen W
ohngebiet sind pro G

rundstück entlang der öffentlichen Verkehrsflächen
E

rschließungen in einer G
esam

tbreite von m
ax. 6,0 m

 zulässig.
Für die Zufahrt ist eine B

reite von m
ax. 4,0m

 zulässig. Zusätzlich ist eine Zuw
egung m

it einer
B

reite von 1,5-2,0m
 zulässig.

8.
Versorgungsflächen (§ 9 A

bs. 1 N
r. 12 B

auG
B

)
A

n der Ö
stlichen G

renze des P
langebietes ist im

 Zeichnerischen Teil eine Versorgungsfläche
und die bestehende Trafostation ausgew

iesen.

9.
R

egenrückhaltebecken tem
porär (§ 9 A

bs. 2 B
auG

B
)

D
ie tem

poräre Festsetzung des R
egenrückhaltebeckens erfolgt gem

äß § 9 Abs. 2 BauG
B. Sollte

die Fläche nicht m
ehr für ein R

R
B

 erforderlich sein, kann die Fläche als Allgem
eines W

ohngebiet
gem

. N
r.1 genutzt w

erden.

II.
K

om
pensationsm

aßnahm
en

K
1 - B

ehandlung des O
berbodens

V
or B

eginn aller E
rdarbeiten ist der O

berboden auf den betroffenen Flächen entsprechend D
IN

18915 B
latt 2 abzuschieben. E

ine Zw
ischenlagerung ist in flachen M

ieten vorzunehm
en. D

er
anfallende O

berboden ist zu m
indestens ein D

rittel innerhalb des Plangebietes w
ieder zu

verw
enden.

K
2 - A

nlage von O
bstgehölzen auf den B

augrundstücken
Innerhalb der festgesetzten allgem

einen W
ohngebiete (W

A
) ist je angefangene 400m

²
G

rundstücksfläche ein O
bstbaum

 gem
. § 9 (1) N

r. 25 a B
auG

B zu pflanzen. D
ie Festsetzung ist

in der auf die Fertigstellung der R
ohbaum

aßnahm
e folgenden P

flanzperiode zu erfüllen.
D

urchführung:
-S

chaffung günstiger W
achstum

sbedingungen durch H
erstellen der V

egetationstragschicht nach
D

IN
 18915 und der P

flanzgrube gem
. D

IN
 18916

-A
npflanzungen von 5-10-jährigen H

albstäm
m

en
- V

erankerung der B
äum

e und S
chutz vor B

eschädigungen sow
ie Sicherung der Baum

scheibe
- Fertigstellungs- und E

ntw
icklungspflege: 4 Jahre

- Zu verw
ende A

rten sin der K
ernartenliste O

bstgehölze zu entnehm
en.

K
3 - E

infriedung
A

ls E
infriedung zu den benachbarten G

rundstücken sind H
ecken anzulegen. D

ie zu
verw

endenden A
rten sin der K

ernartenliste E
infriedung zu entnehm

en.

K
4 - A

usschluss von K
ies- und Steinbeeten

A
us gestalterischen G

ründen und aus G
ründen des N

aturschutzes (Lebensraum
 für Insekten,

N
ahrungsgrundlage für A

vifauna etc.) sind die V
orgärten im

 A
llgem

einen W
ohngebiet m

it
A

usnahm
e der notw

endigen E
rschließungen gärtnerisch anzulegen. D

ie Anlage von Kiesbeeten
und/oder S

teinbeeten ist nicht zulässig.

K
5 - A

uschluss Verw
endung von N

adelgehölzen
B

ei der N
euanlage von H

ausgärten sind keine N
adelgehölze zu verw

enden. D
ie für Einzelbaum

-
und G

ehölzanpflanzungen zu verw
endenden A

rten sind den K
ernartenlisten Einzelgehölz und

G
ehölzpflanzungen zu entnehm

en.

