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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

I) Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB und §§ 1, 4 und 12 ff BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung
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Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 4 gemaR § 4 1.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO
Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4 sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen unzuléssig.

2. MaB der baulichen Nutzung

2.1 H6he baulicher Anlagen gemiR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 und 18 BauNVO
GemalR § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird die Héhe baulicher Anlagen in den Wohngebieten
begrenzt.

Die maximal zulassigen First- bzw. Gebaudehdhen diirfen durch technisch bedingte Anlagen
geringfiigig tberschritten werden.

Die festgesetzten Traufenhdhen gelten nicht fiir untergeordnete Nebengiebel, Dachgauben,
Erker, Wintergéarten und sonstige untergeordnete An- oder Ausbauten.

Als unterer Bezugspunkt gemaf § 18 BauNVO gilt jeweils die Oberkante der Fahrbahnmitte der
vorgelagerten ErschlieBungsstralRe. Bemessungspunkt ist die Mitte der StralRenfront des
Baugrundstiicks. Als oberer Bezugspunkt (First- bzw. Gebdudehdhe) gilt der oberste Punkt des
Daches. Als Traufenhéhe gilt das MaR zwischen der Oberkante der ErschlieBungsstralenmitte
und den &uBeren Schnittlinien von Dachhaut und Auf3enwand.

2.2 Sockelhéhe der Gebdude (Oberkante RohfuBboden des ersten Vollgeschosses)

Die Sockelhdhe der Gebdude (Oberkante RohfuRboden des ersten Vollgeschosses) sollte
maximal 0,5 m Uber der Oberkante der Fahrbahnmitte der vorgelagerten ErschlieRungsstralle
liegen. Bemessungspunkt ist die Mitte der Strallenfront des Baugrundstiicks. Vor Beginn der
BaumaBnahme ist die Hohe der fertiggestellten ErschlieBungsstrale bei der Stadt Vechta zu
erfragen.

2.3 Uberschreitung der Grundfléiche durch Tiefgaragen (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten, in denen eine Tiefgarage festgesetzt wurde, darf die
Grundflachenzahl (GRZ) durch Tiefgaragen sowie deren Zufahrten bis zu einer
Grundflachenzahl von maximal 0,8 {berschritten werden.

3. Nebenanlagen, iiberdachte Stellplatze und Garagen geméR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m. § 23 Abs. 5§ BauNVO

Innerhalb der nicht (iberbaubaren Grundstiicksfldchen ist in einem Abstandsbereich von 3,0 m
zur StralRenbegrenzungslinie von StralRenverkehrsflachen und zu der Griinflache, die Errichtung
von Garagen und (iberdachten Stellpldtzen (Carports) gemaR § 12 BauNVO und Nebenanlagen
geméal § 14 Abs. 1 BauNVO - mit Ausnahme von Einfriedungen und Kinderspielflachen -
unzulassig.

4. Beschriankung der héchstzuldssigen Zahl der Wohnungen in Wohngebéduden gemaR §
9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 sind pro 150 gm (125gm bei Anwendung des
Tiefgaragenbonus) Baugrundstiicksflache maximal eine Wohnung zulassig; pro Wohngeb&ude
sind maximal acht Wohnungen zuléssig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 sind pro 200 gm Baugrundstiicksflache
maximal eine Wohnung zulassig; pro Wohngebaude sind maximal zwei Wohnungen (zwei
Wohnungen pro Einzelhaus, zwei Wohnungen pro Doppelhaushélfte oder zwei Wohnungen pro
Reihenhausscheibe) zulassig.

5. Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Zur ErschlieBung der Grundstiicke ist pro Wohnbaugrundstiick eine Grundstiickszufahrt von
max. 4m Breite vom Kornblumenweg bzw. der Planstralle zulassig. Zuséatzlich ist eine
Zuwegung mit einer Breite von 1,5 - 2,0 m zulassig.

6. Geh-, Fahr und Leitungsrechte

Fir die bestehende und im nérdlichen Teil durchs Plangebiet verlaufende
Hauptversorgungsleitung des Wasserwerkes wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten
der Stadt Vechta festgesetzt.

