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1. EINLEITUNG
1.1 Anlass der Planung

Die Stadt Vechta beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 174 die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Bestandsicherung und Erweiterung der gewerblichen
Nutzungen in dem Areal zwischen der Oldenburger Stral3e, der Stral3e ,Stoppelmarkt”, dem
Visbeker Damm und der Bahnlinie- Delmenhorst - Hesepe zu schaffen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 174 sind das Baugesetzbuch (BauGB), die
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Verordnung Uber die
Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenverordnung 1990
- PlanzV), das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) und das Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG), jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiet  es

Der ca. 6,5 ha grol3e Geltungsbereich des Plangebiets liegt innerhalb des zentralen Siedlungs-
gebietes der Stadt Vechta in einem dorflich strukturierten Raum. Das Plangebiet wird wie folgt
begrenzt:

— im Norden durch die Stral3e ,Stoppelmarkt,

— im Osten durch die StralRe ,Visbeker Damm®,

— im Siuden durch die nordlich der Eisenbahnlinie Delmenhorst - Hesepe
— und im Westen durch der Oldenburger Stral3e.

Der genaue Umriss des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung und dem Ubersichtsplan zu
entnehmen.

Das Plangebiet umfasst zum Teil bebaute Flachen und zum Teil landwirtschaftlich genutzte
Freiflachen. Die bebauten Flachen liegen tberwiegend an der Oldenburger Straf3e und werden
durch ein Gartencenter und durch eine Autohandel gewerblich genutzt. Beide gewerbliche
Nutzungen haben einen hohen Flachenanspruch sowohl durch hochbauliche Anlagen als auch
durch Aul3enflachen fur Stellplatze und Ausstellungsflachen. Die gewerblichen Bauten sind
Uberwiegend eingeschossig. Lediglich das Burogebaude des Autohauses ist zweigeschossig.

Zwischen den gewerblichen Nutzungen sind zwei eingeschossige Wohnhauser vorhanden.
Nordlich des Autohauses befinden sich die eingeschossigen Gebaude einer Gaststétte. An
der StralRe ,Stoppelmarkt” sind ein Wohnhaus und eine gewerbliche Nutzung (Bauwerkstatt)
vorhanden. Das Wohnhaus ist eingeschossig, die Gebaude der Bauwerkstatt sind ein — und
zweigeschossig. Zwischen dieser Nutzung und der ehemaligen Gaststétte ist eine Freiflache
vorhanden. Weitere Freiflachen befinden sich westlich des Visbeker Damms und nordlich der
Bahnlinie.

Ostlich des Gartencenters und des an der Oldenburger StraRRe gelegenen Wohnhauses sind
zusammenhangende Gehdlzflachen vorhanden, die als Wald einzustufen sind. Zudem sind im
Plangebiet wertgebende Einzelbdume auf dem Wohngrundstiick Oldenburger StralRe, dstlich
des Autohaues und den Grundstiicken an der Stral3e ,Stoppelmarkt* vorhanden. Auf3erhalb
des Plangebietes ist an der Bahnlinie eine Eichenreihe vorhanden.
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Das Umfeld des Plangebietes ist im unmittelbar Stiiden noch durch landwirtschaftliche Flache
gepragt, weiter sudlich befinden sich die Feuerwehr und der Siedlungsrand des Stadtgebietes
von Vechta. Im Westen und Nordwesten befinden sich groR3flachig gewerbliche Nutzungen.
Gegentberliegend des Plangebiete ist ein Autohandel vorhanden. Nérdlich davon befindet
sich ein Wohnhaus im AufRenbereich. Das ndrdliche und ostliche Umfeld ist durch dorfliche
Strukturen wie Wohnnutzungen im AulRenbereich und landwirtschaftliche Hofstellen geprégt.

1.4 Planungsrahmenbedingungen
1.4.1 Raumordnung

Die Stadt Vechta wird in dem Landesraumordnungsprogramm (2017) als Mittelzentrum dar-
gestellt. Durch die derzeit in der Aufstellung befindliche Anderung des LROP ergibt sich keine
Betroffenheit flr das Plangebiet. Da es sich bei der vorhandenen und geplanten Nutzung be-
reichsweise um Versorgungsstrukturen des Einzelhandels handelt, sind die Ziele des LROP
unter 2.3 Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels zu beachten. Die Abwa-
gung erfolgt in Kapitel 3.2.1. Im Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis
Vechta 2021 ist der Stadt die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Die Flachen im Plan-
bereich sind den Siedlungsflachen zuzuordnen.

1.4.2 Flachennutzungsplan der Stadt Vechta

Der nordwestliche Bereich des Plangebietes ist als gewerbliche Bauflache (G) und der sid-
westliche Bereich als Sonderbauflache Gartencenter (SO) dargestellt. Fir einen Teilbereich
im Westen gilt die Darstellung einer gemischten Bauflache (M). Der 6stliche Abschnitt ist ent-
halt ebenfalls diese Darstellung, jedoch mit der Zielsetzung MD (Dorfgebiet). Im zentralen Be-
reich des Plangebietes ist eine Grunflache dargestellt. In den umgebenden Stral3en sowie
durch das Sondergebiet verlaufen Leitungstrassen.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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1.4.3 Bebauungsplane

Fur das Plangebiet gilt kein Bebauungsplan. Im Westen und Nordwesten grenzen die B-Plane
Nr. 57 und Nr. 57A an. Im B-Plan Nr. 57 A sind Gewerbe- und Industriegebiete sowie ein
Regenrickhaltebecken ausgewiesen. Das Mal3 der baulichen Nutzung ist mit einer Grundfla-
chenzahl von 0,8, einer Geschossflachenzahl von 2,0 und drei Vollgeschossen begrenzt. Im
Bebauungsplan Nr. 57 sind Sondergebiete (fur gro3flachigen Einzelhandel und Einkaufszen-
tren) und Industriegebiete mit einer Grundflachenzahl von 0,8, einer Baumassenzahl von 9,0
festgesetzt. Nordlich des B-Planes Nr. 57 gilt der B-Plan 106 mit der Festsetzung eines Indust-
riegebietes mit einer Grundflachenzahl von 0,8, einer Baumassenzahl von 9,0 sowie randli-
chen Grinflachen.

Sudlich des Plangebietes gilt der Bebauungsplan Nr. 157 mit Gemeinbedarfsflachen fiir die
Feuerwehr sowie fiir Behérden und Organisationen mit Sicherheitsaufgaben. Das Mal3 der
baulichen Nutzung liegt hier bei einer Grundflachenzahl von 0,6 und zwei Vollgeschossen. Ein
Teilbereich des Plangebietes ist als Mischgebiet Grundflachenzahl von 0,4, einer Geschoss-
flachenzahl von 0,6 und zwei Vollgeschossen festgesetzt.

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Stadt Vechta hat die Absicht, fur das Plangebiet erstmalig einen Bebauungsplan aufzu-
stellen., um die ortsansassigen Betriebe im Bestand zu sichern und die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Erweiterung dieser Betriebe oder fir kleinere Neuansiedlungen zu
schaffen. Gleichzeitig sollen mit dieser Planung auch Mischgebietsflachen bereitgestellt wer-
den. Im Einzelnen ergeben sich folgende Planungsvorgaben:

» Die vorhandenen Wohnhéauser an der Oldenburger StralRe sollen als Mischgebiet ge-
mal 8§ 6 BauNVO festgesetzt werden, um die vorhandenen Nutzungen zu sichern und
eine gewerbliche Nutzung an dem Standort zu ermdglichen. Die Erschliel3ung erfolgt
Uber vorhandene Zufahrten an der Oldenburger Straf3e.

» Die Mischnutzung an der Stral3e Stoppelmarkt mit der Bauwerkstatt und dem Wohnen
wird ebenfalls einem Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO zugeordnet, um die vorhandene
Nutzungsmischung planungsrechtlich zu sichern. Die Bauwerkstatt ist mischgebiets-
vertraglich. Die Erschliel3ung erfolgt tber die Stralle Stoppelmarkt. Der wertgebende
Baumbestand auf dem Grundstiick bleibt erhalten.

» Im Siudosten befindet sich ein Gartencenter mit vorgelagerten Stellplatzen und AulRen-
verkaufsflachen in Richtung Bahngeldnde. Ziel der Planung ist es, den Betrieb im Be-
stand zu sichern. Die derzeitige Verkaufsflache des Gartencenters betragt rd. 3.200
mz2, davon ca. 3.000 m2 im Hauptsortiment Gartenbedarf. Die Erschliel3ung ist Gber
eine vorhandene Zufahrt zu Oldenburger StralRe gesichert. Zur planungsrechtlichen
Absicherung des bestehenden Gartencenters soll ein Sonstiges Sondergebiet gemani
§ 11 Abs. 3 BauNVO mit entsprechenden Verkaufsflachen festgesetzt werden.

> Im nordlichen Abschnitt ist eine Autohaus vorhanden, das ebenfalls tUber die Oldenbur-
ger Stral3e erschlossen ist und vorgelagerte Stellpléatze enthalt. Weitere AufRenflachen
werden als Abstellflache genutzt. Das Autohaus plant den Bau einer Lagerhalle und
den Bau von Wohnmobil- und PKW-Garagen im riickwértigen Bereich. Die Erschlie-
Bung erfolgt Uber eine Zufahrt von der StralRe Stoppelmarkt. Dieser Abschnitt soll als
Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO festgesetzt werden.
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» Ebenfalls als Gewerbegebiet gemal3 8 8 BauNVO vorgesehen sind die bisherigen Wei-
deflachen 6stlich des Autohausgrundstiicks und dstlich der Mischnutzung an der
StralRe Stoppelmarkt. Diese Flachen kdnnen sowohl als Erweiterungsflache fiir die ort-
lichen Gewerbebetriebe dienen als auch Neuansiedlungen ermdéglichen. Die Erschlie-
Bung erfolgt tber die StraRe Stoppelmarkt.

» Dem Gewerbegebiet an der Stoppelmarkt ist im dstlichen Abschnitt eine Bushaltestelle
vorgelagert, die als Verkehrsflache gesichert und ausgebaut wird. Die vorhandenen
Baume werden in diese Nutzung integriert.

» Zur Berucksichtigung der Belange von Natur und Landschaft wird der Waldbestand
und der Grof3teil der wertgebenden Baume erhalten.

Zudem wurde im Hinblick auf die umliegende schutzwirdige innerhalb und aufRerhalb des
Plangebietes gelegene Bebauung ein Schallschutzgutachten erstellt und eine Emissionskon-
tingentierung festgelegt. Durch den Bebauungsplan Nr. 174 sollen nunmehr die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die bauliche Ausnutzung des Geléndes geschaffen werden.
Im Parallelverfahren wird die 97. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt.

3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit erfolgte gemaf § 3 Abs. 1 BauGB. GemaR § 4
Abs. 1 BauGB wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufga-
benbereich durch die Planung berthrt werden, Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung friihzeitig unterrichtet und zur
AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

311 Ergebnisse der friihzeitigen Offentlichkeitsbe  teiligung gemaR § 3 Abs. 1
BauGB

Stellungnahme 1

Es bestehen keine grundlegenden Bedenken. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die
verkehrsmafige ErschlieBung des Sondergebietes nicht von Norden an der Grundstiicks-
grenze der Einwender erfolgen darf.

Die Anregung wird bertcksichtigt. Die ErschlieBung des Sondergebietes erfolgt tiber die vor-
handenen Zufahrten von der Oldenburger StraBe. Im Ubrigen wird von der bisher geplanten
Erweiterung des Sondergebietes abgesehen.

Stellungnahme 2

Die Einwender haben Bedenken gegen die Planung aufgrund des Verlust des typisch geprag-
ten Landschaftsbildes und den Verlust von Pflanzen, Baumen, Tieren und deren Lebensréu-
men. Es daher der Erhalt von Griunflachen und eine randliche Eingrinung des ndrdlichen
Mischgebietes angeregt. Zudem wird befiirchtet, dass die Gebaudehdhe von 13 m im Gewer-
begebiet zu einer Verschattung der vorhandenen und geplanten Fotovoltaikanlagen fuhrt. Zu-
dem werden die Parkplatzsituation fiir den Stoppelmarkt und Besucherstellplatze angespro-
chen und auf die Verkehrsproblematik hingewiesen.
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Der Busbahnhof an dem neuen Standort wird in diesem Zusammenhang begru3t. Zudem wird
gewunscht, dass fur das Flurstiick 82/9 eine Zufahrt eingeplant wird.

Die Bedenken zur Beeintrachtigung des Landschaftsbildes werden zur Kenntnis genommen.
Der Siedlungsraum ist beidseitig der Oldenburger Stral3e bereits durch gewerbliche Nutzun-
gen gepragt. Aufgrund der Vorpragung ist dieser Standort fir eine gewerbliche Entwicklung
geeignet. Durch die Planung werden einerseits die bereits vorhandenen Nutzungen planungs-
rechtlich gesichert sowie andererseits eine Erweiterung der gewerblichen Nutzung an dem
bereits vorbelasteten Standort ermdéglicht. Gegenuber einer Planung an einem neuen Standort
wird somit die Inanspruchnahme von Freiflachen verringert. Die Umwandlung von Bauflachen
erfolgt nur in dem notwendigen Umfang. Die Stadt gibt aufgrund der gewerblichen Vorbelas-
tung der Erweiterung des Gewerbegebietes den Vorrang vor den Belangen des Landschafts-
bildes. Im Sinne eines sparsamen Flachenverbrauchs werden die gewerblichen Bauflachen
an diesem Standort arrondiert. Dieses erfordert die Uberplanung von Freiflaichen und eine
externe Kompensation. Im Vergleich zum Vorentwurf wird jedoch von der Uberplanung der
Waldflache in sidwestlichen Plangebiet abgesehen. Zudem werden mehr Einzelgehélze er-
halten als bisher im Vorentwurf vorgesehen. Gegentiber dem Vorentwurfsstand erfolgt eine
Reduktion der zulassigen Neuversiegelung im Geltungsbereich, indem von einer Uberplanung
des Gehdlzbestandes abgesehen wird. Stattdessen wird dieser als ,Flache fur Wald® in die
Festsetzungen Gbernommen und so planungsrechtlich gesichert. Die Umwandlung in Baufla-
chen erfolgt somit nur in dem notwendigen Umfang. Die Stadt Vechta ist daher der Auffassung,
dass der Bodenschutzklausel und der Umwidmungssperrklausel sowohl im Hinblick auf die
erforderliche Gebietsausweisung, als auch auf die konkrete Ausgestaltung ausreichend Rech-
nung getragen wird.

Der Grin- und Freiflachenanteil im Plangebiet wurde gegeniiber dem Vorentwurf erhght. Dem
Erhalt eines MindestmalRes an Grinflachen wird mit dem Erhalt und der Festsetzung der Wald-
flachen im Sidwesten, der Baumreihe an der norddstlichen Geltungsbereichsgrenze sowie
der markanten Einzelbdume innerhalb der Grundstiicke an der StralRe ,Stoppelmarkt* nach-
gekommen. Die absehbare Beseitigung der vorhandenen Geholzstreifens sowie der aul3er-
halb der Hausgarten liegenden Einzelbaume wird im Rahmen der Eingriffsregelung durch Ge-
hélzpflanzungen ausgeglichen. Die zu erwartenden Auswirkungen der Planungen auf den Na-
turhaushalt sowie das Landschaftsbild werden minimiert, indem die Waldflache sowie Ortsbild
pragende Einzelbdume zum Erhalt festgesetzt werden.

Von einer kompletten randlichen Eingriinung des Mischgebietes wird abgesehen, um eine op-
timale Grundstiicksausnutzung zu ermdglichen. Es wird jedoch der stdlich vorhandene Ge-
holzstreifen zur Erhaltung festgesetzt und nach Westen verlangert.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 174 erfolgt eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung. So werden zur Sicherung der benachbarten Schutzanspriichen Festsetzungen
zum Schutz vor Gewerbelarm getroffen und die Auswirkungen durch Geruchsimmissionen ge-
prift und abgewogen. Die Planung ermdglicht zudem die planerische Absicherung einer Bus-
haltestelle.

Die zuladssige Gebaudehthe von 13 m im Gewerbegebiet bleibt bestehen. Diese ist nur 1 m
héher als die zulassige Hohe des Mischgebietes mit einer zulassigen Gebaudehthe von 12
m, zu dem das Grundstlick des Einwenders gehort. Im Grenzbereich gilt die %2 H Reglung der
Niedersachsischen Bauordnung (NBauO). Bei einer Gebaudehdhe von 13 m wéren demnach
mindestens 6,5 m zum Grundstlick des Einwenders einzuhalten. Auf der Westseite des Ein-
wendergrundstiicks ist durch die Baugrenze ein Abstand von 7 m vorgeben, sodass der o0.g.
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Mindestabstand noch tberschritten wird. Der Abstand des Gebaudes im Mischgebiet zur west-
lichen Grenze betragt im Mittel ca. 10 m, sodass insgesamt ca. 17 m Abstand zur Bauflache
des kinftigen Gewerbegebietes bestehen. Zum sudlichen Mischgebiet wird der Abstand der
Bebauung durch den Erhalt des Geholzstreifens auf mindestens 10 m vergré3ert. Im Misch-
gebiet selbst gilt ebenfalls ein Abstand von 5 m, sodass insgesamt 15 m Abstand eingehalten
wird. Die Stadt kommt zu der Auffassung, dass die festgesetzten Geb&dudehthen und Ab-
stande eine vertragliche Entwicklung sicherstellen.