K
6 - A

nlage eines K
rautsaum

s
D

er w
estlich angrenzende W

aldrand, ist durch die A
nlage eines östlich vorgelagerten 5,0m

breiten K
rautsaum

es zu schützen. Innerhalb des K
rautsaum

es sind Versiegelungen,
A

ufschüttungen oder A
bgrabungen unzulässig. D

er K
rautsaum

 ist sukzessiv zu einem
artenreichen K

rautsaum
 zu entw

ickeln. D
er K

rautsaum
 ist durch eine Initialsaat aus

standortgerechter artenreicher K
räuterm

ischung herzustellen.

A
lle im

 Plangebiet festgesetzten K
om

pensationsm
aßnahm

en w
erden gem

äß §9 A
bs. 1 a

Satz 2 B
auG

B
 den G

rundstücken zugeordnet.
H

inw
eis: D

en V
erteilungsschlüssel regelt die S

atzung über die Erhebung von
K

ostenerstattungsbeträgen nach § 135a-c B
auG

B vom
 27.9.2004.

K
ernartenliste O

bstgehölze
D

eutscher N
am

e
B

otanischer N
am

e
Q

ualität
W

alnuss
Juglans regia

3 xv.,D
.B

. 16 - 18
H

albstam
m

 5 - 10 jährig
___________________________________________________________________________
A

pfel
M

alus sylvestris
3 xv.,D

.B
. 150 - 200

„S
chöner aus Lutten“

H
albstam

m
 5 - 10 jährig

„O
stfriesischer Striebling“

„P
annem

anns Tafelapfel“
„G

roninger“
____________________________________________________________________________
K

irsche
P

runus avium
 L.

3 xv., m
.B

. 16 - 18
„O

ktavia“
H

albstam
m

 5 - 10 jährig
„R

egina“
„Valeska“
____________________________________________________________________________
Zw

etsche
P

runus dom
estica

3 xv., m
.B

. 16 - 18
B

orsum
er „Zw

etsche“
H

albstam
m

 5 - 10 jährig
____________________________________________________________________________
B

irne
P

yrus com
m

unis
3 xv.,D

.B
. 16 - 18

„N
eue P

oiteau“
H

albstam
m

 5 - 10 jährig
„G

ellerts B
utterbirne“

„C
onference“

K
ernartenliste Einzelgehölze und G

ehölzanpflanzungen
D

eutscher N
am

e
B

otanischer N
am

e
Feld-A

horn
A

cer cam
pestre

S
pitz-Ahorn

A
cer platanoides

H
ainbuche

C
arpinus betulus

H
aselnuß

C
orylus avellana

A
rtengr. Zw

eigriffeliger W
eißdorn

C
rataegus laevigata agg (oxyac.)

E
ingriffeliger W

eißdorn
C

rataegus m
onogyna

G
ew

öhnliche Esche
Fraxinus excelsior

Trauben-Eiche
Q

uercus petraea (sessilifl.)
S

tiel-E
iche

Q
uercus robur

H
eckenrose

R
osa canina

S
chw

arzer H
olunder

S
am

bucus nigra
G

ew
öhnlicher S

chneeball
V

iburnum
 opulus

K
ernartenliste Einfriedung

D
eutscher N

am
e

B
otanischer N

am
e

H
ainbuche

C
arpinus betulus

E
ingriffliger W

eißdorn
C

rataegus m
onogyna

Liguster
Ligustrum

 vulgare
S

chw
arzdorn

P
runus spinosa

D
ie P

flege der neu angelegten A
npflanzungen ist dauerhaft durch den jew

eiligen
G

rundstückseigentüm
er sicherzustellen.

III.
N

achrichtliche H
inw

eise und Ü
bernahm

en

B
odenfunde

S
ollten bei den geplanten B

au- und E
rdarbeiten ur- und frühgeschichtliche sow

ie m
ittelalterliche

oder frühneuzeitliche B
odenfunde (das können u.a. sein: Tongefäßscherben,

H
olzkohleansam

m
lungen, S

chlacken sow
ie auffällige Bodenverfärbungen u.