Zudem wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht in éstlicher Verldngerung der geplanten
nordlichen ErschlieBungsstralie durch die éffentliche Grinflache zugunsten der Stadt Vechta
festgesetzt.

7. Anlagen fiir die Breitbandversorgung nach § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB
Mit den Hausanschlussleitungen fiir Ver- und Entsorgung, ist ein Mikrorohr (HDPE32) fir die
Versorgung des Gebaudes mit Lichtwellenleitern zu verlegen.

8. Festsetzungen zum Immissionsschutz geméan § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB

Sportlarm

Zum Schutz vor Sportlarm sind an den Fassaden, an denen der fiir Alilgemeine Wohngebiete
geltende Immissionsrichtwert tiberschritten wird, SchallschutzmafRnahmen erforderlich. Durch
Grundrissanordnung (Verzicht von schutzbedlrftigen Raumen an der larmzugewandten Seite)
und/ oder Festverglasungen ist sicherzustellen, dass an den Fassaden, an denen geman
18.BImSchV der Immissionsrichtwert von 50dB (A) in den morgendlichen Ruhezeiten und 55 dB
(A) in den tageszeitlichen Ruhezeiten nicht eingehalten wird, keine Immissionsorte zu
schutzbediirftigen Raumen entstehen.

Die betroffenen Fassadenseiten, an denen eine Zuldssigkeit von Immissionsorten nicht gestattet
ist, sind dem Immissionsschutz-Gutachten als Anlage zum Bebauungsplan auf Seite 25
(Abbildung 3) zu entnehmen.

Freizeitlarm

Zum Schutz vor Freizeitldrm sind an den Fassaden, an denen der fiir Allgemeine Wohngebiete
geltende Immissionsrichtwert tberschritten wird, SchallschutzmafRnahmen erforderlich. Durch
Grundrissanordnung, Fassadengestaltung sowie Baukdrperstellung ist sicherzustellen, dass der
erforderliche Immissionsrichtwert von 40 dB(A) zur Nachtzeit eingehalten wird. Nord- und
Ost-Fassaden, an denen der erforderliche Immissionsrichtwert iiberschritten wird, sind so zu
errichten, dass die Liftung der Schlafrdume Uber larmabgewandte oder zuséatzlich abgeschirmte
Fassadenseiten bzw. schallgeddmmte Liftungssysteme ermdglicht wird.

Die betroffenen Fassadenseiten, an denen Vorkehrungen zum Immissionsschutz getroffen
werden missen, sind dem Immissionsschutz-Gutachten als Anlage zum Bebauungsplan auf
Seite 32 (Abbildung 5) zu entnehmen.

Ausnahmen von den Festsetzungen kdnnen in Abstimmung mit den zustdndigen Fachbehérden
zugelassen werden, soweit durch einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird,
dass geringere Ma3nahmen als die oben aufgefiihrten ausreichen.

Il) KompensationsmaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

K9 - Als Einfriedung

Auf den Grundstiicksgrenzen sind lebende Hecken anzulegen. Zu verwendende Arten sind der
Kernartenliste Einfriedung zu entnehmen.

Kernartenlisten

Kernartenliste Einfriedungen

Deutscher Name Botanischer Name
Hainbuche Carpinus betulus
Eingriffeliger Weiltdorn Crataegus monogyna
Liguster Ligustrum Vulgare
Schwarzdorn Prunus spinosa

Kernartenliste Obstgeholze

Deutscher Name Botanischer Name Qualitit

Walnuss Juglans regia 3xv..D.B. 16 -18
Halbstamm 5 - 10 jéhrig

Apfel Malus sylvestris 3 xv.,D.B. 150 - 200

»Schoner aus Lutten”
,Osffriesischer Striebling“
s~Lannemanns Tafelapfel”

Halbstamm 5 - 10 jéhrig

»Groninger*

Kirsche Prunus avium L. 3xv.,, m.B.16-18
,Oktavia" Halbstamm 5 - 10 jéhrig
,Regina“