Die ErschlieBung des Plangebietes ist gesichert. Die ErschlieBung der Gewerbegebiete ist
vorrangig auf die Oldenburger Strafl3e und den Visbeker Damm ausgerichtet, sodass nachtei-
lige Auswirkungen auf die Stral3e ,Stoppelmarkt* nicht zu erwarten sind. Der Nachweis der
notwendigen Stellplatze fur Besucher und Mitarbeiter flr die Gewerbe- und Mischgebiete er-
folgt auf den jeweiligen Baugrundstiicken. Die Stellplatze fur den Stoppelmarkt werden im na-
heren Umfeld des Stoppelmarktes bereitgestellt. Dabei handelt es sich um eine temporare
Veranstaltung, wo bei Bedarf verkehrslenkende MalRhahmen durchgefuhrt werden kénnen.

Die ErschlieBung des Flurstiicks 82/9 ist durch Baulasten gesichert. Die Festsetzung einer
Zufahrt erfolgt daher nicht. Bei Bedarf kann in Rahmen der Entwicklung der dstlichen Gewer-
beflachen ggf. eine Zufahrt beriicksichtigt werden. Der neue Standort des Busbahnhofes bleibt
Bestandteil der Bauleitplanung.

3.1.2 Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung der B ehdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB

Keine Anregungen und Hinweise hatten:
— Ericsson Services GmbH
— ExxonMobil Production Deutschland GmbH
— Avacon Netz GmbH

Die Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen werden wie folgt abgewogen:

Kreislandvolkverband

Es wird auf einen Tierhaltungsbetrieb mit Mastschweinehaltung norddstlich des Plangebietes
hingewiesen. Dieser ist im Bestand zu schiitzen. Zudem hat der Landwirt einen Flachenanteil
im Plangebiet und méochte diesbeziiglich in die Planung eingebunden werden.

Der Hinweis zu den Eigentumsverhaltnissen wird zur Kenntnis genommen. Die Stadt wird den
Eigentimer in die Planung mit einbeziehen. Wohngrundstiicke sind an dem Standort jedoch
nicht vorgesehen, da hier Erweiterungsflachen fir eine gewerbliche Entwicklung entstehen
sollen. Die Stadt wird zu dem Eigentiimer Kontakt aufnehmen.

Die Stadt hat zur Prifung der Auswirkungen durch Geruchsimmissionen ein Immissions-
schutzgutachten von der Landwirtschaftskammer (siehe Kapitel 3.2.5.4) eingeholt. Zur Siche-
rung des Bestandsschutzes wurden die genehmigten Anlagen im Immissionsschutzgutachten
bertcksichtigt. Demnach sind im Plangebiet keine unzuldssigen Geruchsimmissionen zu er-
warten. Die bestehende Tierhaltung auf dem Betrieb des Einwenders wird durch die vorlie-
gende Bauleitplanung somit nicht eingeschrankt.
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Landkreis Vechta

Raumordnung

Der Landkreis Vechta regt eine Aktualisierung der Vertraglichkeitsanalyse zum Einzelhandel
an, da diese auch dem Jahre 2018 ist. Zudem sind die Aussagen zum Kongruenzgebiet an
das aktuelle regionale Raumordnungsprogramm Vechta anzupassen. Des Weiteren enthalt
die Stellungnahme kritische Anmerkungen zur Methodik der Vertraglichkeitsanalyse.

Die Hinweise zur Vertraglichkeitsanalyse werden zur Kenntnis genommen. Da von einer Er-
weiterung des Vorhabens an diesem Standort abgesehen wird, erfolgt die Festsetzung des
Sondergebietes mit den bestehenden Verkaufsflachen. Eine Vertraglichkeitsuntersuchung ist
damit entbehrlich. Die Hinweise zum Entwurf des RROP werden zur Kenntnis genommen; die
Begriindung wird entsprechend ergénzt. Auf eine Anpassung der Analyse wird verzichtet, da
keine Anderung bzw. Erweiterung der Verkaufsflachen erfolgt. Die Hinweise zur Methodik der
Analyse werden zur Kenntnis genommen. Da keine Anderung bzw. Erweiterung der Verkaufs-
flachen erfolgt, sind diese Hinweise nicht mehr relevant.

Umweltschiitzende Belange

Im Hinblick auf die Uberplante Waldflache wird auf den erforderlichen Waldersatz hingewiesen.
Zudem soll das nérdliche Mischgebiet in die Bilanzierung eingestellt werden, da dort Grol3-
baume dberplant werden. Der bei der Bewertung des Planzustandes fir die Freiflachen des
MI, GE und SO in Ansatz gebrachte Wertfaktor von 1,0 WE ist zu hoch angesetzt worden.
Aufgrund der Storeinwirkungen (Nutzung als Hof- und Lagerflichen und Befestigung mit
Schotter oder Pflaster) kann nur eine Bewertung von max. 0,8 WE anerkannt werden. Auf-
grund des vorhandenen Grof3baumbestandes in den Hausgarten, ist die Bewertung von 1,0
auf 1,1 WE zu erhdhen. Es ist zu beachten, dass die als zu erhalten festgesetzten Bdume im
Bereich der geplanten Bushaltestelle aufgrund der heranriickenden Versiegelung mit einer
Abwertung in die Bilanzierung des Planzustandes einzustellen sind. Zudem sind Festsetzun-
gen und Hinweise zum Schutz der als zu erhalten festgesetzten Baume aufzunehmen. Die
zur vollstandigen Kompensation erforderliche externe Ausgleichsflache und die Waldersatz-
flache sind rechtzeitig vor dem Satzungsbeschluss nachzuweisen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der in der Artenschutzpriifung dargestellte Untersuchungs-
raum nicht dem aktuellen Planbereich entspricht. Der Verlust des Nahrungshabitats von den
im Gebiet nachgewiesenen Fledermausen ist im Rahmen der Eingriffsregelung zu behandeln.
Zudem sind Hinweise zum Artenschutz aufzunehmen.

Die Stellungnahme zu den umweltschiitzenden Belange wird wie folgt abgewogen:

Der Hinweis zur Waldumwandlung wird zur Kenntnis genommen. Von der Uberplanung der
Waldflache wird abgesehen. Eine Kompensation ist daher nicht erforderlich.

Gegentber dem Vorentwurf werden die im ndrdlichen Mischgebiet vorhandenen Grof3gehdlze
zur Erhaltung festgesetzt und die Uberbaubaren Flachen reduziert. Die Festsetzung des
Mischgebiets dient der planungsrechtlichen Bestandssicherung des Bereiches. Ein Baurecht
(gemalf3 § 35 BauGB) ist bereits vorhanden. Durch die Bauleitplanung wird keine zuséatzliche
Baumadglichkeit und keine Erhéhung der Versiegelung erzielt. Die auf den Grundstiicken be-
findlichen GroRBbaume werden zum Erhalt festgesetzt. Somit ist zusammenfassend fir diesen
Bereich keine erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaushaltes erkennbar, weshalb er aus
der Eingriffsbilanzierung ausgeklammert wird. Fir die nicht zu versiegelnden Flachen wird der
genannte Wertfaktor von 0,8 in die Eingriffsbilanzierung ibernommen. Auch die auf3erhalb der
Hausgarten befindlichen Einzelgehdélze flieRen in die Eingriffsbilanzierung ein.
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Zum Entwurfstand hin wird um die zu erhaltenden Grof3bdume im Bereich der Bushaltestelle
eine offentliche Grinflache festgesetzt und die Baume somit vor einer weiter heranriickenden
Bebauung geschutzt. Versiegelungen unterhalb des Kronentraufbereiches sind damit ausge-
schlossen. Daher wird von einer Abwertung dieses Bereiches abgesehen. Die textliche Fest-
setzung zum Erhaltungsgebot wird entsprechend den Anregungen des Landkreises erganzt.
Zudem wird ein Hinweis auf die Anwendung der DIN 18920 ,Regelungen zum Schutz von
Baumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflaichen bei Baumalnahmen® in die Planurkunde
aufgenommen.

Der Nachweis der vollstandigen Kompensation erfolgt spatestens zum Satzungsbeschluss.
Die entsprechenden Angaben zur Lage der Kompensationsflachen, der Umsetzung der Mal3-
nahmen und erforderlichen Pflege sowie die Absicherung der Kompensation werden im Um-
weltbericht erganzt.

Der Hinweis zur Artenschutzpriifung wird zur Kenntnis genommen. Bei dem nicht durch den
Untersuchungsraum abgedeckten Bereich handelt es sich um den nordéstlichen Auslaufer des
vorhandenen Intensivgrinlands zwischen den Stral3en ,Visbeker Damm® und ,Stoppelmarkt,
sowie die entlang der Stral3e verlaufende Baumreihe. Bei den Kartierungen wurden jedoch
auch Reviermittelpunkte im direkten Umfeld erfasst, wie die Karte auf Seite 51 der Arten-
schutzprifung zeigt. Der Untersuchungsraum ist somit als ausreichend anzusehen. Der Ver-
lust des Nahrungshabitats von Fledermausen wird im Rahmen der Eingriffsregelung behan-
delt. Entsprechende Ausfihrungen werden im Umweltbericht ergénzt. Der Hinweis zum Arten-
schutzrecht wird in der Planurkunde ergénzt.

Wasserwirtschaft

In der Begrindung ist die Regelung des Oberflichenwasserabflusses darzulegen. Es sollte
eine Versickerung von nicht verunreinigtem Niederschlagswasser auf den Grundstiicken an-
gestrebt werden. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die schadlose Oberflachen-
entwasserung wurde seitens der Stadtentwasserung gepruft. Da eine alleinige Versickerung
nicht maoglich ist, werden entsprechende Festsetzungen zur dezentralen Rickhaltung im Be-
bauungsplan getroffen.

Oldenburgische IHK

Seitens der IHK bestehen Bedenken gegen die Planung. Die IHK empfiehlt, die Vertraglich-
keitsuntersuchung zu aktualisieren, da bestimmte Basisdaten nicht mehr dem aktuellen Stand
entsprechen. Zudem sollten die Aussagen des Kongruenzraumes an das aktuelle RROP des
Landkreises Vechta angepasst werden. Zudem wird eine Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes der Stadt Vechta angeregt.

Die Hinweise zur Vertraglichkeitsanalyse werden zur Kenntnis genommen. Von einer Erwei-
terung des Sondergebietes an diesem Standort wird abgesehen. Daher erfolgt die Festsetzung
des Sondergebietes mit den bestehenden Verkaufsflachen. Bei den vorhandenen Verkaufs-
flachen handelt es sich um eine genehmigte Nutzung. Daher ist von einer Vertraglichkeit des
Einzelhandelsmarktes auszugehen. Eine Vertraglichkeitsuntersuchung und/oder Uberarbei-
tung der Untersuchung ist damit entbehrlich. Die Begrindung wird um die aktuellen Kongru-
enzraumes angepasst. Eine Aktualisierung des EHK ist derzeit nicht beabsichtigt.
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Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg

Es wird angeregt, im Plangebiet auf die Festsetzung von Emissionskontingenten nach der DIN
45691 zu verzichten und die Konfliktbewaltigung dem nachfolgenden Zulassungsverfahren zu
Uberlassen. Die Anregung wird nicht bertcksichtigt. Die Stadt bleibt bei der Kontingentierung,
um die benachbarten Schutzanspriuche vorhabenunabhangig sicherzustellen. Das L&arm-
schutzgutachten wurde zwar aufgrund der geédnderten Flachenausweisung uberarbeitet, es
verbleibt jedoch bei der Vorgehensweise einer flachenbezogenen Kontingentierung und Rich-
tungssektoren.

Forstamt Ankum

Sofern Waldflachen nicht unmittelbar Uberplant werden und ein ausreichender Waldabstand
zur Bebauung (1 Baumlange) bertcksichtigt werden, bestehen keine Bedenken. Die Anregung
wird teilweise bericksichtigt. Das Sondergebiet wird reduziert, sodass die im Plangebiet gele-
genen Waldflachen erhalten bleiben kdnnen. Der Abstand zum Wald wird teilweise vergrof3ert.

Landesjagerschaft Niedersachsen e.V., Jagerschaft des Landkreises Vechta e.V

Es wird gefordert, dass der Waldbestand, der in Bauflache umgewandelt wird durch eine Er-
satzaufforstung in mindestens gleichem Flachenumfang zeitnah erfolgt. Zudem wird auf den
Erhalt wertgebender Baume hingewiesen. Das Sondergebiet wird reduziert, sodass die im
Plangebiet gelegenen Waldflachen erhalten bleiben kdnnen. Eine Ersatzaufforstung ist dann
nicht mehr erforderlich.

Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr

Durch die oben genannte und in den Unterlagen ndher beschriebene Planung werden Belange
der Bundeswehr nicht berthrt. Die L881 gehort zum Militarstralengrundnetz, Solang am Bau-
korper und der Tragfahigkeit der L881 keine Anderungen vorgenommen werden, wird dem
Vorhaben zugestimmt. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im Zuge dieser Bauleitpla-
nung sind keine Anderungen am StralRenbaukdrper vorgesehen.

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Nord

Gegen die Planung bestehen keine Bedenken, wenn die Sicherheit und die Leichtigkeit des
Eisenbahnverkehres auf der angrenzenden Bahnstrecke nicht geféahrdet oder gestort werden.
Planfestgestelltes DB Gelande darf nicht Gberplant werden. Es wird auf die Vorbelastung durch
Schienenldrm und weitere Immissionen, auf die Einhaltung der Grenzanstdnde geman der
NBauO auf das Erfordernis einer sachgerechten Einfriedung und die Vorgaben zu Anpflan-
zungen im Bereich der Bahn hingewiesen. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es
wird kein planfestgestelltes Geléande Uberplant. Eine an die Bahnlinie heranriickende Wohn-
bebauung ist im Plangebiet nicht vorgesehen. Im Mischgebiet sind Wohngebaude zwar allge-
mein zuldssig, die Mischgebiete liegen jedoch in ausreichender Entfernung zur Bahnlinie. Die
Planunterlagen werden um Hinweise zur Einfriedung und zu Anpflanzungen erganzt.

LGLN Kampfmittelbeseitigungsdienst

Die Hinweise zur Kampfmittelerforschung werden zur Kenntnis genommen. Es wird eine Luft-
bildauswertung beantragt.
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Niederséchsischer Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz

Die Hinweise zu den Landesmessstellen werden zur Kenntnis genommen. Die Planunterlagen
werden entsprechend erganzt. Die Landesmessstellen werden nachrichtlich in die Planzeich-
nung dbernommen.

Deutsche Telekom Technik GmbH

Die Hinweise zur Bauausfiihrung werden zur Kenntnis genommen.

EWE Netz GmbH

Es wurde eine Leitungsauskunft eingeholt. Demnach befinden sich keine relevanten Leitungen
im Plangebiet.

Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie

Es wird auf schutzwirdigen Béden und eine Gashochdruckleitungen hingewiesen. Die Hin-
weise zum Schutzgut Boden und zur Baugrunderkundung werden zur Kenntnis genommen.
Die Begrindung wird um die relevanten Aussagen erganzt, im Umweltbericht sind bereits Aus-
sagen zur Bodenbeschaffenheit vorhanden. Es wurde eine Leitungsanfrage bei der BIL durch-
gefuhrt. Demnach sind keine Hochdruckleitungen im Plangebiet vorhanden.

3.2 Relevante Abwagungsbelange

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
Bebauungsplanen die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwéagen.

3.2.1 Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel

Gemal} 8 1 Abs. 5 S. 3 BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3nah-
men der Innenentwicklung stattfinden.

Nach § 1la Abs. 2 S. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklausel
in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen. Das BauGB enthalt in § 1a Abs.
2 Regelungen zur Reduzierung des Freiflachenverbrauchs. Dies soll im Wesentlichen tber
zwei Regelungsmechanismen erfolgen:

* Nach § 1a Abs. 2 S. 4 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden
(Bodenschutzklausel).

Die vorhandenen Flachen im Plangebiet werden planungsrechtlich fur die Nutzung und Erwei-
terung der gewerblichen Nutzung und des groR3flachigen Einzelhandels gesichert. Zur Vermei-
dung weiterer Inanspruchnahme von Siedlungsflachen wird die Verdichtung an dem bereits
vorbelasteten Standort unterstiitzt.

* 8§ laAbs. 2 S. 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohn-
zwecke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Um-
widmungssperrklausel).