S
teinkonzentrationen, auch geringe S

puren solcher Funde) gem
acht w

erden, sind diese gem
äß

§ 14 A
bs. 1 des N

ieders. D
enkm

alschutzgesetzes m
eldepflichtig und m

üssen der zuständigen
unteren D

enkm
alschutzbehörde (S

tadt V
echta) oder dem

 N
iedersächsischen Landesam

t für
D

enkm
alpflege - A

bteilung A
rchäologie - S

tützpunkt O
ldenburg, O

fener Straße 15, Tel. 0441-
799--2120 unverzüglich gem

eldet w
erden. M

eldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten
oder der U

nternehm
er. B

odenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des N
ieders.

D
enkm

alschutzgesetzes bis zum
 A

blauf von 4 W
erktagen nach der Anzeige unverändert zu

lassen, bzw
. für ihren S

chutz ist S
orge zu tragen, w

enn nicht die D
enkm

alschutzbehörde vorher
die Fortsetzung der A

rbeiten gestattet.

K
am

pfm
ittel

S
ollten bei E

rdarbeiten andere K
am

pfm
ittel (G

ranaten, P
anzerfäuste, M

ienen etc.) gefunden
w

erden, ist um
gehenden die zuständige P

olizeidienststelle, das O
rdnungsam

t der Stadt Vechta
oder der K

am
pfm

ittelbeseitigungsdient der Landesam
tes für G

eoinform
ation und

Landverm
essung N

iedersachsen (LG
LN

); R
egionaldirektion H

am
el-H

annover zu
benachrichtigen.

Transform
ator-K

asten der EW
E

D
er an der S

traße „B
om

hofer W
eg“ gelegene Transform

ator-Kasten der EW
E-AG

 w
ird

nachrichtlich als V
ersorgungsanlage m

it der Zw
eckbestim

m
t „Elektrizität“ dargestellt.

A
bfallentsorgung

D
ie E

ntsorgung der im
 P

langebiet anfallenden A
bfälle erfolgt entsprechend den abfallrechtlichen

B
estim

m
ungen sow

ie den jew
eils gültigen S

atzungen zur A
bfallentsorgung des Landkreises

V
echta.

A
rtenschutz

Folgende M
aßgabe des besonderen A

rtenschutzes gem
äß § 44 B

undesnaturschutzgesetz zur
V

erm
eidung und V

erm
inderung von B

eeinträchtigungen w
ird in den Bebauungsplan

aufgenom
m

en:
V

1 - E
in eventuell notw

endiger G
ehölzeinschlag ist auf das unbedingt erforderliche Ausm

aß zu
reduzieren, um

 potenzielle Fortpflanzungs- und R
uhestätten zu erhalten.

V
2 - U

m
 die V

erletzung und Tötung von Individuen auszuschließen, sind Bau-, Abriss- und
R

odungsarbeiten, der A
uf- und A

btrag von O
berboden sow

ie vergleichbare M
aßnahm

en nur
außerhalb der B

rutphase der V
ögel und außerhalb der S

om
m

erlebensphase der Flederm
äuse

(01. M
ärz bis 30. S

eptem
ber) durchzuführen.

Ist ein E
inhalten der B

auzeitbeschränkung nicht m
öglich, sind unm

ittelbar vor den Fällarbeiten
die B

äum
e durch eine sachkundige P

erson auf Flederm
ausvorkom

m
en sow

ie auf
V

ogelniststätten zu überprüfen. W
erden besetzte V

ogelnester/Baum
höhlen oder

Flederm
ausbesatz festgestellt, sind die A

rbeiten um
gehende einzustellen und das w

eitere
V

orgehen ist m
it der U

nteren N
aturschutzbehörde abzustim

m
en. W

erden Q
uartierstrukturen

beseitigt, sind im
 räum

lichen Zusam
m

enhang funktionsfähige E
rsatzquartiere ein zurichten.