.Valeska“

Zwetsche Prunus domestica 3xv.,, m.B.16-18

Borsumer ,Zwetsche* Halbstamm 5 - 10 jéhrig

3xv.,.D.B.16-18
Halbstamm 5 - 10 jéhrig

Birne

»Neue Poiteau”
»Gellerts Butterbirne”
~Conference*

Pyrus communis

Iil) NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Artenschutz

Baufeldrdumung: Um die Verletzung und Tétung von Individuen auszuschlieen, sind Bau-,

Landschaft gemiR § 9 Abs.1 Nr. 20, 25 BauGB

KompensationsmaBnahmen

K 1 - Behandlung des Oberbodens

Vor Beginn aller Erdarbeiten ist der Oberboden auf den betroffenen Flachen entsprechend DIN
18915 Blatt 2 abzuschieben. Eine Zwischenlagerung ist in flachen Mieten vorzunehmen. Der
anfallende Oberboden ist zumindestens einem Drittel innerhalb des Plangebietes
wiederzuverwenden.

K 6 - Anlage von Obstgehdlzen auf den Baugrundstiicken

Je Baugrundstiick sind zwei heimische Obstgehdlze anzupflanzen.

Durchfiihrung:

- Schaffung giinstiger Wachstumsbedingungen durch Herstellen der Vegetationstragschicht
nach DIN 18915 und der Pflanzgrube gem. DIN 18916

- Anpflanzung von 5-10-jahrigen Halbstdmmen

- Verankerung der Baume und Schutz vor Beschadigungen sowie Sicherung der
Baumscheibe

- Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: 4 Jahre

- Zu verwendende Arten sind der Kernartenliste Obstgehélze zu entnehmen

K 7 - Anlage von periodisch vernassten Stillgewédssern

Die Herstellung von periodisch vernassten Stillgewassern zur Oberflachenwasserversickerung
mit gedrosseltem Uberlauf an einen &ffentlichen Kanal/éffentlichen Wasserzug hat wie folgt zu
erfolgen.

Durchfiihrung:

- Schaffung von Becken/Mulden/Graben zur Regenwasserversickerung

- Anfallender Oberboden ist wiederzuverwenden

- Ausbau und Abfuhr von evtl. wasserundurchlassigen Materialien

- Verschlieflen von evtl. vorhandenen Drainagen

- Der Uberlauf ist mit einer Drosselungsvorrichtung zu versehen

- Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: 1 Jahr

Abriss- und Rodungsarbeiten, der Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare
MalRnahmen nur aulRerhalb der allgemeinen Brut-,Setz- und Aufzuchtzeit der Végel und
aufierhalb der Sommerlebensphase der Flederméduse durchzufiihren (d.h. nicht vom 01. Méarz
bis zum 30. September). Rodungs- und sonstige Gehdlzarbeiten sowie vergleichbare
MaRnahmen sind auRerhalb der Aktivitatszeit der Flederméuse, d. h. im Zeitraum zwischen dem
16.11. eines Jahres und dem 28./29.02. durchzufiihren. Zur Vermeidung von Versté3en gegen
artenschutzrechtliche Bestimmungen sind ganzjahrig unmittelbar vor dem Féllen die Baume
durch eine sachkundige Person auf das Vorkommen besonders geschilitzter Arten, insbesondere
auf die Bedeutung fiir h6hlenbewohnende Vogelarten, fir Gehdlzbriiter sowie auf das
Fledermausquartierpotenzial zu iberpriifen.

Umfang und Ergebnis der biologischen Baubegleitung sind in einem Kurzbericht/Protokoll
nachzuweisen. Im Falle der Beseitigung von Fledermaushd&hlen oder Nisthéhlen von Vdgeln sind
im raumlichen Zusammenhang dauerhaft funktionsféhige Ersatzquartiere einzurichten. Die
Anzahl und Gestaltung der Késten richten sich nach Art und Umfang der nachgewiesenen
Quartiernutzung.