Der Belang der Schaffung von gewerblichen Erweiterungsflachen auf bisherigen Landwirt-
schaftsflachen wird hoher gewichtet als der Belang zur Reduzierung des Freiflachenver-
brauchs, der die weitere Entwicklung der Stadt Vechta verringern wirde. Zudem befindet sich
der Grof3teil der landwirtschaftlichen Bewirtschaftungsflachen auf3erhalb der Siedlungslagen.
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Im Verhaltnis dazu werden diese durch die Sicherung der Flachen fur gewerblichen Nutzungen
nicht erheblich eingeschrankt; die Umwandlung in Bauflachen erfolgt nur in dem notwendigen
Umfang. Die Stadt Vechta ist daher der Auffassung, dass der Bodenschutzklausel und der
Umwidmungssperrklausel sowohl im Hinblick auf die erforderliche Gebietsausweisung, als
auch auf die konkrete Ausgestaltung ausreichend Rechnung getragen wird.

3.2.2 Belange der Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Vechta mochte das Gartencenter im Plangebiet im Bestand planerisch absichern.
Von einer urspringlich geplanten Erweiterung an diesem Standort wird abgesehen. Daher
sollen die bestehenden und genehmigten Verkaufsflachen planerisch gesichert werden. Der
Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt im Bereich Gartenbedarf/Pflanzen. Daruber hin-
aus werden im Randsortiment Schnittblumen sowie Hausrat/GPK angeboten. Die derzeitige
Gesamtverkaufsflache des Gartencenters belauft sich auf knapp 3.200 gm. Davon entfallen
auf das Hauptsortiment Gartenbedarf/Pflanzen knapp 3.000 gm (Innenflache = rd. 1.700 gm
VKF; Au3enflache = rd. 1.300 gm VKF). Da es sich bei dem Gartencenter um einen grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieb handelt, ist die Festsetzung eines Sondergebietes erforderlich.

Fur das grof3flachige Einzelhandelsvorhaben sind die raumordnerischen Ziele des LROP 2017
unter 2.3 Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels zu beachten. Neue Ein-
zelhandelsgroRprojekte sind nur zulassig, wenn sie den nachfolgenden Anforderungen ent-
sprechen. Bei dem Gartencenter handelt es sich um eine bestehende und genehmigte Nut-
zung. Daher ist von einer Vertraglichkeit des Einzelhandelsmarktes auszugehen. Eine Ver-
traglichkeitsuntersuchung ist damit entbehrlich. Zu den landesplanerischen Vorgaben wird wie
folgt Stellung genommen.

LROP Beurteilung der Bestands-/Plansituation

Kongruenzgebot:

Gemal LROP 2,3 Ziffer 03 soll in einem Mittelzent- | Es handelt sich um einen bestehenden Betrieb
rum das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhan- | und kein neues Einzelhandelsgro3projekt. Die
delsgrofl3projektes in Bezug auf seine aperiodi- | vorhandenen und genehmigten Verkaufsfla-
schen Sortimente den maRgeblichen Kongruenz- | chen von 1.670 m2 fir Gartenbedarf/ Pflanzen
raum nicht wesentlich Gberschreiten. Zudem darf | Innenverkauf,1.300 m? Gartenbedarf/ Pflanzen
das Einzugsgebiet in Bezug auf seine periodischen | Au3enverkauf und 50 m2 fiir Schnittblumen so-
Sortimente den grundzentralen Verflechtungsbe- | wie 170 m2 fur Hausrat/GPK werden nicht ver-
reich als Kongruenzraum nicht wesentlich Uber- | &ndert und planungsrechtlich gesichert. Daher
schreiten. Eine wesentliche Uberschreitung ist ge- | ist von einer Vertraglichkeit des Einzelhandels-
geben, wenn mehr als 30 % des Vorhabenumsat- | marktes auszugehen. Das Vorhaben wird dem
zes mit Kaufkraft von auRerhalb des maRRgeblichen | Kongruenzgebot damit gerecht.

Kongruenzraumes erzielt wirde.

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP)
schreibt in Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satz 4 vor, dass
fur die Anwendung des Kongruenzgebotes in Be-
zug auf aperiodische Sortimente in Mittel- und
Oberzentren der jeweilige Kongruenzraum des
Zentralen Ortes von der unteren Landesplanungs-
behoérde zu bestimmen ist.

Im Entwurf des RROP fiur den Landkreis Vechta
sind unter Punkt 2.3 ,Entwicklung der Versor-
gungsstrukturen des Einzelhandels” folgende Aus-
sagen getroffen:
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Die mittelzentralen Kongruenzrdume der Stadte
Lohne und Vechta sollen ihrem Stadtgebiet ent-
sprechen. Die Stadt Vechta hat hinsichtlich des
Marktgebietes und der Pendlerverflechtungen eine
wichtige Versorgungsfunktion im Einzelhandel fur
die Gemeinden Bakum, Goldenstedt und Visbek.

Konzentrationsgebot:

Neue Einzelhandelsgrol3projekte sind nur inner-
halb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweili-
gen Zentralen Ortes zuldssig.

Der Vorhabenstandort befindet sich im zentra-
len Siedlungsgebiet des Mittelzentrums Vechta.
Dem Konzentrationsgebot wird somit ebenfalls
entsprochen.

Integrationsgebot:

Neue Einzelhandelsgro3projekte, deren Kernsorti-
mente innenstadtrelevant sind, sind nur innerhalb
der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig (In-
tegrationsgebot). Diese Flachen missen in das
Netz des offentlichen Personennahverkehrs einge-
bunden sein.

Neue Einzelhandelsgrof3projekte mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten sind auch auf3erhalb
der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich
gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentra-
len Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zulés-
sig,

wenn die Verkaufsflache fur zentrenrelevante
Randsortimente nicht mehr als 10 % der Gesamt-
verkaufsflache und héchstens 800 m2 betragt

oder wenn sich aus einem verbindlichen regiona-
len Einzelhandelskonzept die Raumvertraglichkeit
eines gréReren Randsortiments ergibt und sicher-
gestellt wird, dass der als raumvertraglich zugelas-
sene Umfang der Verkaufsflache fur das zentren-
relevante Randsortiment auf das geprifte Einzel-
handelsgroRprojekt beschrankt bleibt.

Nach dem Einzelhandelsentwicklungskonzept
aus dem Jahre 2014 fur die Stadt Vechta sollen
Standorte mit Gewerbe- und Industriegebieten
ihrer primaren Funktion entsprechend — als Fla-
chen fiir das produzierende und weiterverarbei-
tende Gewerbe sowie fur Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe vorgehalten werden.
Aus diesem Grund sowie im Hinblick auf die
Zielsetzung des Einzelhandelsentwicklungs-
konzeptes sollten hier Betriebe mit nah-versor-
gungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten
vollstandig ausgeschlossen werden. Aufgrund
sortiments- und betriebstypenspezifischer Be-
sonderheiten ist eine erganzende Regelung
hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsorti-
mente bei Betrieben mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten zu empfehlen. Bei Einzelhan-
delsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten (z. B. Mdbel-, Bau- und Garten-
markte) ist eine Begrenzung der zentrenrele-
vanten Randsortimente auf maximal 10 % der
realisierten Gesamtverkaufsflache, jedoch ma-
ximal 800 m2 Verkaufsflache zu empfehlen. Be-
stehende Betriebe genieRen grundsatzlich Be-
standsschutz.

Bei dem Gartencenter handelt es sich um einen
nicht-zentrenrelevanten Betrieb mit zentrenre-
levanten Randsortimenten, welche nicht mehr
als 10 % bzw. 800 gm der Gesamtverkaufsfla-
che des Gartencenters betragen dirfen. Diese
Schwellenwerte werden bei den festgesetzten
Verkaufsflachen nicht Uberschritten. Die Pla-
nung ist daher auch mit den Zielsetzungen des
stadtischen Einzelhandelsentwicklungskonzep-
tes kompatibel. Das Vorhaben entspricht dem
stédtebaulichen Integrationsgebot.

Beeintrachtigungsverbot:

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren
Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentra-
len Orte und integrierter Versorgungsstandorte so-
wie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlke-
rung durfen durch neue Einzelhandelsgrol3projekte
nicht wesentlich beeintréchtigt werden.

Das Einzelhandelsvorhaben ist bereits vorhan-
den und genehmigt. Im Rahmen der Entwurfs-
fassung ist keine Anderung der Verkaufsflache
vorgesehen, sodass dieses Ziel durch die pla-
nerische Bestandssicherung nicht berthrt wird.

Abstimmungsgebot:

Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind abzustim-
men. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 4 und Nr. 8a BauGB so-
wie nach § 2 Abs. 2 BauGB und § 11 Abs. 3
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BauNVO ist neben den bereits angesprochenen
Belangen zu prifen, ob das Vorhaben zentrale
Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe
Versorgung der Bevoélkerung mehr als unwesent-
lich beeintrachtigt.

Das bestehende Einzelhandelsvorhaben ist be-
reits genehmigt und langjéhrig am Standort vor-
handen. In der Entwurfsfassung ist keine An-
derung der Verkaufsflache mehr vorgesehen,
sodass dieses Ziel durch den geanderten Ent-
wurf nicht berthrt wird. Zudem erfolgt im Zuge
der Auslegung des Bebauungsplanentwurfs
eine Beteiligung der Nachbargemeinden.

3.2.3 Belange der Wirtschaft

Die Planung sichert die vorhandenen gewerblichen Betriebsstandort mit Erweiterungsflachen
und tragt zur Sicherung und Erhaltung von Arbeitspléatzen bei. Die Gemeinde rdumt diesem
Belang ein hohes Gewicht ein.

3.24 Verkehrliche Belange
» Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage und ist Uber die Oldenburger Stral3e (Stadt-
stral3e) an das regionale und Uberregionale Straf3ennetz sowie an die Innenstadt angebunden.
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber vorhandene Zufahrten von der Oldenburger
StralRe und der Stral3e Stoppelmarkt sowie tber die Strafl3e Visbeker Damm (Kreisstral3e 334).

Die Oldenburger Stral3e befindet sich mittlerweile innerhalb der Ortsdurchfahrt. Eine Bauver-
botszone und ein Zu- und Abfahrtsverbot sind daher nicht mehr zu berlcksichtigen. Die be-
bauten Flachen im Plangebiet werden durch mehrere bestehende Zufahrten erschlossen, die
auch zukunftig fur die Entwicklungsflachen genutzt werden sollen.

> OPNV-Versorgung

Im Plangebiet wird eine Bushaltestelle gesichert und entsprechend den heutigen Anforderun-
gen ausgebaut. Eine weitere Bushaltestelle befindet sich am Visbeker Damm.

3.25 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver  haltnisse

Der Siedlungsraum ist durch den Gewerbelarm der westlich der Oldenburger Stral3e gelege-
nen Betriebe und durch die Betriebe im Plangebiet vorbelastet.

Im Plangebiet und im Umfeld des Plangebietes befinden als schutzwirdige Nutzungen Sied-
lungsbereiche im Aul3enbereich mit dem Schutzanspruch eines Mischgebietes mit Immissi-
onsrichtwerten von 60/45 dB(A) tags/nachts.

Das Plangebiet ist zudem durch Verkehrslarm von der Oldenburger Stral3e vorbelastet. Fir
die Mischnutzung gelten die Orientierungswerte von 60/50 dB(A) tags/nachts. Fur das Gewer-
begebiet und das Sondergebiet gelten Orientierungswerte von 65/55 dB(A) tags/nachts.

Zur Konfliktbewaltigung wurde ein schalltechnisches Gutachten vom Biiro Itap? erstellt.

itap. Institut fur technische und angewandte Physik GmbH, Marie Curie-StraRe 8, 26129 Oldenburg,: Schalltechnisches
Gutachten Projekt Nr.: 3711-20-b-pw, Stand 21.12.2021
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Im Rahmen des Schallgutachtens wurde untersucht, welche gewerblichen Gerauschimmissi-
onen zusatzlich durch das Plangebiet verursacht werden dirfen, ohne dass es zu Konflikten
in Bezug auf Gerduschimmissionen an vorhandener und geplanter Wohnbebauung kommt.
Zu diesem Zweck wurden Emissionskontingente (L«) gemafl DIN 45691 fir das Plangebiet
ermittelt. Weiterhin wurden die Verkehrsgerduschimmissionen innerhalb des Plangebiets nach
der DIN 18005 berechnet und beurteilt. AbschlieRend wurden unter zuséatzlicher Berticksich-
tigung der auf das Plangebiet wirkenden gewerblichen Gerduschimmissionen die mal3gebli-
chen Aul3enlarmpegel nach DIN 4109 ermittelt, um Vorgaben fir das gesamte bewertete Bau-
Schallddmm-Mal der Aul3enbauteile schutzbediirftiger Rd&ume innerhalb des Plangebiets fest-
legen zu kénnen.

3.25.1 Gewerbelarm

Zur Wahrung der Schutzanspriiche gegeniber Gewerbelarm erfolgte eine Emissionskontin-
gentierung mit zusatzlichen Richtungssektoren. Zulassig sind nur Vorhaben (Betriebe und An-
lagen), deren Gerausche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lex
(flachenbezogene Schallleistungspegel pro m?) nach DIN 45691 weder tagstiber (6:00 - 22:00
Uhr) noch nachts (22:00 - 6:00 Uhr) Uberschreiten:

Bezeichnung Lex tagstiber/nachts dB(A) pro m? Quellflache F in m2
TF1 56/41 5569
TF 2 57/42 12123
TF 3 56/41 21710
TF 4 53/38 9254

Die Gerauschkontingentierung nach DIN 45691 ermdglicht die Erhéhung der Emissionskon-
tingente fur einzelne Richtungssektoren. Hierflr kann innerhalb des Plangebiets ein Bezugs-
punkt festgelegt werden. Von diesem Punkt ausgehend, werden dann Richtungssektoren k
festgesetzt. Fur jeden Sektor kann ein Zusatzkontingent Lek, zus., k so bestimmt werden, dass
fur alle untersuchten Immissionsorte j in dem Sektor k folgende Gleichung erfillt ist:

Zusatzkontingent = Planwert - Immissionskontingent

Fur die im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis D erhéhen sich die immissionswirksa-
men, flachenbezogenen Schallleistungspegel um folgende Zusatzkontingente Lek, zus, k:

Richtungssektor k Zusatzkontingente Lex, zusk tags-
Uber/nachts dB(A)
A 10/10
B 0/0
C 9/9
D 0/0

Die Prufung der Einhaltung der Emissionskontingente inklusive der Zusatzkontingente ist nach
Abschnitt 5 der DIN 45691 durchzufiihren.
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3.25.2 Verkehrslarm

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm von den umliegenden Straf3en und der Schienenstre-
cke Delmenhorst — Hesepe vorbelastet. Fir die Mischnutzung gelten die Orientierungswerte
von 60/50 dB(A) tags/nachts. Fur das Gewerbegebiet und das Sondergebiet gelten Orientie-
rungswerte von 65/55 dB(A) tags/nachts.

In der Prognose zum Schallgutachten wurden Verkehre bis zum Jahr 2036 bertcksichtigt. In-
nerhalb der Baugrenzen werden mal3gebliche Au3enlarmpegel von 63 bis 71 dB(A) erreicht.
Hierdurch ergeben sich im Mischgebiet Uberschreitungen von bis zu 4 dB(A) tags und bis zu
6 dB(A) nachts. In den Gewerbegebieten bzw. Sondergebieten betragt die Uberschreitung bis
zu 1 dB(A) tags und bis zu 4 dB(A) nachts. Die Stadt nimmt die Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte zugunsten der Siedlungsentwicklung in Kauf und wird aus Vorsorgegriunden die
im Schallgutachten empfohlenen MafRnahmen zum Schallschutz festsetzen. Folgende Mal3-
nahmen sind erforderlich:

Passiver Schallschutz der Aul3enbauteile

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte sind an die AuRenbauteile von schutz-
bedurftigen Raumen (z. B. Wohnzimmer, Schlafraume und Blrordume) gemal Abschnitt 3.16
der DIN 4109-1:2018 erhohte Anforderungen beziglich des Schallschutzes zu stellen. Fol-
gende Anforderungen sind beziiglich des Schallschutzes zu berticksichtigen:

MaRgeblicher AuRenlarmpegel Gesamtbewertetes Schalldamm-Mald Ry ges der
La in dB()A AuRenbauteile in dB(A)
Aufenthaltsraume in Wohnungen Biroraume
65 35 30
70 40 35
75 45 40

Fur die Berechnung der baurechtlichen Anforderungen an die Luftschallddmmung von AufRen-
bauteilen zum Schutz vor Auf3enlarm wurden die DIN 4109-1 und -2 aus dem Jahr 2018 zu-
grunde gelegt. Die Darstellung der AulR3enlarmpegel erfolgte in 5-dB-Stufen fur das am starks-
ten belastete Geschoss. Aus dem Grund, dass der genannte Ansatz zu einer méglichen Uber-
dimensionierung der Schalldammung fihren kann, wird innerhalb der textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplans die mégliche Bestimmung der Schallddmmung der Auf3enbauteile
auf Basis der dezibelgenauen AuRRenlarmpegel eingeraumt. Dieses kann auf der Ebene des
Baugenehmigungsverfahrens durchgefiihrt werden, wo zusatzlich die abschirmenden Eigen-
schaften der Gebaudestruktur des Vorhabens bertcksichtigt werden kénnen. Die mal3gebli-
chen AuRenlarmpegel wurden fur die Mischgebiets- und Gewerbe- bzw. Sondergebietsflachen
separat bestimmt, da fur die gewerblich genutzten Flachen die Gerduschbelastung der inner-
halb des Bebauungsplans Nr. 174 befindlichen Gewerbeflachen auszuschliel3en war (Aus-
schluss der ,Eigenbelastung"). Bei der Berechnung der AuRenlarmpegel wurde aulerdem ge-
maf DIN 4109-2 der pauschale Abschlag von 5 dB fir Schienenverkehrsgerdusche berick-
sichtigt.