Zur V
erm

eidung erheblicher S
törungen potentiell vorhandener Q

uartiere ist auf eine starke
nächtliche B

eleuchtung der B
austellen ebenso zu verzichten w

ie auf Lichteinträge, die über die
notw

endige B
eleuchtung der V

erkehrsw
ege und der auf den W

ohngrundstücken versiegelten
Flächen hinausgehen. G

ehölzbiotope und angrenzende B
ereiche sollen nicht beleuchtet w

erden.
D

ie B
eleuchtung sollte nur indirekt und m

it „insekten-freundlichen“ Lam
pen erfolgen

(N
atrium

dam
pflam

pen bzw
. LE

D
 Leuchten). P

unktuelle B
eleuchtungskonzentrationen sind zu

verm
eiden. G

ebäude sollten nicht direkt angestrahlt w
erden.

W
aldrand

E
s w

ird darauf hingew
iesen, dass es auf G

rund der W
aldrandlage der G

rundstücke zur
E

inschränkung der N
utzung von S

olarenergie kom
m

en kann. D
es W

eiteren ist in diesem
 Bereich

m
it einem

 erhöhten Laubaufkom
m

en zurechnen.
Innerhalb eines 10m

 S
treifens zum

 W
aldrand sind G

rill- und Feuerstellen verboten.

Freihaltung der Sichtdreiecke
A

uf die V
erpflichtung zur Freihaltung der S

ichtdreiecke von B
ebauungen, Einfriedungen und

B
epflanzungen m

it einer H
öhe von über 0,8 m

 über der Fahrbahnoberkante w
ird hingew

iesen.
E

ine B
epflanzung m

it einzelnen hochstäm
m

igen B
äum

en kann jedoch erfolgen, sofern eine
S

ichtbehinderung für den V
erkehr durch sie nicht ausgelöst w

ird.

D
IN

-N
orm

en
D

IN
-N

orm
en, auf die der B

auleitplan B
ezug nim

m
t, w

erden in der jew
eils gültigen Fassung

w
ährend der D

ienststunden im
 Fachdienst S

tadt- und Landschaftsplanung der Stadt Vechta,
B

urgstraße 6, 49377 V
echta, R

aum
 218 zu jederm

anns E
insicht bereitgehalten.

B
reitbandversorgung

M
it den H

ausanschlussleitungen für V
er- und E

ntsorgung, ist ein M
ikrorohr (H

D
PE32) für die

V
ersorgung des G

ebäudes m
it Lichtw

ellen zu verlegen.

O
rdnungsw

idrigkeiten
V

erstöße gegen die Festsetzungen des B
ebauungsplanes können als O

rdnungsw
idrigkeit nach §

213 B
auG

B geahndet und m
it G

eldbußen von bis zu 10.000 € bestraft w
erden.

IV.
Ö

rtliche B
auvorschriften über die G

estaltung gem
. § 84 N

B
auO

1.
G

rundstückseinfriedung
A

ls G
rundstückseinfriedung sind entlang öffentlicher V

erkehrsflächen Einfriedungen bis m
axim

al
0,80m

 H
öhe zulässig. A

ls E
infriedung zu den benachbarten G

rundstücken sind H
ecken

anzulegen. Zu verw
ende A

rten sind der K
ernartenliste E

infriedung zu entnehm
en. D

ie w
estlichen

G
rundstücksgrenzen, zum

 W
ald sind lückenlos einzufrieden.

2.
Vorgärten

D
ie V

orgärten im
 allgem

einen W
ohngebiet m

it A
usnahm

e der notw
endigen Erschließungen sind

gärtnerisch anzulegen. D
ie A

nlage von ‚K
iesbeeten und/oder S

teinbeeten ist nicht zulässig.
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