Zur Vermeidung erheblicher Stérungen potentiell vorhandener Quartiere ist auf eine starke
nachtliche Beleuchtung der Baustellen ebenso zu verzichten wie auf Lichteintrage, die lber das
normale MaR der Beleuchtung der Verkehrswege und der auf den Wohngrundstiicken
vorhandenen versiegelten Flachen hinausgehen. Die Beleuchtung sollte nur indirekt und mit
sinsekten-freundlichen* Lampen erfolgen (HSE/T-Lampen). Punktuelle
Beleuchtungskonzentrationen sind zu vermeiden. Gebaude sollten nicht direkt angestrahit
werden.

Umfang und Ergebnis der biologischen Baubegleitung sind in einem Kurzbericht/Protokoll
nachzuweisen. Im Falle der Beseitigung von Fledermaushéhlen sind im raumlichen
Zusammenhang dauerhaft funktionsfahige Ersatzquartiere einzurichten. Anzahl und Gestaltung
der Kasten richten sich nach Art und Umfang der nachgewiesenen Quartiernutzung.

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 gemaR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und miissen der unteren Denkmalschutzbehérde (Stadt Vechta) unverziiglich
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. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die untere Denkmalschutzbehdrde (Stadt Vechta) vorher die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Vor Beginn der Erdarbeiten zur ErschlieBung des Plangebietes ist eine archaologische
Uberpriifung in Abstimmung mit der Denkmalschutzbehérde durchzufiihren.

Kampfmittel
Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerféuste, Minen etc.) gefunden

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

IV) HINWEISE

Freihaltung der Sichtdreiecke

Auf die Verpflichtung zur Freihaltung der Sichtdreiecke von Bebauungen, Einfriedungen und
Bepflanzungen mit einer H6he von (ber 0,8 m iiber der Fahrbahnoberkante wird hingewiesen.
Eine Bepflanzung mit einzelnen hochstammigen Baumen kann jedoch erfolgen, sofern eine
Sichtbehinderung fiir den Verkehr durch sie nicht ausgeldst wird.

Ordnungswidrigkeiten
VersttRe gegen die Festsetzungen des Bebauungsplanes konnen als Ordnungswidrigkeit nach
§ 213 BauGB geahndet und mit Geldbuf’en von bis zu 10.000 € bestraft werden.

Versorgungsleitungen

Fir die Lage der eingetragenen Versorgungsleitungen wird keine Gewahrleistung iibernommen!
Vor Beginn von BaumaBnahmen sind lagegenaue Bestandspléne bei den jeweiligen
Versorgungsunternehmen anzufordern

DIN-Normen

DIN-Normen, auf die der Bauleitplan Bezug nimmt, werden in der jeweils glltigen Fassung
wahrend der Dienststunden im Fachdienst Stadt- und Landschaftsplanung, BurgstralBe 6, 49377
Vechta, Raum 218 zu Jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Sicherungsmafnahmen
Baume, Pflanzbestéande und Vegetationsflachen sind wahrend der Baumafinahmen gemaf DIN
18920 zu sichern und zu schitzen.

V) Ortliche Bauvorschriften gem. § 84 NBauO

Grundstiickseinfriedung

Es wird festgesetzt, dass Einfriedungen entlang der éffentlichen StraRenverkehrsflachen bis
maximal 0,80 m zulassig sind. Diese Festsetzung soll verhindern, dass z.B. durch hohe
Sichtschutzzaune oder hohe Mauern entlang der Stral3en das angestrebte stddtebauliche Bild
einer ortstypischen Bebauung gestért wird. Als Einfriedung zu den benachbarten Grundstiicken
sind Hecken anzulegen. Zu verwendende Arten sind der Kernartenliste Einfriedung zu
entnehmen (siehe Kap. 5.8).

Ausschluss von Kies- und Steinbeeten

Aus gestalterischen Griinden und aus Griinden des Naturschutzes (Lebensraum fiir Insekten,
Nahrungsgrundlage fiir Avifauna etc.) sind die Vorgéarten im Allgemeinen Wohngebiet mit
Ausnahme der notwendigen ErschlieBungen gartnerisch anzulegen. Die Anlage von Kiesbeeten
und/ oder Steinbeeten ist nicht zulassig.