Innerhalb der Mischgebiete sind Wohngebaude allgemein zuléssig. Daher sind hier zusatzlich
zum Schutz der Auf3enfassaden Malinahmen zum Schutz der AuRenwohnbereiche im stra-
Renseitigen Bereich und MaRnahmen zum Schutz der Schlafraume vorzusehen.
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Schutz der AuRenwohnbereiche

Zukinftige AuRenwohnbereiche (z. B. Terrassen oder Balkone, fur die ein verkehrslarmbe-
dingter Beurteilungspegel von mehr als 60 dB(A) im Tagzeitraum prognostiziert wurde, sind
auf der larmabgewandten Seite anzuordnen oder durch geeignete bauliche MaRhahmen zu
schitzen, so dass eine Einhaltung des geltenden Orientierungswerts nach DIN 18005 fur Ver-
kehrslarm gewahrleistet werden kann.

Die Dimensionierung von baulichen MalRBhahmen ist im Zuge der Genehmigungsplanung fest-
zulegen und zu detaillieren.

Schutz von Schlafraumen

In zuklnftigen Schlafrdumen ist zur Nachtzeit zwischen 22:00 und 6:00 Uhr ein Schalldruck-
pegel von < 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender Beliftung zu gewahrleisten.

— Zukunftige Schlafraume, fur die ein verkehrslarmbedingter Beurteilungspegel von 45
bis 50 dB(A) im Nachtzeitraum prognostiziert wurde, sind vornehmlich zur la&rmabge-
wandten Seite auszurichten oder mit schallgedammten Luftungssystemen so auszu-
statten, dass im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren
nicht Gberschritten wird.

— Zukunftige Schlafraume, fur die ein verkehrslarmbedingter Beurteilungspegel von mehr
als 50 dB(A) im Nachtzeitraum prognostiziert wurde, sind vornehmlich zur larmabge-
wandten Seite auszurichten und mit schallgedammten Liftungssystemen so auszu-
statten, dass im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren
nicht uberschritten wird.

Die Dimensionierung entsprechender Liftungssysteme ist im Zuge der Genehmigungspla-
nung festzulegen und zu detaillieren.

3.25.3 Gutachterliche Einschatzung zum Volksfest,  Stoppelmarkt"

Das Volksfest Stoppelmarkt auf dem Gelande im Osten bedarf in dem Schallschutzgutachten
keiner Berucksichtigung der Immissionen als Vorbelastung auf das Plangebiet, da bereits na-
her gelegene Wohnnutzung mit demselben Schutzanspruch 6rtlich betroffen ist, sodass auf
dem hier betrachteten Plangebiet keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten
sind.

3.254 Geruchsimmissionen

Die Stadt hat zur Prifung der Auswirkungen durch Geruchsimmissionen ein Immissions-
schutzgutachten von der Landwirtschaftskammer (Stand 24.02.2022) eingeholt.

Zur Beurteilung der Immissionssituation wurde auf die vom Landkreis Vechta zur Verfigung
gestellten Daten zur Viehhaltung und Stalltechnik der landwirtschaftlichen Betriebe bzw. Tier-
haltungsanlagen sowie die dazugehdrigen Lagepléne und auf Betriebserhebungen der Land-
wirtschaftskammer Niedersachsen zuriickgegriffen. Das Rechengebiet und die Emittenten
wurden bei einem Ortstermin am 16.02.2022 durch den Gutachter in Augenschein genommen.

Im Plangebiet wurde eine belastigungsrelevante Kenngrol3e in Hohe von 4,1 bis 23,8 % der
Jahresstunden ermittelt. Im Bereich des vorgesehenen Gewerbegebietes (GE) wird der zulés-
sige Immissionswert in HOhe von 15 % der Jahresstunden tberwiegend unterschritten. Ledig-
lich am nordwestlichen Rand des Planungsbereiches wird dieser Wert tiberschritten.
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Dieses Areal befindet sich jedoch auf3erhalb der Baugrenze und ist fir die Einrichtung einer
Bushaltestelle vorgesehen, sodass sich Personen dort nur voriibergehend aufhalten. Somit ist
die Uberschreitung des Immissionswertes vertretbar.

Im Bereich des ndrdlichen Mischgebietes (MI) wurden Immissionswerte in Hohe von 9,1 bis
20 % der Jahresstunden ermittelt. Somit wird der zulassige Immissionswert fir Mischgebiete
in Hohe von 10 % der Jahressstunden tberschritten. In diesem Bereich befinden sich bereits
Wohnhauser und gewerbliche Nutzungen, sodass lediglich der Bestand bauplanungsrechtlich
abgesichert wird. Daher kann bei der Abwagung durch den Trager der Bauleitplanung die Be-
urteilung des Einzelfalles nach Anhang 7, Ziff. 5 berticksichtigt werden.

Demnach sind fir die Bestimmung der Zumutbarkeitsgrenze die konkreten Umstande des Ein-
zelfalls maRRgeblich. Bei der Beurteilung des Einzelfalls ist zu beriicksichtigen, dass bei der
Grundstucksnutzung eine gegenseitige Pflicht zur Ricksichthnahme bestehen kann, die unter
anderem dazu fuhren kann, dass die schutzwirdige Nutzung in hdéherem MalRe Ge-
ruchsimmissionen hinnehmen muss. Dies wird besonders dann der Fall sein, soweit einer
emittierenden Anlage Bestandsschutz zukommit. In diesem Fall kdnnen Belastigungen hinzu-
nehmen sein, selbst wenn sie bei gleichartigen Immissionen in anderen Situationen als erheb-
lich anzusehen waren. Dieses ist bei dem siudwestlich des Tierhaltungsgebietes gelegenen
Mischgebietes der Fall, so dass die hdhere Geruchsbelastung aufgrund der Vorbelastung und
der Pflicht zur gegenseitigen Ricksichtnahme in Kauf genommen wird.

Im Bereich des sidlichen Mischgebietes (MI) und des Sondergebietes (SO) wurden Immissi-
onswerte in Hohe von 4,1 bis 7,0 % der Jahresstunden prognostiziert. Folglich wird der Jah-
resstunden deutlich unterschritten.

3.2.6 Belange von Natur und Landschaft, Artenschutz
Natur und Landschaft, Eingriffsbeurteilung

Im Geltungsbereich sind gewerbliche Nutzungen, lockere Wohnbebauung sowie Einzelhandel
zu finden. Dartber hinaus ist das Plangebiet durch gro3ere Freiflichen (Intensivgriinland),
Garten sowie Gehdlzstrukturen charakterisiert.

In einem Grundstiick an der Oldenburger Stral3e ist eine Waldflache ausgepragt.

Durch die baulichen Anlagen, Zufahrten und Stellplatze liegt bereits eine Teilversiegelung im
Plangebiet vor. Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 174 ist im Plangebiet bei einer
Grundflachenzahl von 0,6 bis 0,8 eine Versiegelung bis zu 80% mdglich. Die zusatzlich zu
erwartende Neuversiegelung belauft sich auf etwa 2,0 ha.

Dadurch kommt es zum Verlust der natirlichen Bodenfunktionen sowie zum Verlust von Le-
bensraum fir Tiere und Pflanzen. Damit werden erhebliche Beeintréachtigungen von Natur und
Landschaft im Sinne der Eingriffsregelung und eine Waldumwandlung im Sinne des Waldge-
setzes begrindet.

Unter dem Vermeidungs- und Minimierungsgebot der Eingriffsregelung werden die wertge-
benden und ortsbildprdgenden Einzelbaume sowie der als Wald einzustufende Gehélzbestand
im Stiden des Geltungsbereiches als zu erhalten festgesetzt.

Fur die verbleibenden erheblichen Beeintrachtigungen betreffen die Schutzguter Tiere, Pflan-
zen und biologische Vielfalt sowie Boden. Somit sind nach den Mal3gaben der Eingriffsrege-
lung externe AusgleichsmalRhahmen erforderlich, die im weiteren Verfahren konkretisiert wer-
den.
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Artenschutz

Die Maf3gaben des besonderen Artenschutzes geméan § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind auf
der nachgeordneten Umsetzungsebene einzuhalten.

Dabei ist auf der Ebene der Bauleitplanung zu klaren, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande der Umsetzung der Planung dauerhaft entgegenstehen koénnen.

Im Plangebiet artenschutzrechtlich relevante Arten sind alle europaischen Vogelarten und vor-
kommende Fledermause.

Die Suche nach Fledermaus-Wochenstuben bzw. sonstigen (Balz-) Quartieren brachten keine
Hinweise.

Weitere streng geschitzte Arten aus anderen Tiergruppen oder Pflanzenarten wurden nicht
festgestellt2

Dem artenschutzrechtlichen Tétungsverbot wird auf der Umsetzungsebene dadurch entspro-
chen, dass Geholzrodungen auf3erhalb der Brutphase der Vogel und aul3erhalb der Sommer-
lebensphase der Fledermause (1. Mérz bis 30. September) durchzufihren sind. Im Hinblick
auf potenziell vorkommende Bodenbriiter gilt das analog bei Malinahmen zur Baufeldfreima-
chung (Bodenabtrag und -auftrag).

Unmittelbar vor Fallarbeiten von Altbaumen bzw. bei Abriss- und Sanierungsmaflinahmen von
Gebéauden ist durch eine sachkundige Person zu prifen, ob Nisthéhlen von Vogeln oder Fle-
dermausquartiere betroffen sind. Bei besetzten Hohlen oder Quartieren sind die Arbeiten so-
fort einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustim-
men.

Werden Hoéhlen bzw. Quartiere beseitigt, die nach den Ergebnissen der sachkundigen Uber-
prufung offensichtlich wiederkehrend von Vogelarten bzw. Fledermausen genutzt werden, sind
im raumlichen Zusammenhang dauerhaft funktionsféahige Ersatzhéhlen bzw. Ersatzquartiere
einzurichten. Dadurch wird im Hinblick auf den Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
sichergestellt, dass die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt
wird.

Von dem Vorhaben ausgehende Stérungen, die den Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert, kann nach den vorliegenden faunistischen Daten und abgeleitet vom
Habitatpotenzial mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Insgesamt ist damit auf Ebene der Bauleitplanung erkennbar, dass keine artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestande der Umsetzung der Planung dauerhaft entgegen stehen.

3.2.7 Waldbelange

Im September 2020 wurde im Geltungsbereiches ein Siedlungsgehélz erfasst, welches zum
Uberwiegenden Teil aus einheimischen Baumarten, insbesondere im sidlichen Teil aber auch
aus nicht einheimischen Baumarten bestand und sich somit gemalf Biotoptypenkartierung als
HSE bzw. HSE/HSN darstellte. Nach Feststellung der Waldbehdrde handelt es sich um einen
Waldbestand im Sinne des ,Niedersachsischen Gesetzes tber den Wald und die Landschafts-
ordnung” (8 2 Abs. 3 NWaldG). Die wertgebenden Waldfunktionen sind dabei unterdurch-
schnittlich bis durchschnittlich ausgepragt, wie die nachfolgende Aufstellung zeigt.

2 Regionalplan & uvp planungsbiro peter stelzer GmbH 2019 (2): Zusammenfassung der Artenschutzprifung zum Bebau-
ungsplan Nr. 174 ,Oldenburger Straf3e / Stoppelmarkt / Visbeker Damm*
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Funktion Wertigkeitsstufe pragende Merkmale
Nutzfunktion 1 unterdurchschnittlicher Standort, keine besonderen Merk-
unterdurchschnittlich male zur ErschlieBung, Bonitat und Holzart, keine forstwirt-
schaftliche Nutzung
Schutzfunktion 2 durchschnittlicher Standort fir den Biotop- und Artenschutz,

durchschnittlich

keine besonderen Merkmale zu Strukturreichtum, Biotopver-
netzung, Totholzreichtum, Bodenschutz, La&rm-, Immissions-
schutz und Klimaschutzfunktion.

Erholungsfunktion

1
unterdurchschnittlich

Das Waldstlick ist nicht frei zuganglich. Somit fehlt eine Be-
deutung fir die Naherholung und den Fremdenverkehr. Es

liegt allenfalls eine geringe Bedeutung fiir das Landschafts-
bild vor, aufgrund der optisch dominierenden Fichten liegt
ein niedriger gestalterischer Wert des Bestandes vor.

Die Geholzflachen werden im Bebauungsplan als Flache fir Wald festgesetzt und bleiben so-
mit erhalten.

Da die Waldfunktion wenig ausgepragt ist, sind die Baumhdhen an diesem Standort geringer
als Ublich. Daher ist ein groRerer Abstand der Bauflachen zum Wald nicht zwingend erforder-
lich. Im Mischgebiet ist der Eigentiimer zudem mit dem Eigentimer des Waldes identisch. Zum
Sondergebiet ist aufgrund der Bestandsbebauung ein groRerer Abstand nicht mdglich.

Zum Gewerbegebiet werden die Uberbaubaren Flachen aus Grinden der Vorsorge auf ca. 10
m zuriickgenommen, da an den angrenzenden Waldrandern die hdchsten Qualitaten vorhan-
den sind. Damit wird hier eine Baumlange knapp eingehalten.

3.2.8 Klimaschutz

Den Belangen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung wird dadurch Rechnung getragen,
dass in einem teilweise bereits bebautem Gebiet eine Nachverdichtung ermdglicht und der
Verbrauch von AulR3enbereichsflachen vermieden wird. Zudem werden ein Waldbestand sowie
wertgebende Baume erhalten.

3.2.9 Belange der Wasserwirtschaft

Schmutzwasserbeseitigung

In der StrafRe Stoppelmarkt ist ein Schmutzwasserkanal DN 200/250 in ausreichender Tiefe
auf gesamter Lange vorhanden. Die Oldenburger Stral3e und der Visbeker Damm haben je-
weils im nordlich Abschnitt einen Schmutzwasserkanal mit einer geringen Tiefenlage. Hydrau-
lisch ist die vorhandene Kanalisation ausreichend. Das Grundstiick 82/13 grenzt an die Visbe-
ker Stral3e. In dem Teilabschnitt der Visbeker Stral3e ist jedoch kein Schmutzwasserkanal vor-
handen. Fur den neuen Hausanschluss ist eine neue Leitung DN 200 auf bis zu 100 m Lange
in der StralRenparzelle des Visbeker Damms zu verlegen. Das Grundstiick 82/13 fallt von Ost
nach West von 43,0 mNN auf 41,0 mNN. Um einen Anschluss an den Kanal zu erméglichen,
ist das Grundstiick um bis zu 1,50 m aufzufillen. Die anderen Grundstiicke kdnnen uber die
bereits vorhandene Kanalisation erschlossen oder tber bereits erschlossene Grundstiicke an-
geschlossen werden.
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Oberflachenentwasserung:

Der Zentrale Entwéasserungsplan aus dem Jahr 2015 berlcksichtigt nur die zu diesem Zeit-
punkt vorhandene Bebauungsstruktur. Eine Erweiterung wurde nicht bericksichtigt. Die Re-
genwasserkanalisation in den StraBen Stoppelmarkt, Oldenburger StralRe und Visbeker
Damm sind bereits Uberlastet. In der StralRe Stoppelmarkt ist der Regenwasserkanal auf 65 m
mit einem Durchmesser 600 mm zu vergrof3ern und im Visbeker Damm auf 265 m mit Durch-
messern von DN 400 bis DN 500. Eine ungedrosselte Einleitung des Oberflachenwassers in
den Regenwasserkanal ist auszuschlieRen und wiirde zu extremen Uberflutungen mit hohem
Schadenspotential fihren. Zudem ist das von Ost nach West abfallende Gelande zu beachten.
Eine Gelandeauffiillung erscheint aufgrund der geringen Tiefenlage der Regenwasserkanali-
sation erforderlich. GemaR geotechnischem Bericht des Buros Dr. Libbe, Vechta vom
10.6.2021 sind die anstehenden Geschiebelehme nicht fir eine Versickerung geeignet. Die
oberhalb liegenden Geschiebedecksande sind nur schwach durchlassig und haben keine aus-
reichende Machtigkeit. Eine alleinige Versickerung des Niederschlagswassers im technischen
Mafl3stab auf den Grundstiicken ist nicht mdglich. Aufgrund der bereits vorhandenen Bebau-
ungs- und Eigentumsstruktur ist die Schaffung einer zentralen Riickhaltung nicht méglich. Das
Niederschlagswasser muss daher Uber grundstiicksbezogene, dezentrale Rickhaltungen ge-
drosselt in den Regenwasserkanal eingeleitet werden. Dabei ist wie folgt vorzugehen:

— Niederschlagswasser von Grundstiicken und deren Teilflachen, die nach dem 1.1.2015
(Stichtag ZAP) befestigt wurden oder zukinftig befestigt werden, ist vor Ableitung in
den stadtischen Regenwasserkanal auf die Abflussspende natiirlicher Einzugsgebiete
von 1,5 I/s*ha zu drosseln (z.B. Schlauchdrossel).

— Aufgrund der sehr geringen Drosselwassermengen besteht eine gewisse Gefahr des
Versagens. Aus diesem Grund und wegen der bereits vorhandenen Kanaliiberlastung
ist ein grundstiicksbezogener Uberflutungsnachweis gemaR DIN 1986-100 bei Antrag-
stellung zu fuihren. Dies ist bereits im Bebauungsplan wegen dem vom Bauherren ein-
zuplanenden Flachenverbrauch fir die private Riickhaltung und den Uberflutungs-
schutzmalRnahmen darzustellen. Der Entwasserungsantrag ist frihzeitig mit dem Bau-
antrag einzureichen und in fachdienstiibergreifender Abstimmung zu bearbeiten.

Messstellen zur Gewasseruberwachung

Innerhalb und auRRerhalb des Plangebietes befinden sich zahlreiche Landesmessstellen befin-
den, die vom NLWKN betrieben werden. Diese Messstellen dienen der Gewasseriberwa-
chung und sind von erheblicher Bedeutung fiir das Land Niedersachsen. Die Landesmessstel-
len durfen auch in ihrer Funktionalitat durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt werden. Die
randlich des Plangebietes gelegenen Landesmessstellen werden nachrichtlich in die Plan-
zeichnung Ubernommen. Eine weitere Messstelle liegt ca. 930 m nordwestlich des Plangebie-
tes in Bergstrup.

3.2.10 Belange der Landwirtschaft

Die Stadt hat zur Prifung der Auswirkungen durch Geruchsimmissionen ein Immissions-
schutzgutachten von der Landwirtschaftskammer (siehe Kapitel 3.2.5.4) eingeholt. Demnach
sind im Plangebiet keine unzuldssigen Geruchsimmissionen zu erwarten. Die bestehende
Tierhaltung auf dem Betrieb des Einwenders wird durch die vorliegende Bauleitplanung somit
nicht eingeschrankt.
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3.2.11 Boden

Besonders schutzwirdige oder empfindliche Bereiche sollten wenn méglich von einer Bebau-
ung ausgenommen werden. Im Rahmen der Bautatigkeiten sollten einige DIN-Normen aktiv
Anwendung finden (v.a. DIN 19639 Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvor-
haben, DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschaftsbau -Bodenarbeiten, DIN 19731 Verwer-
tung von Bodenmaterial).

Eine eingriffs- und funktionsbezogene Kompensation verbleibender Bodenfunktionsbeein-
trachtigungen sollte durch geeignete Malinahmen zur Verbesserung der Bodenfunktionen
durchgefuhrt werden (z.B. Entsiegelung, Renaturierung, Wiederverndssung). Dementspre-
chend empfehlen wir Bodenabtrag im Zuge dieser Malinahmen zu vermeiden und Maf3nah-
men zu wahlen, die den natirlichen Standortbedingungen entsprechen. Wir weisen in diesem
Kontext auf die LBEG Veréffentlichung Erhalt und Wiederherstellung von Bodenfunktionen in
der Planungspraxis hin. Schutzwirdige Béden sollten bei der Ermittlung des Kompensations-
bedarfs besondere Beriicksichtigung finden.

Sofern im Zuge des 0.g. Vorhabens BaumalRnahmen erfolgen, kénnen Hinweise und Informa-
tionen zu den Baugrundverhaltnissen am Standort Uber den NIBIS-Kartenserver entnommen
werden. Die Hinweise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhdltnissen ersetzen keine geo-
technische Erkundung und Untersuchung des Baugrundes bzw. einen geotechnischen Be-
richt. Geotechnische Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die Erstellung des geo-
technischen Berichts sollten gemaf der DIN EN 1997-1 und -2 in Verbindung mit der DIN 4020
in den jeweils giiltigen Fassungen erfolgen.

4, INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES
4.1 Art der baulichen Nutzung

Mischgebiete geméal § 6 BauNvVO

Die Flachen mit einer Wohn- bzw. Mischnutzung werden als Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO
festgesetzt. Entsprechend der vorhandenen Auspragung, die durch eine klassische Mischnut-
zung aus Wohnh&usern und Gewerbebetrieben gekennzeichnet ist, werden geméaR § 1 Abs.
5 und Abs. 6 BauNVO folgende Nutzungen von der Zulassigkeit ausgeschlossen:

Einzelhandelsbetriebe nach 8 6 Abs. 2 Nr. 3,
Tankstellen nach § 6 Abs. 2 Nr. 7,
Vergniigungsstatten nach 8 6 Abs. 2 Nr. 8 bzw. § 6 Abs. 3 BauNVO.

Eingeschrankte Gewerbegebiete gemaRr § 8 BauNVO

Fur das Grundstiick des Autohauses und die dstlich angrenzende Flachen bis zur Strafl3e Stop-
pelmarkt werden eingeschrankte Gewerbegebiet gemal? § 8 BauNVO festgesetzt. Aufgrund
der hier nur geringen Emissionskontingente und der umgebenden Wohnnutzungen wird das
Gewerbegebiet auf nicht stérende Nutzungen beschrankt. Im eingeschrankten Gewerbegebiet
GEe sind nur Betriebe und Anlagen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, zulassig. Ein-
zelhandelsbetriebe aller Art — mit Ausnahme von Handelsbetrieben fur Kraftwagen und Zwei-
rader und die dazugehoérigen Werkstatten -als allgemein zulédssige Nutzungen geman § 8 (2)
Nr. 1 BauNVO sind nicht zulassig. Vergnugungsstatten als ausnahmsweise zulassige Nutzun-
gen gemal 8§ 8 (3) Nr. 3 BauNVO sind ebenfalls nicht zulassig.
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Sonstiges Sondergebiet ,Gartencenter* gemafl § 11 Ab  s. 2 BauNVO

Aufgrund der grol¥flachigen Einzelhandelsnutzung ist fir das Gartencenter die Festsetzung
eines Sonstigen Sondergebietes erforderlich. Die Festsetzung der Verkaufsflachen erfolgt be-
standsorientiert. Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Garten-
center” sind Einzelhandelsflachen mit folgenden Sortimenten zulassig:

Sortiment Verkaufsflache je m2 Entspricht Verkaufsflache
Baugrundstiicksflache in m2

Gartenbedarf/Pflanzen Innenverkauf | 0,1802 1.670

Gartenbedarf/Pflanzen  AufRenver- | 0,1403 1.300

kauf

Schnittblumen 0,0053 50

Hausrat/GPK 0,0183 170

Gesamt 0,3443 3.190

Zahlen nicht aufgerundet

Die anrechenbare Baugrundstiicksflache ist die Flache im Sondergebiet (9.263 m?).

4.2 Malf3 der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Mischgebiete

Im Mischgebiet werden zur optimalen Grundstiicksausnutzung eine Grundflachenzahl von 0,6
festgesetzt. Zulassig sind bis zu zwei Vollgeschosse mit einer Hohe von bis zu 12m festge-
setzt.es gilt eine offene Bauweise.

Eingeschranktes Gewerbegebiet

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung fir das eingeschrénkte Gewerbegebiet
sichern eine der gewerblichen Nutzung angemessene Ausnutzung fur Geschéafts- und Buro-
gebdude sowie Lagerhallen. Folglich gelten eine Grundflachenzahl von 0,8 und bis zu zwei
Vollgeschosse mit einer Hohe von bis zu 13m. Es gilt die abweichend Bauweise fir gebaude-
lAngen Uber 50 m.

Sonstiges Sondergebiet

Fur die vorhandene bauliche Nutzung einschliel3lich der Erweiterungsflachen ist Grundfla-
chenzahl von 0,6 ausreichend. Zulassig sind bis zu zwei Vollgeschosse mit einer Hohe von
bis zu 12m. Es gilt die abweichend Bauweise fir Gebaudelédngen tber 50 m.

Als Gebaudehdhe gilt das Mal zwischen der Oberkante des Gehwegs an der Oldenburger
Stral3e und der StralRe ,Stoppelmarkt” (unterer Bezugspunkt) und dem obersten Punkt des
Daches (oberer Bezugspunkt), in Fassadenmitte gemessen. Fir technische Anlagen wie z.B.
Klima- und Luftungseinrichtungen, Schornsteine etc. sowie flr Anlagen zur Nutzung regene-
rativer Energien ist eine Uberschreitung der maximalen Gebaudehéhe um bis zu 2 m zulassig.

4.3 Baugrenzen, Uberbaubare und nicht iberbaubare G rundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Flachen werden groR3flachig ausgewiesen und berlicksichtigen Freiflachen
zwischen den unterschiedlichen Nutzungen und zur Bahnlinie. Zur Oldenburger Stral3e wird
ein Abstand von 20 m eingehalten. Zur Waldflache wird auf bisherigen Freiflachen im Gewer-
begebiet ein Abstand von ca. 10 m festgesetzt.
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Gemal § 9 (1) Nr. 4 BauGB sind Garagen und Uberdachte Einstellplatze im Sinne des § 12
BauNVO und Nebenanlagen als Gebaude im Sinne des § 14 BauNVO zwischen den stral3en-
seitigen Baugrenzen und den Grenzen der 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie zwischen den
Baugrenzen und der Bahnlinie nicht zulassig.

4.4 Offentliche Verkehrsflaichen

Die Bushaltestelle an der Stral3e Stoppelmarkt wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung ,Bushaltestelle® gemaf § 9 Abs. Nr. 11 BauGB gesichert.

4.5 Wald

Die Waldflache randlich des 6stlichen Mischgebietes werden gemaf 8§ 9 (1) Nr. 18b BauGB
als Flache fur Wald festgesetzt.

4.6 Griunflachen und Erhaltung von Baumen

Die Restflachen zwischen dem Wald und dem Mischgebiet bzw. Sondergebiet werden als pri-
vate Grunflache gemaf § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzt.

Eine weitere private Grinflache erfasst den Gehdlzbestand sidlich des an der Stral3e Stop-
pelmarkt gelegenen Mischgebietes. Der Gehdlzstreifen wird gemaf 8§ 9 (1) Nr. 25b BauGB zur
Erhaltung festgesetzt und ist in westlicher Richtung gemaf § 9 (1) Nr. 25a BauGB durch An-
pflanzungen zu erganzen.

Die wertgebenden Baumbestande an der StraRe Stoppelmarkt und randlich des dstlichen
Mischgebietes werden gemanR § 9 (1) Nr. 25b BauGB als Einzelbdume zur Erhaltung festge-
setzt. Abgangige Baume sind durch standortgerechte Laubbaume (Hochstamm 16-18) zu er-
setzen. Zum Schutz des Kronentraufbereichs wird festgesetzt, dass jegliche Versiegelung,
Aufschiittung oder Abgrabung in einem Abstand von weniger als 5 m von den im Plangebiet
festgesetzten Einzelbdumen (Stammmittelpunkt) nicht zulassig ist.

Die Malinahmen zur Eingriffskompensation werden gemaf § 9 Abs. 1a BauGB den jeweiligen
Eingriffsverursachern zugeordnet.

4.7 Vorkehrungen zum Schutz vor Gewerbe- und Verkeh  rslarm

Die Emissionskontingentierung fur das Gewerbegebiet wird entsprechend dem Schallschutz-
gutachten festgesetzt. Zum Schutz vor Verkehrslarm werden MaRnahmen zum Schutz der
AulBenbauteile festgesetzt. Zudem sind fur Wohnungen in den Mischgebieten Schallschutz-
mafinahmen fir die AuRenwohnbereiche und Schlafraume erforderlich.

4.8 Mafinahmen zur Ableitung von Niederschlagswasser

Zur Sicherung der schadlosen Oberflachenentwasserung wird festgesetzt, dass das Nieder-
schlagswasser von den jeweiligen Baugrundstiicken tber grundstiicksbezogene, dezentrale
Ruckhaltungen gedrosselt in den Regenwasserkanal einzuleiten ist. Das Niederschlagswas-
ser von Grundsticken und deren Teilflichen, die nach dem 1.1.2015 (Stichtag ZAP) befestigt
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wurden oder zukiinftig befestigt werden, ist vor Ableitung in den stadtischen Regenwasserka-
nal auf die Abflussspende natirlicher Einzugsgebiete von 1,5 l/s*ha zu drosseln (z.B.
Schlauchdrossel). Der Entwasserungsantrag ist frihzeitig mit dem Bauantrag einzureichen
und in fachdienstiibergreifender Abstimmung zu bearbeiten. Es ist ein grundstiicksbezogener

Uberflutungsnachweis gern DIN 1986-100 bei Antragstellung zu fiihren.

Uber ein Leitungsrecht wird eine Trasse fiir die Leitungen im Plangebiet mit Anbindung an die

Kanalisation in den Stral3en Stoppelmarkt und Visbeker Damm gesichert.

5. ERGANZENDE ANGABEN
5.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Geltungsbereich 65.559 m2
Mischgebiete an der Stral3e Stoppelmarkt 6.305 m2
Mischgebiete an der Oldenburger Stral3e 4.173 m2
Eingeschranktes Gewerbegebiet GEE 38.795 m2
Sonstiges Sondergebiet* Gartencenter* 9.236 m2
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 1.417 m2
Flache fur Wald 4.003 m2
Private Grunflachen 1.143 m2

5.2 Ver- und Entsorgung

Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die EWE.

Die Wasserversorgung erfolgt durch das Wasserwerk der Stadt Vechta.

Die Loschwasserversorgung erfolgt in Abstimmung mit dem Landkreis Vechta und der zustan-

digen Feuerwehr.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an das stadtische Kanalnetz.

Die Mullentsorgung erfolgt durch die 6ffentliche Millabfuhr entsprechend der satzungsgema-

Ren Bestimmungen des Landkreises Vechta.
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TEIL Il DER BEGRUNDUNG: UMWELTBERICHT

1. EINLEITUNG

Gemal § 2 [4] BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umwelt-
schutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen
einer Umweltprifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewer-
ten. Hierbei sind vor allem die in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefihrten Belange zu berticksich-
tigen und die in 8 1 a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse der Um-
weltprifung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplanes in die Abwagung einzustellen.

Der Umweltbericht bildet geméaf? § 2 a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung. Die
nachfolgende Gliederung des Umweltberichtes orientiert sich an der Anlage 1 des BauGB.

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht tiber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben sind den folgenden Kapiteln
zu entnehmen.

1.1 Inhalte und Ziele des Bauleitplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 174 ,Oldenburger StraRe/Stoppelmarkt/Visbe-
ker Damm* beabsichtigt die Stadt Vechta die planungsrechtliche Bestandssicherung sowie die
Erweiterungsermdéglichung der ansassigen Gewerbebetriebe im Stadtnorden. Der Geltungs-
bereich liegt zwischen der Oldenburger Stral3e, der Strafl3e ,Stoppelmarkt, dem Visbeker
Damm sowie der Bahnstrecke Delmenhorst — Hesepe (1560).

Mit dem Bebauungsplan sind die folgenden Flachenfestsetzungen verbunden:

Geltungsbereich 65.559 m2
Mischgebiet an der Stralle Stoppelmarkt 6.305 m?
Mischgebiet an der Oldenburger Stral3e 4.173 m2
Eingeschranktes Gewerbegebiet GEE 38.795 m2
Sonstiges Sondergebiet* Gartencenter* 9.236 m2
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 1.417 mz2
Flache fur Wald 4.003 m2
Private Grunflachen 1.143 m?

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 174 wird die 97. Anderung des Flachennut-
zungsplanes der Stadt Vechta durchgefuhrt.
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1.2

50 Meter

Quelle DOP - Auszug aus den Geobasisdaten der Nieder-
sachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung, © 2020

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 174

Ziele des Umweltschutzes und deren Berlicksichti

gung bei der Planung

Nachfolgend werden gemafl Anlage 1 des BauGB die in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgesetzten Ziele des Umweltschutzes, soweit sie fir den vorliegenden Bauleit-
plan von Bedeutung sind, dargestellt.
Weiterhin wird aufgefuhrt, inwieweit diese Ziele im Rahmen der vorliegenden Planung berick-
sichtigt werden.