Praambel und Ausfertigung

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB)
in Verbindung mit § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes
(NKomVG) hat der Rat der Stadt Vechta diesen Bebauungsplan Nr. 169,
bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen
Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §8 1 bis 11 BauNVO

Mal der baulichen Nutzung

8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO

[WAT] Allgemeine Wohngebiete o
[  Mischgebiete o
[[GE] Gewerbegebiete o

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §8§ 22 und 23 BauNVO

Vechta, .....cccooeeeee.
(Siegel)
........... 5 m.&mm,.&m.mmmmm................
Verfahrensvermerke
Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am .................... die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 169 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2
Abs. 1BauGBam .................... ortsiiblich bekannt gemacht.

08  Geschossflichenzahl ®
0,4 Grundflachenzahl ®
2Wo Max. 2 Woh. pro Gebaude zulassig @

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmall @

®

Zahl der Vollgeschosse zwingend @

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Maf3stab: 1:1000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,
(c) 2011 LGLN
Landesamt fur Geoinformation
und Landentwicklung Niedersachsen
Regionaldirektion Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Straken, Wege und Plétze vollstandig
nach (Stand vom Juli 2018). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und
der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei
moglich.

Vechta, ...cccoovvevenn.

Landesamt fur Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg
Dezernat 3.6 - Katasteramt Vechta
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<

oberirdisch O unterirdisch @

Sonstige Planzeichen

© Abwasser ®

(Regenriickhaltung)

Zeichenerklarung zur Planunterlage

Planverfasser

Der Bebauungsplan wurde ausgearbeitet vom Fachdienst Stadt- und
Landschaftsplanung der Stadt Vechta.

Planverfasser

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am .................... dem Entwurf des
Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB / § 3 Abs. 3 Satz 1 erster Halbsatz i. V. m. § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am .................... ortstiblich bekannt
gemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung haben vom .................... bis

.................... gemal § 3 Abs. 2 BauGB éffentlich ausgelegen.

Wohn-
gebaude

========== Flurgrenze

Wirtschafts- und

Industriegebaude

Flurstiicksgrenze

Topographische Begrenzungslinie

22 Flurstiicksnummer

Abgemarkter Grenzpunkt
Geplante Grundstiicksgrenze

Grenze des raumlichen Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z. B. von
Baugebieten, oder Abgrenzung des MaRes der @
Nutzung innerhalb eines Baugebiets
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_ “ Nebenanlagen
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-————- Mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
“=~=~" rechten zu belastende Flachen

Tiefgarage L

¢} Im Plan nicht enthalten
® Im Plan enthalten

Offentliche Auslegung mit Einschrankung

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am .................... dem geanderten Entwurf
des Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt und die erneute éffentliche Aus-
legung mit Einschrankungen geman § 3 Abs. 1 zweiter Halbsatz BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ................... ortsublich bekannt
gemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung haben vom .................... bis

.................... gemal § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt hat den Bebauungsplan nach Priifung der Stellungnahmen gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzungam .................... als Satzung (§ 10 BauGB) sowie
die Begriindung beschlossen.

Unterschrift

Bekanntmachung

Der Beschluss des Bebauungsplans ist gemaR § 10 BauGB am .................... in der
Oldenburgischen Volkszeitung bekannt gemacht worden.
Der Bebauungsplan ist damit am .................... in Kraft getreten.

Vechta, ....ccccuunnnnnnn.

Unterschrift

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplans ist die Verletzung
von Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplans und der Begrindung
nicht geltend gemacht worden.

Vechta, ...cccoovvevenn.

Unterschrift

REISSTADT VECHTA

EBAUUNGSPLAN NR. 169

"Wohngebiet 6stlich des Kornblumenweges"

mit Ortlichen Bauvorschriften Gber die Gestaltung
Im beschleunigten Verfahren gemal3 § 13b BauGB"
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