Ziele des Umweltschutzes

| Beriicksichtigung bei der Aufstellung

Baugesetzbuch (BauGB)

Die Bauleitplane ... sollen dazu beitragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Le-
bensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbeson-
dere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschafts-
bild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu
soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. [§ 1 Abs. 5
BauGB]

Das Plangebiet befindet sich am ndrdlichen Siedlungs-
rand der Stadt Vechta. Mit der geplanten Nachverdich-
tung im Innenbereich wird eine zusatzliche Flachenin-
anspruchnahme im AuBenbereich vermieden.

Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind insbesondere
zu berticksichtigen ... die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Si-
cherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung ... [§ 1 Abs.
6 Nr. 1 BauGB]

Der Geltungsbereich ist durch Larmeinwirkungen durch
Gewerbe und Verkehr bereits vorbelastet. Durch die
Planung erhoéht sich diese Belastung. Zur Berucksichti-
gung der Schutzanspriiche innerhalb und aufRerhalb
des Plangebietes wurde ein schalltechnisches Gutach-
ten erstellt und Emissionskontingente zum Schutz vor
Gewerbeldrm sowie SchallschutzmaRnahmen zum
Schutz vor Verkehrslarm festgesetzt.

Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind insbesondere
zu berucksichtigen ... die Belange der Baukultur, des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhal-

Der Bebauungsplan setzt zur Begrenzung der baulichen
Ausnutzung die Grundflachenzahl, die maximale Ge-
baudehdhen sowie die maximale Anzahl der Vollge-
schosse fest.
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Ziele des Umweltschutzes

Berilicksichtigung bei der Aufstellung

tenswerten Ortsteile, StralRen und Platze von geschicht-
licher, kunstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung
und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes ...
[§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB]

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere
zu berlcksichtigen ... die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes ... [§ 1 Abs. 6 Nr. 7. b)
BauGB]

Innerhalb des Plangebietes oder direkt angrenzend be-
findet sich kein Natura 2000-Gebiet. Das néchstgele-
gene FFH-Gebiet Herrenholz (EU-Kennzahl: 3116-301)
befindet sich rund 5,5 km nordéstlich des Plangebietes.

3 Des Weiteren befindet sich westlich das FFH-Gebiete
Goldenstedter Moor (EU-Kennzahl: 3216-301) in einer

Entfernung von rund 6,5 km. 45

Aufgrund der Distanz und der fehlenden Fernwirkungen
der Planung sind Auswirkungen nicht ersichtlich.

Die Natura 2000-Vertraglichkeit ist anzunehmen.

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend um-
gegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zu-
satzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche
Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRhahmen
zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiege-
lungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen. [§ la
Abs. 2 Satz 1 BauGB] (Bodenschutzklausel)

Die vorhandenen Flachen im Plangebiet werden pla-
nungsrechtlich fir die Nutzung und Erweiterung der
Mischnutzung und des grof3flachigen Einzelhandels ge-
sichert. Zur Vermeidung weiterer Inanspruchnahme von
Siedlungsflachen wird die Verdichtung an dem bereits
vorbelasteten Standort unterstitzt.

Landwirtschatftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke ge-
nutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang um-
genutzt werden.[§ 1la Abs. 2 Satz 2 BauGB] (Umwid-
mungssperrklausel)

Von der Planung sind mit Intensivgriinland landwirt-
schaftlich genutzte Flachen betroffen. Der Umwid-
mungssperrklausel wird dahingehend Rechnung getra-
gen, als dass die Umwandlung in Bauflachen auf ein n6-
tiges MalR3 beschrankt wird. Der im Plangebiet vorhan-
dene Waldbestand wird zum Erhalt festgesetzt.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wer-
tes und als Grundlage fur Leben und Gesundheit des
Menschen auch in Verantwortung fiir die kiinftigen Ge-
nerationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich
nach MalRgabe der nachfolgenden Absatze so zu schit-
zen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Na-
turhaushalts einschlie3lich der Regenerations-
fahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit
der Naturgiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind. [§ 1 Abs. 1 BNatSchG]

Die Umsetzung der Planung ist mit der Versiegelung
und Uberbauung bisher unversiegelter Flachen verbun-
den. Dadurch werden erhebliche Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes ausgel6st, die nach den MalRga-
ben der Eingriffsregelung kompensiert werden miissen.

Schutzgebiete und geschitzte Objekte nach Natur-
schutzrecht

Innerhalb des Plangebietes und direkt angrenzend be-
findet sich kein Schutzgebiet oder geschiitztes Objekt.
Das néchstgelegene Naturschutzgebiet Herrenholz
(NSG WE 00085) befindet sich rund 5,5 km norddstlich

des Geltungsbereichese.

Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsische Umweltkarten — Natur

(Zugriff: August 2020)

Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsische Umweltkarten — Natur

(Zugriff: August 2020)

Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsische Umweltkarten - Stan-
darddatenbogen/ vollstandige Gebietsdaten des FFH-Gebietes ,Goldenstedter Moor* in Niedersachsen (Zugriff: August

2020)

Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsische Umweltkarten — Natur

(Zugriff: August 2020)
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Ziele des Umweltschutzes

Beriicksichtigung bei der Aufstellung

Das néchstgelegene Landschaftsschutzgebiet Wuchs-
ort von Lycopodium annotinum (LSG VEC 00045) liegt

rund 700 m norddstlich vom Plangebiet entfernt’.
Innerhalb des Plangebietes sowie zwischen dem Gel-
tungsbereich und den Naturschutz- und Landschafts-

schutzgebieten befindet sich bereits Bebauung. Nega-
tive Auswirkungen werden nicht prognostiziert.

Landesweite Naturschutzprogramme

Das Plangebiet befindet sich weder in einem Gebiet mit
einem Moorschutzprogramm noch in einem Bereich des
Aktionsprogrammes Niedersachsische Gewasserland-

schaften8.

Ziele des speziellen Artenschutzes

Aufgrund der Komplexitat der artenschutzrechtlichen
Vorgaben werden die Belange des speziellen Arten-
schutzes in einem gesonderten Kapitel (s. Kap. 1.3 des
Umweltberichtes) dargestellit.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Atmo-
sphare sowie Kultur- und sonstige Sachgiter sollen vor
schadlichen Umwelteinwirkungen geschiitzt werden.
[vgl. 8 1 Abs. 1 BImSchG]

Im Plangebiet werden Mischgebiete, eingeschrankte
Gewerbegebiete, Verkehrsflachen sowie ein sonstiges
Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Gartencenter”
festgesetzt. Zusétzlich werden 6ffentliche und private
Griinflachen sowie eine Flache fur Wald festgesetzt, um
die Beeintrachtigungen auf den Naturhaushalt zu verrin-
gern. Trotzdem verbleiben erhebliche Beeintrachtigun-
gen, die im Sinne der Eingriffsregelung zu kompensie-
ren sind.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachti-
gungen seiner natirlichen Funktionen (Lebensgrund-
lage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen
und Bodenorganismen; Bestandteil des Naturhaushal-
tes, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoff-
kreislaufen, Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fiir
stoffliche Einwirkungen aufgrund der Filter-, Puffer- und
Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch
zum Schutz des Grundwassers) sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie
moglich vermieden werden. [vgl. 8 1 und § 2 Abs. 2
BBodSchG]

Mit der Planung werden Flacheninanspruchnahmen
Uber das bisherige festgesetzt. Betroffen sind dabei
halbruderale Gras- und Staudenfluren, Intensivgriin-
land, Hausgartenstrukturen sowie Einzelgeholze. Hier-
durch entstehen erhebliche Beeintrachtigungen des Bo-
dens, die nach den MaRgaben der Eingriffsregelung
kompensiert werden mussen.

Niedersdchsisches Waldgesetz (NWaldG)

Eine Waldumwandlung soll nur mit der Auflage einer Er-
satzaufforstung genehmigt werden, die denin 8 1 Nr. 1
genannten Waldfunktionen entspricht, mindestens je-
doch den gleichen Flachenumfang hat.

Der im Geltungsbereich vorhandene Wald wird als ,FI&-
che fur Wald" in die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes tbernommen.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Niedersachsisches

Wassergesetz (NWG)

Die Gewasser (oberirdische Gewasser, Kiistengewas-
ser und Grundwasser) sollen durch eine nachhaltige
Gewasserbewirtschaftung als Bestandteile des Natur-
haushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Le-
bensraum fir Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares
Gut geschiitzt werden. [vgl. 8 1 WHG]

Oberflachengewésser sind nicht betroffen.

Mit den Neuversiegelungen wird sich der Oberflachen-
abfluss von Niederschlagswasser erhdéhen und die
Grundwasserneubildungsrate verringern. Da eine allei-
nige Versickerung des Niederschlagswassers auf den
Grundstiicken sowie aufgrund der Bebauungs- und Ei-
gentumssituation eine Schaffung einer zentralen Nie-
derschlagsrickhaltung nicht moglich ist, erfolgt die

Ruckhaltung grundstiicksbezogen und dezentral. Von

Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsische Umweltkarten — Natur

(Zugriff: August 2020)

Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsische Umweltkarten — Natur

(Zugriff: August 2020)




Stadt Vechta - Bebauungsplan Nr. 174 32

NWP
Ziele des Umweltschutzes Berilicksichtigung bei der Aufstellung
dort aus wird das Regenwasser gedrosselt in den Re-
genwasserkanal eingeleitet.
Landschaftsplanung Nach dem Landschaftsplan der Stadt Vechta befindet

sich das Plangebiet zum Teil in der Zielkategorie Wert-
volle Ortbilder/ Ortsrandbilder.®

Gemal Landschaftsrahmenplan des Landkreises
Vechta von 2001 (Karte 6: Zielkonzept) ist der Geltungs-
bereich vollstandig dem Zieltyp ,Mindestanforderungen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege” zuge-
ordnet. Dieser Zielvorgabe wird dadurch entsprochen,
als dass die ausgeltsten Beeintréachtigungen des Natur-
haushaltes im Rahmen der Eingriffsregelung kompen-
siert werden.

zu beachtende Ziele der Raumordnung/ zu beriicksich- | Pa8s  Landesraumordnungsprogramm  Niedersachsen
formuliert fir das Mittelzentrum Vechta keine weiteren

Ziele der Raumordnung.10

tigende Vorgaben der Raumordnung

1.3 Ziele des speziellen Artenschutzes — Artenschut  zpriifung (ASP)

Gemal § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften fir besonders und streng ge-
schitzte Tier- und Pflanzenarten.

Diese Verbote richten sich zwar nicht an die Ebene der Bauleitplanung, sondern untersagen
konkrete Handlungen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist allerdings zu prifen, ob die
artenschutzrechtlichen Vorgaben die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des speziellen Artenschutzes flr zulassige Vor-
haben innerhalb von Bebauungsplan-Gebieten nur anzuwenden, sofern und soweit Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaische Vogelarten betroffen sind11. Die nachfolgen-
den Ausfihrungen beschrénken sich deshalb auf diese Artenvorkommen.

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemanR 8§ 44 BNatSchG beziehen sich auf die
konkrete Handlung und auf konkret betroffene Individuen. Sie gelten unabhangig von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird je-
doch bereits gepruft, ob artenschutzrechtliche Belange der Realisierung der Planung entge-
genstehen kénnen und ob Vermeidungs- oder (vorgezogene) Ausgleichsmalinahmen vorzu-
sehen sind.

Gemal § 44 Absatz 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu enthehmen, zu bescha-
digen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten er-
heblich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Er-
haltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

9 Stadt Vechta (2005): Landschaftsplan Stadt Vechta. Plan 7:Konzept der Landschaftsentwicklung.

10 Niedersachsisches Ministerium fir Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2017): Landes-Raumordnungspro-

gramm Niedersachsen (Zugriff: August 2020)

Daruber hinaus sind solche Arten zu bertcksichtigen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 (1) Nr. 2 BNatSchG auf-
gefiihrt sind. Eine Rechtsverordnung auf dieser Erméachtigungsgrundlage wurde bislang nicht erlassen.

11
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3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Ar-
ten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren (Zu-
griffsverbote).

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die Umsetzung eines nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zulassigen Vorhabens im Sinne von 8§ 18 Abs.2 Satz 1 BNatSchG handelt,
gilt gemaR § 44 Abs.5 Satz 2 BNatSchG (neue Fassung)!2: Sind in Anhang IV Buchstabe a
der Richtlinie 92/43EWG aufgefiihrte Tierarten, europaische Vogelarten und solche Arten be-
troffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind13, liegt
ein Verstol3 gegen

1. das To6tungs- und Verletzungsverbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die
Beeintrachtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Verletzungs-
risiko fur Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhéht und diese Beein-
trachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten SchutzmalRnahmen
nicht vermieden werden kann,

2. das Verbot des Nachstellens und Fanges wild lebender Tiere und der Enthahme, Be-
schadigung oder Zerstorung ihrer Entwicklungsformen nach Abs. 1 Nr. 1 nicht vor,
wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen Malf3-
nahme, die auf den Schutz der Tiere vor Totung oder Verletzung oder ihrer Entwick-
lungsformen vor Entnahme, Beschadigung oder Zerstdérung und die Erhaltung der 6ko-
logischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammen-
hang gerichtet ist, beeintrachtigt werden und diese Beeintrachtigungen unvermeidbar
sind

3. das Verbot nach Abs. 1 Nr. 3 nicht vor, wenn die dkologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erftllt wird.

Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene AusgleichsmafRnahmen festgelegt werden. Fir
Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte
Arten gelten diese MaRgaben entsprechend. Sind andere besonders geschuitzte Arten betrof-
fen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol3 gegen
die Zugriffs-, Besitz- oder Vermarktungsverbote nicht vor.

1.3.1 Relevante Arten, Situation im Plangebiet

Im Rahmen der Artenschutzprifung zum Bebauungsplan Nr. 174 ,Oldenburger Stral3e / Stop-
pelmarkt/ Visbeker Damm* wurden bei der Brutvogelerfassung 2019 insgesamt 25 Vogelarten
im Plangebiet erfasst. Zu beachten ist, dass der Untersuchungsraum nicht den norddstlichen
Auslaufer des vorhandenen Intensivgriinlands umfasste. Bei den Kartierungen wurden jedoch
auch vorhandene Reviermittelpunkte im direkten Umfeld erfasst, wodurch der Untersuchungs-
raum als ausreichend anzusehen ist. Das kartierte Artenspektrum umfasste Gberwiegend in
Siedlungsbereichen haufige, stérungstolerante Arten wie Amsel und Rotkehlchen, aber auch
héhlenbritende Vogelarten wie Hausrotschwanz, Blaumeise und Gartenbaumlaufer

12 in der am 29.09.2017 geltenden Fassung durch Artikel 1 G. v. 15.09.2017 BGBI. | S. 3434
13

Eine Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, in der ebenfalls bertucksichtigungspflichtige ,nationale verant-
wortungsarten* definiert waren, liegt bisher nicht vor.
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Es wurden keine streng geschitzten Vogelarten nachgewiesen, jedoch vier Arten die nach
Roter Liste mindestens der Vorwarnstufe zugeordnet sind. Dabei lagen nur die Brutplatze des
Haussperlings innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Brutnachweise der (b-
rigen gefahrdeten Arten Star, Gartenrotschwanz und Goldammer erfolgten lediglich aul3erhalb
des Geltungsbereiches.

Bei der Fledermauserfassung 2019 wurden vier Fledermausarten im Plangebiet nachgewie-
sen. Es wurden keine Wochenstuben oder anderweitige Quartiere festgestellt. Das Plangebiet
wird als Nahrungshabitat genutzt.

Im Plangebiet wurden keine weitere streng geschitzten Arten aus anderen Tiergruppen oder
Pflanzenarten festgestellt. Solche Vorkommen sind einerseits aufgrund der Auspragung der
Biotoptypen und andererseits der Habitatanspriiche nicht zu erwarten14,

1.3.2 Prufung der Verbotstatbestande
Totungen (Verbotstatbestand gemafd § 44 [1] Nr. 1 BN atSchG):

Totungen von Brutvogeln kdnnen vermieden werden, indem Baufeldfreimachung, Abriss- und
Bauarbeiten auf3erhalb der Vogelbrutzeit (Oktober bis Februar) beziehungsweise aul3erhalb
der Sommerlebensphase von Fledermausen (Marz bis September) durchgefihrt werden. Vor
Geholzfallungen oder vor Abriss- und Sanierungsmafinahmen sind Gehdlze und Gebaude von
sachkundigen Personen auf Fledermausquartiere zu Uberprifen.

Durch diese MaRnahmen kann der Verbotstatbestand der Tétung vermieden werden.
Storungen (Verbotstatbestand gemal § 44 [1] Nr. 2)  BNatSchG):

Bei den erfassten Arten handelt es sich vorrangig um 6kologisch wenig anspruchsvolle Arten,
hervorzuheben sind jedoch die Brutvorkommen des Haussperlings an den Gebauden des
Plangebiets. Eine erhebliche Stoérung, wodurch der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert wirde, ist jedoch nicht abzuleiten, da zum einen Uberwiegend Sied-
lungsbewohner vorkommen und zum anderen ein Ausweichen dieser Arten anzunehmen ist
(vgl. auch Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten).

Um Stérungen der Fledermausvorkommen zu vermeiden, ist die nachtliche Beleuchtung fle-
dermausfreundlich zu gestalten. Hierbei soll die Beleuchtung auf ein nétiges Mindestmalf be-
schrankt werden und die Ausleuchtung der bestehenden Geholzbestande vermieden werden.
Der Einsatz insektenfreundlicher Leuchtmittel wird empfohlen.

Es liegt keine Stérung der untersuchten Artengruppen im Sinne von 844 [1] Nr. 2 BNatSchG
VOr.

Verlust der 6kologischen Funktion von Fortpflanzung s- und Ruhestétten (8 44 [1] Nr. 3
BNatSchG in Verbindung mit § 44 [5] BNatSchG):

Fur die Prifung des Eintretens des Verbotstatbestandes des § 44 Abs. 1 Nr. 3 ist gemal § 44
Abs. 5 BNatSchG malRgeblich, ob die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs-
statten im raumlichen Zusammenhang erhalten bleibt, d.h. ob die jeweiligen Brutpaare auf
geeignete Strukturen in der naheren Umgebung ausweichen konnen. Bei den ungefahrdeten
und 6kologisch nicht ausgesprochen anspruchsvollen Arten, die zudem ihre Nester jahrlich
neu bauen, wird gemal Runge et al. (2010) davon ausgegangen, dass ein Ausweichen fir
diese Vorkommen generell moglich ist.

14 Regionalplan & uvp planungsbiro peter stelzer GmbH (2019): Zusammenfassung der Artenschutzprifung zum Bebau-
ungsplan Nr. 174 ,Oldenburger Straf3e / Stoppelmarkt / Visbeker Damm*
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Durch Sanierungsarbeiten verloren gehende Brutplatze des Haussperlings sind durch das An-
bringen geeigneter Nisthilfen auszugleichen.

Grundsatzlich sollte im Hinblick auf die Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrachtigungen
der ortlichen Brutvogel- und Fledermausvorkommen die Beseitigung von Gehdélzstrukturen,
insbesondere alterer Baume, auf ein Minimum beschrankt werden.

Fazit

Unter Beachtung der oben gelisteten Vermeidungs- und Minimierungsmafl3nahmen bleiben
Verbotstatbestande des speziellen Artenschutzrechtes unberthrt.

2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER ERHEBLICHEN
UMWELTAUSWIRKUNGEN

Im Folgenden werden fir die einzelnen Umweltschutzgiter die voraussichtlichen Auswirkun-
gen der Planung prognostiziert, wobei der Fokus insbesondere auf solche Auswirkungen ge-
richtet wird, die ein erhebliches (positives oder negatives) Ausmal} erreichen oder erhebliche
Beeintrachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung darstellen.

Die Prognose der Auswirkungen setzt dabei zun&chst eine Beschreibung und Bewertung des
derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario) voraus. Weiterhin ist die voraussichtliche Ent-
wicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung in der Ubersicht aufzuzei-
gen, soweit diese zumutbar abgeschéatzt werden kann. Auch bei der Darstellung des Basissze-
narios und der voraussichtlichen Entwicklung ohne Planung wird bereits auf die voraussichtlich
erheblich beeinflussten Umweltmerkmale fokussiert.

2.1 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands und der voraussichtlichen Ent-
wicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Basissz enario)

2.1.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Zur Erfassung der Fauna im Geltungsbereich wurden 2019 Brutvogel- sowie Fledermauskar-
tierungen durchgefiihrtl®, Darliber hinaus wurden im Mai und Juni 2020 die Biotoptypen nach
dem Kartierschlussel fiir Biotoptypen in Niedersachsenl6 erfasst. Der Biotoptypenplan ist als
Anlage beigefligt.

derzeitiger Zustand

Nordlich entlang der Stral3e ,Stoppelmarkt” findet sich Wohnbebauung mit Hausgarten (PHG),
die teils von Einzelbaumen und teils von Feldhecken umgrenzt wird. Umschlossen wird diese
von artenarmen Intensivgrinland (Gl) an dessen sudostlicher Grenze sich ein
vegetationsarmer Graben (FGZ) befindet.

15 Regionalplan & uvp planungsbiro peter stelzer GmbH 2019 (1): Artenschutzpriifung zum Bebauungsplan Nr. 174

16 Drachenfels, 0.(2020): Kartierschlissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen, Niedersachsischer Landesbetrieb fur Wasser-
wirtschaft, Kiisten- und Naturschutz, Stand Februar 2020
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Richtung Suden befindet sich auf dem Flurstiick 73/2 ein Siedlungsgehélz (HSE) von 2.650
m2 GrolRe, in dem u.a. Esche, Eiche, Ahorn, Fichte, Birke und Holunder vertreten sind. Nach
Feststellung der unteren Waldbehorde des Landkreises ist dies als Wald nach dem
Niedersachsischen Waldgesetz zu beurteilen.

Im sidwestlichen Bereich des Plangebiets liegt das Gartencenter ,Blumen Ostmann GmbH
Vechta“ mit einer Verkehrflache (OV), Parkplatz (OVP) sowie Lagerplatz (OFL) und wird von
Hecken (HFS - Strauchhecke, HFB — Baumhecke) umgrenzt. In Richtung Norden schlieRen
sich einige Flachen mit Geb&uden, u.a. mit dem Autohandler ,Autohaus Menke GmbH*, und
Verkehrsflachen (OV) an.

Mittig im Geltungsbereich befindet sich eine Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer
Standorte (UHM) mit einer Feldhecke (HF), teilweise bestehend aus Eiche und Ahorn. Direkt
daran angrenzend schliel3t sich im Norden ein Parkplatz an.

Im Nordwesten befindet sich die Gaststatte ,Mahimann“, umgeben von einem neuzeitlichen
Ziergarten (PHZ) und Richtung Osten befindlichen Scher- und Trittrasen (GR) sowie einem
artenarmen Intensivgrinland (Gl).

Bei der Faunakartierung 201917 wurden im Geltungsbereich 25 Vogelarten und vier
Fledermausarten nachgewiesen. Unter den Vogelarten fanden sich keine streng geschiitzen
Arten, jedoch kommen mit Haussperling, Star, Gartenrotschwanz und Goldammer vier Arten
vor, die mindestens auf der Vorwarnstufe der Roten Liste Niedersachsens geflhrt sind. Drei
Brutvorkommen des Haussperlings wurden dabei an Geb&uden im nordwestlichen
Geltungsbereich nachgewiesen. Die Brutplatze von Star, Gartenrotschwanz und Goldammer
liegen auRerhalb des Geltungsbereiches. Die Ubrigen Arten stellen 6kologisch wenig
anspruchsvolle Arten dar. Des weiteren wird der Geltungsbereich von vier Fledermausarten
(Breitflugelfledermaus, GroRRer Abendsegler, Rauhautfledermaus und Zwergfledermaus) als
Nahrungshabitat genutzt. Wochenstuben und Quartiere wurden nicht gefunden.

17 Regionalplan & uvp planungsbiro peter stelzer GmbH 2019 (1): Artenschutzpriifung zum Bebauungsplan Nr. 174
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Erfassungsergebnisse 2019
- Brutvigel -

(Ertazaungazafrae: 09,04 3015 - 26.06 3015

Dargestellt werden die Reviermittelpunkie bzw.
Beobachtungen gefshrdeter Arten sowie von
i n Liste i

Arten der zur Rote
(KRUGER & NIPKOW 2015).

o

Gartenrotschwanz (Revierminielpunks)

Haussperiing [Revirmittelpunkt)

Cem»r
@ v T

Star (Reviermitteipunkt)

Goldammer {Reviermittelpunkt)

@  Steinkauzrahre, die m Jahr 2019 nicht besetzt war.

Artenschutzpriifung zum B-Plan Nr_ 174
"0l Sir. Visbeker Damm™

Brutvigel 2019
- gefshrdeta Arten -

Abbildung 2: Brutvogel 2019 — geféhrdete Arten-
aus Regionalplan & uvp planungsbiro peter stelzer GmbH 2019 (1)

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist nicht von einer Entwicklung bzw. Veranderung der

vorkommenden Lebensgemeinschaften auszugehen.

2.1.2 Flache und Boden

derzeitiger Zustand

Das etwa 6,5 ha grol3e Plangebiet besteht aus Wohngrundstiicken mit Gartenstrukturen, ver-
schiedenen gewerblichen Nutzungen, intensiv bewirtschafteten Grunlandflachen sowie einem

Waldbestand.

Die Boden des Plangebiets sind der Bodengrol3landschaft der Geestplatten und Endmoréanen
zugeordnet und unterteilen sich in Bereiche mittleren Plaggeneschs unterlagert von Podsol

sowie mittleren Pseudogley-Podsols (siehe Abbildung 3).

Die Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfahigkeit) wird als mittel eingestuft. Die bodenkundliche Feuch-
testufe liegt im Stden der Flache bei schwach trocken und ist fir Acker und Grinland geeignet,



Stadt Vechta - Bebauungsplan Nr. 174 38

im Norden hingegen wird sie als stark frisch bis mittel trocken eingestuft. Es besteht eine ge-
ringe Gefahrdung der Bodenfunktionen durch Bodenverdichtung. Die standortabhéngige Ver-
dichtungsempfindlichkeit der Boden wird als gering eingestuft18.

Hinweise auf Altlasten im Plangebiet liegen nicht vor, eine Altablagerung befindet sich nérdlich
in ca. 350 m Entfernung zum Plangebiet.19

Legende

Mittlerer Pseudogley-Padsol

unierlagert von Podsol

50 Meter Quelie DOP - Auszug aus den Geobasisdaten der Nieder- G Mittierer Plaggenesch
4 chsis Ve
L

und K; g, © 2020

Abbildung 3: Bodenarten im Geltungsbereich

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung sind Anderungen hinsichtlich des Schutzgutes Fla-
che und Boden nicht ersichtlich, bzw. nur im Rahmen der zulassigen Nutzungen maoglich.

2.1.3 Wasser

derzeitiger Zustand

Die Grundwasserneubildungsrate liegt zwischen > 250 und 300 mm/Jahr und ist somit als
mittel einzustufen. Die Lage der Grundwasseroberflache (m NHN) liegt bei > 32,5 m bis 35 m.
Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung wird im Grof3teil des Plangebiets als hoch
in einem kleinen Teilbereich im Suidwesten als mittel eingestuft.20

18  NiBIS® Kartenserver (2014): Themenkarten Bodenkunde. Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Han-
nover. (Zugriff: August 2020)

NIBIS® Kartenserver (2014): Altlasten. Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover. (Zugriff: Au-
gust 2020)

NIBIS® Kartenserver (2014): Hydrogeologie. Landesamt fiir Bergbau, Energie, Bauen und Geologie (LBEG), Hannover.
(Zugriff: November 2020)

19

20
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Nach der WRRL wird der Grundwasserkorper Hase Lockergestein rechts hinsichtlich des che-
mischen Zustandes als schlecht und hinsichtlich des mengenméRigen Zustandes als gut be-
wertet.21 Das Plangebiet liegt in keinem Wasserschutzgebiet.22

Der Geltungsbereich befindet sich weder in einem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungs-
gebiet noch in einer Uberschwemmungsgebiets-Verordnungsflache.23

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewéasser.24

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung sind Nutzungsanderungen innerhalb des Plangebie-
tes nicht ersichtlich. Anderungen des Schutzgutes Wassers sind daher ebenfalls nicht ersicht-
lich.

2.1.4 Klima und Luft

derzeitiger Zustand

Vechta wird durch ein ozeanisch gepragtes Klima gepréagt, welches sich durch den maritimen-
subkontinentalen Einfluss mit relativ kiihlen und feuchten Sommern sowie milden und feuchten
Wintern auszeichnet.25 Der durchschnittliche jahrliche Niederschlag betragt etwa 730 mm und
die durchschnittliche Jahrestemperatur wird mit etwa 8,9°C angegeben.26

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Vechta ordnet das Plangebiet dem Klimatoptyp
»oledlungsklima kleinerer Ortslagen, offene Bebauung“ zu. Dieser Klimatoptyp besitzt einen
erhdhten Einfluss durch das Freilandklima und zeichnet sich durch ausgeglichene Tempera-
turen, Produktion feuchter und kihler Luft auf unbebauten Flachen und einer Erhdéhung der
Temperatur auf bebauten Flachen aus. Die Kaltluftproduktion wird je nach Gehdlz- und Frei-
flachenanteil beeinflusst und Luftbelastung kann vor allem in der Nahe von Massentierhaltun-
gen erfolgen.2?

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Im Rahmen des Klimawandels werden u. a. eine Erhéhung der Durchschnittstemperaturen
und eine Zunahme von klimatischen Extremereignissen (z.B. Starkregen, Starkwinde) prog-
nostiziert. Wie sich die Bedingungen im Plangebiet selbst verandern werden, ist nicht zumut-
bar bzw. belastbar zu prognostizieren. Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass hier vielfal-
tige Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgutern bestehen, so dass sich die klimatischen
Anderungen auch auf z.B. Wasserhaushalt, Luftqualitat und biologische Vielfalt auswirken
konnen.

21 Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niederséchsische Umweltkarten — Wasser-
rahmenrichtlinie (Zugriff: November 2020)

22 Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsische Umweltkarten — Hydrolo-
gie. (Zugriff: November 2020)

23 Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsische Umweltkarten — Hydrolo-
gie. (Zugriff: November 2020)

24 Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsische Umweltkarten — Hydrolo-
gie. (Zugriff: August 2020)

25 Hansa Luftbild GmbH Munster (2005): Landschaftsrahmenplan Landkreis Vechta

26 NIBIS® Kartenserver (2014): Klima und Klimawandel. Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover.
(Zugriff: August 2020)

27 Hansa Luftbild GmbH Munster (2005): Landschaftsrahmenplan Landkreis Vechta
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2.15 Landschaft

derzeitiger Zustand

Das Plangebiet liegt im nordlichen Randbereich und grenzt im Siden direkt an die Bahntrasse
an. Daran angrenzend folgen in Richtung Studen Flachen mit landwirtschaftlicher Nutzung. In
Richtung Norden und Osten schlieRen sich weitere lockere Siedlungen und im Westen Ge-
werbegebiete an.

Das Landschaftshild des Plangebietes wird in dem Landschaftsrahmenplan Landkreis Vechta
als ,Landlich geprégte, lockere Siedlung mit offenem Siedlungscharakter. Hoher Anteil hofna-
her Grinland- und Gehdlzbestdnde“ gekennzeichnet. Hier sind i.d.R. naturnahe Strukturen
und eine Vielzahl an verschiedenen Strukturelementen vertreten. Besonders das Nebeneinan-
der von landlich und anthropogen gepragten Bereichen sowie naturnahen Landschaftsele-
menten sind kennzeichnend fiir diesen Landschaftstyp.28

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung sind Nutzungséanderungen innerhalb des Plangebie-
tes nicht ersichtlich. Bauliche Entwicklungen sind im Bereich der Bestandsbebauung entspre-
chend der Innenbereichssatzung méglich, eine relevante Anderung ist daraus jedoch nicht
abzuleiten.

2.1.6 Mensch

derzeitiger Zustand

Das Gebiet weist keine Funktion als Freizeit- und Erholungsgebiet fir den Menschen auf.

Der Siedlungsraum ist durch Gewerbelarm und Verkehrslarm vorbelastet. Im Plangebiet und
im Umfeld des Plangebietes befinden sich schutzwiirdige Nutzungen mit dem Schutzanspruch
eines Mischgebietes mit Immissionsrichtwerten von 60/45-55 dB(A) tags/nachts. Fir das Ge-
werbegebiet und das Sondergebiet gelten Orientierungswerte von 65/55 dB(A) tags/nachts.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei der Nichtdurchfihrung der Planung wird sich die Vorbelastung infolge Gewerbel&rm durch
diei Nutzungen im Plangebiet nicht wesentlich andern.

2.1.7 Kultur- und sonstige Sachguter

derzeitiger Zustand

Es befinden sich im Plangebiet selbst keine Kulturgiiter, jedoch grenzt der Judische Friedhof
Vechta an das Plangebiet im Sudosten an. 29

Zu den sonstigen Sachgtitern des Plangebietes z&hlen neben den landwirtschaftlichen Nutz-
flachen die Bestandsgebaude.

Der auf einem Hausgrundstiick vorhanden Waldbestand wird nicht forstlich genutzt, so dass
diesem Waldbestand als Sachgut allenfalls von untergeordneter Bedeutung ist.

28 Hansa Luftbild GmbH Munster (2005): Landschaftsrahmenplan Landkreis Vechta
29 Niedersachsisches Landesamt fiir Denkmalpflege; Denkmalatlas (Zugriff: August 2020)
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voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Anderungen hinsichtlich der Kultur- und sonstigen Sachgiiter sind bei der Nichtdurchfiihrung
der Planung nicht ersichtlich.

2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgit  ern

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgitern bestehen umfangreiche funktionale Wechselwir-
kungen. So bedingen z.B. die Boden- und Klimaverhaltnisse sowie die menschliche Nutzung
die Auspragung der Vegetation, diese wiederum prégt stark die Eignung als Tier-Lebensraum
sowie die landschaftliche Eigenart und Erholungseignung. Eine hiervon unbeeinflusste Be-
standsbeschreibung ist insofern nicht moglich, so dass die bestehenden Wechselwirkungen
bereits in den vorstehenden Kapiteln mit Berticksichtigung finden.

2.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht tiber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen, die bei Durchfiihrung der Planung zu erwarten sind, darge-
legt. Dabei werden die direkten und die etwaigen indirekten, sekundaren, kumulativen, grenz-
Uberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, stdndigen und voriibergehen-
den sowie positiven und negativen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase in die
Umweltprifung einbezogen. Allerdings wird insbesondere auf die Auswirkungen abgestellt,
welche mdglicherweise ein erhebliches Ausmal’ erreichen. Die nachfolgenden Kapitel enthal-
ten vertiefende Erlauterungen zu den Aspekten, die im vorliegenden Planfall eine besondere
Relevanz erreichen.

Als Grundlage fir die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung werden zunéchst Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplanerisch
vorbereiteten baulichen und sonstigen Nutzungen zusammengestellt (vgl. auch tabellarische
Ubersicht im Anhang). Dabei ist zu beriicksichtigen, dass auf Ebene der Bauleitplanung regel-
mafig keine Kenntnisse zu Gestaltungsdetails, Realisierungszeitpunkt u.a. der kinftigen Be-
bauung feststehen.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen wird insbesondere durch folgende Charakteristika
der geplanten Nutzungen bestimmt:

* Festsetzung von Mischgebieten auf rd. 1 ha

* Festsetzung eines eingeschrénkten Gewerbegebiets auf rd. 3,9 ha
* Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes auf rd. 0,9 ha

* Festsetzung von Verkehrsflachen auf rd. 1,4 ha

* Festsetzung einer Flache fur Wald auf 0,4 ha

In die nachfolgenden Darstellungen zu den Auswirkungen der Planung werden Angaben zur
Eingriffsregelung integriert, d.h. die Identifizierung erheblicher Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Bezuglich der Auswirkungen auf die Umweltschutzziele, welche auf Ebene der Européischen
Union oder auf Bundes-, Landes- oder kommunaler Ebene festgelegt sind, sei auf Kapitel 1.2
des Umweltberichtes verwiesen.
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2.2.1 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologis  che Vielfalt

Fur die geplanten Erweiterungen des Gewerbegebietes und die Erschlielungswege werden
die bestehenden Biotopstrukturen in Anspruch genommen, so dass ihre Bedeutug als
Vegetationsstandort und Tierlebensraum verloren geht. GemaR den Festsetzungen des
Bebauungsplans sind innerhalb des Geltungsbereiches Flacheninanspruchnahmen von rd.
4,8 ha zulassig. Abzuglich der bereits versiegelten Flachen ergibt sich eine Neuversiegelung
von rd. 2,0 ha. Betroffen sind Intensivgriinland, halbruderale Gras- und Staudenfluren mittlerer
Standorte, Gartenstrukturen sowie Geholzstreifen und Einzelbaume. Die Flachenverluste wer-
den als erhebliche Beeintrachtigung im Sinne der Eingriffsregelung eingestuft.

2.2.2 Auswirkungen auf Flache und Boden

Mit der Planung geht eine zulassige Neuversiegelung von etwa 2,0 ha einher. Daraus resultiert
der Verlust aller natiirlichen Bodenfunktionen und somit eine erhebliche Beeintrachtigung des
Schutzgutes. Mit dem im sldlichen Teil des Geltungsbereichs vorliegenden Plaggenesch ist
ein aufgrund seiner kulturhistorischen Bedeutung schutzwiirdiger Boden betroffen.

Der Umfang der Flacheninanspruchnahmen wird durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes wie folgt beschrankt:

e rd. 0,8 ha innerhalb der Mischgebiete

¢ rd. 3,1 ha innerhalb des Gewerbegebiets
« rd. 7,4 hainnerhalb des Sondergebiets

¢ rd. 1,1 ha innerhalb der Verkehrsflachen

Da innerhalb des Sondergebietes und des Mischgebietes am Stoppelmarkt bereits
grof3flachige Versiegelungen vorhanden sind und keine Erweiterungsabsichten bestehen,
kommt es in diesen Bereichen nicht zu zusétzlichen Flacheninanspruchnahmen.

2.2.3 Auswirkungen auf das Wasser

Mit den Neuversiegelungen wird sich der Oberflachenabfluss von Niederschlagswasser erho-
hen und die Grundwasserneubildungsrate verringern.

Eine alleinige Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser auf den unversiegelt ver-
bleibenden Flachen innerhalb des Geltungsbereiches ist nicht mdglich. Auch eine zentrale
Regenrickhaltung stellt aufgrund der Bestandsbebauung und der Eigentumsverhdltnisse
keine Moglichkeit dar. Daher wird eine dezentrale, grundstiicksbezogene Zwischenspeiche-
rung des Regenwassers erfolgen, von welcher aus eine gedrosselte Einleitung in den Regen-
wasserkanal erfolgt.

224 Auswirkungen auf Klima und Luft

Zusatzliche Versiegelung und Bebauung fuhrt zu héherer Warmespeicherung und zu geringe-
ren Verdunstungsraten. Die staubfilternde Wirkung von Gehdlzen entfallt.

Die Auswirkungen bleiben im Wesentlichen auf das unmittelbare Plangebiet beschrankt und
lassen keine besonderen Wirkungen auf die Umgebung erwarten, so dass die Schwelle er-
heblicher Beeintrachtigungen nicht tiberschritten wird.
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2.25 Auswirkungen auf die Landschaft

Die fur das ortliche Landschaftsbild typischen Freiflachen in Form von Gehdlzbestanden und
Grunflachen gehen durch die Planung teilweise verloren. Durch die vorhandene Bebauung,
die umliegenden Gewerbegebiete und die Bahnlinie ist das Gebiet vorbelastet, so dass die
Beeintrachtigungen auf die bisher unbebauten Flache des Plangebietes und die unmittelbar
angrenzenden Flache beschrankt bleiben.

2.2.6 Auswirkungen auf den Menschen

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind nur nicht wesentlich stérende Betriebe und Anlagen
zuldssig. Durch die zusatzliche Ansiedlung von Gewerbe kommt es zu einer Erhéhung der
Larmbelastung im Plangebiet. Zudem werden durch die planungsrechtliche Absicherung von
Bauflachen im Plangebiet auch zusatzliche Schutzanspriiche gegentber Verkehrslarm fir die
Nutzungen im Mischgebiet (Wohn- und Biroraume) und in den Gewerbegebieten (Blroraume,
Betriebsleiterwohnungen) ausgeldst. Zur Prifung der Auswirkungen wurde ein schalltechni-
sches Gutachten vom Biiro Itap30 erstellt. Unter Einhaltung der in Teil 1 der Begriindung ge-
nannten La&rmemissionskontingente sind auch weiterhin die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gegeniiber Gewerbeldrm innerhalb und aufRerhalb des Plan-
gebietes erflllt. Die Erheblichkeitsschwelle wird somit nicht Uberschritten. Zum Schutz vor Ver-
kehrslarm von den umliegenden Stra3en und der Bahnlinie werden fir die schutzwirdigen
Nutzungen in den Mischgebieten und Gewerbegebieten Vorkehrungen zum L&rmschutz ge-
troffen.

2.2.7 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgut er
Die Bestandsbebauung wird planungsrechtlich abgesichert.
Besondere Auswirkungen auf KulturgUter sind nicht ersichtlich.

Die landwirtschaftliche Flache geht verloren. Die zukiinftig mégliche bauliche Nutzung ist i.d.R.
mit einer monetdren Aufwertung des Flachenwertes verbunden.

2.2.8 Auswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen de  n Umweltschutzgitern

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgitern bestehen umfangreiche funktionale Wechselwir-
kungen. So fuhren beispielsweise die Versiegelungen von Bdden zugleich zu Beeintrachtigun-
gen der Grundwasserneubildung und der Eignung als Pflanzen-Standort. Eine separate Wir-
kungsprognose ist insofern nicht méglich, so dass die bestehenden Wechselwirkungen bereits
in den vorstehenden Kapiteln mit Beriicksichtigung finden.

2.3 Mafnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verring  erung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltwirkungen

Die UberwachungsmafRnahmen zu den Vermeidungs-, Verhinderungs-, Verringerungs- und
Ausgleichsmalinahmen (gemafr Anlage 1 Ziffer 2 ¢) BauGB) sind in Kap. 3.2 naher dargelegt,
zusammen mit den UberwachungsmafRnahmen zu den erheblichen Umweltauswirkungen
(gemal Anlage 1 Ziffer 3 b) BauGB).

30 itap. Institut fur technische und angewandte Physik GmbH, Marie Curie-StraRe 8, 26129 Oldenburg,: Schalltechnisches

Gutachten Projekt Nr.: 3711-20-b-pw, Stand 21.12.2021
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2.3.1 Maflnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Ve  rringerung nachteiliger

Umweltwirkungen

Durch folgende Malinahmen wird im Rahmen der vorliegenden Planung zur Vermeidung,
Verhinderung und Verringerung nachteiliger Umweltwirkungen beigetragen:

e Zum Schutz vor Gewerbelarm werden fir das festgesetzte eingeschrankte
Gewerbegebiet und das sonstige Sondergebiet innerhalb von Teilflachen
Emissionskontingente Lex hach DIN 45691 festgelegt. Innerhalb der Teilflachen sind
nur Anlagen und Betriebe zuldssig, deren Lex die in der Planzeichnung angegebenen
Werte tagsuiber (06:00 - 22:00) und nachts (22:00 — 06:00 ) nicht tiberschreiten.

e Zum Schutz vor Verkehrslarm werden Maf3nahmen zum Schutz der AufRenbauteile fir
Aufenthaltsrdume in Wohnungen und Biroraume festgesetzt. Zudem werden fiir Woh-
nung in den Mischgebieten SchallschutzmalRnahmen fir die AuRenwohnbereiche und
Schlafraume festgesetzt.

« Erhalt von Einzelbdumen entlang der Verkehrsflache an StralRe ,Stoppelmarkt” und im
nordlichen Mischgebiet.

« Die sudlich des am Stoppelmarkt gelegene Strauchhecke wird als zu erhalten
festgesetzt und durch zusatzliche Anpflanzungen nach Westen und Norden hin
erweitert.

« Der im sudlichen Geltungsbereich vorhandene Gehdlzbestand, welcher als Wald im
Sinne des NWaldG einzustufen ist, wird zum Erhalt festgesetz, bzw. durch zusatzliche
Anpflanzungen erganzt.

Dartber hinaus sind weitere MalRBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung
nachteiliger Umweltwirkungen moglich und anzustreben, die jedoch auf Ebene der
vorliegenden Planung nicht geregelt werden. Hierzu zahlen nach gegenwartigem Stand
insbesondere folgende Mal3nahmen:

Gehdlzrodungen sind auf3erhalb der Brutphase der Végel und aufR3erhalb der Sommerle-
bensphase der Flederméuse (1. Marz bis 30. September) durchzufuhren. Im Hinblick auf
potenziell vorkommende Bodenbriter gilt das analog bei MaRnahmen zur Baufeldfreima-
chung (Bodenabtrag und -auftrag).

Werden Hohlen bzw. Quartiere beseitigt, die nach den Ergebnissen der sachkundigen
Uberprifung offensichtlich wiederkehrend von Vogelarten bzw. Fledermausen genutzt
werden, sind im raumlichen Zusammenhang dauerhaft funktionsfahige Ersatzhdhlen bzw.
Ersatzquartiere einzurichten. Dadurch wird im Hinblick auf den Verlust von Fortpflanzungs-
und Ruhestétten sichergestellt, dass die dkologische Funktion im rdumlichen Zusammen-
hang weiterhin erftllt wird.

Die nachtliche Beleuchtung ist fledermausfreundlich zu gestalten. Eine Ausleuchtung der
Gehdlzbestande sollte vollstandig vermieden werden. Die Beleuchtung sollte
ausschlief3lich von oben erfolgen und zu den Seiten hin abgeblendet werden. Der Einsatz
insektenfreundlicher Leuchtmittel mit einer maximalen Temperatu von 60°C und einer
Wellenlange tber 590 nm wird empfohlen.

Die als zu erhaltenden Einzelb&dume sollten wahrend der Bauphase vor Schadigungen der
oberirdischen Teile sowie des Wurzelraumes geschitzt werden. Geeignete Malinahmen
kénnen der DIN 18920 und der RAS-LP 4 entnommen werden.
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2.3.2 MalRnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltwi  rkungen

Wie in Kap. 2.2.1 — 2.2.5 ausgefihrt, entstehen bei Umsetzung der Planung erhebliche Beein-
trachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild im Sinne der Eingriffsregelung. Die un-
vermeidbaren erheblichen Beeintrachtigungen betreffen die Schutzguter Tiere, Pflanzen sowie

Flache und Boden.

plangebietsinterne AusgleichsmalRinahmen

Die Planung beinhaltet keine besonderen plangebietsinternen Ausgleichsmal3nahmen.

Ermittlung des externen Ausgleichsbedarfs

Nachfolgend wird eine Quantifizierung des plangebiets-externen Ausgleichsbedarfs (Eingriffs-
bilanzierung) nach dem Osnabriicker Kompensationsmodell (2016) durchgefiihrt. Hierbei wird
den betroffenen Biotoptypen entsprechend ihrer Empfindlichkeit Wertfaktoren zwischen 0,0

(wertlos) und 5 (extrem empfindlich) zugewiesen.

Aus der Multiplikation der Wertfaktoren mit den entsprechenden Flachen ergeben sich Wert-
einheiten (WE). Die Differenz der Werteinheiten des Bestands und der Planung ergeben den

verbleibenden externen Kompensationsbedarf.

Um eine Zuordnung der zu leistenden Kompensation zu den jeweiligen Flacheneigentimern
zu ermd@glichen, werden nachfolgend die Bestands- und Planungsflachenwerte eigentiimerbe-
zogen (Eigentimer E1-E7, siehe Abbildung ) dargestellt. AbschlieRend erfolgt eine Gegen-

Uberstellung der Bestands- und Planflachenwerte.
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Abbildung 3: Zuordnung der einzelnen Eingriffsflachen zu den jeweiligen Fla-
cheneigentiimern

Die am ,Stoppelmarkt* gelegenem, als Mischgebiet festzusetzenden Flachen sowie die an der
,0ldenburger StralRe* Sondergebiet festzusetzenden Flachen werden bei der vorliegenden
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Eingriffshilanzierung ausgeklammert. Hier werden die vorhandenen Nutzungen in ihrem Fort-
bestand gesichert. Ein Baurecht (gemaf § 35 BauGB) ist bereits vorhanden. Durch die Bau-
leitplanung wird somit keine zuséatzliche Baumoglichkeit und keine Erhéhung der Versiegelung
erzielt. Somit sind in diesen Bereichen keine zusatzlichen erheblichen Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu erwarten.

Die folgende Tabelle schlisselt die Bestandsflachen inklusive ihrer Wertigkeit bezogen auf die
einzelnen Flacheneigentiimer auf.

Eigentiimer:
Flurstiicksnr. Bestand Flache WF WE
E1:79/1,79/6 versiegelte Flachen oVsS, OVW, OF 835 0 0
Intensivgriinland Gl 6.689 1,3 8.696
Scherrasen GR 75 1 75
Summe 7.599 8.771
E2:82/13 versiegelte Flachen oVvw, OF 97 0 0
Scherrasen GR 152 1 152
Intensivgriinland Gl 15.403 1,3 20.024
Neuzeitlicher Ziergarten PHZ 41 1,1 45
Strauch-Baumhecke HFM 259 2 518
Summe 15.952 20.587
E3: 77/9,77/1 versiegelte Flachen OE, OF 875 0 0
Intensivgriinland Gl 3016 1,3 3.921
Neuzeitlicher Ziergarten PHZ 1166 1,1 1.283
Strauchhecke HFS 216 2 432
Summe 5273 5.635
E4:77,7,77/6,
74,75/1,

75,2, 76 versiegelte Flachen 0VS, OE, OF 9408 0 0

Halbruderale Gras- und
Staudenflur UH 2396 1,5 3.594
Strauchhecke HFS 37 2 74
Neuzeitlicher Ziergarten PHZ 31 1,1 34
Scherrasen GR 420 1 420
Strauch-Baumhecke HFM 130 2 260
Summe 12422 4.382
E 5:73/3,73,4 befestigte Flachen OE, OVS 430 0 0
Siedlungsgehdlz HSE/HSN 2829 1,8 5.092
Neuzeitlicher Ziergarten PHZ 3081 1,1 3.389
Strauchhecke HFM 24 2 48
Summe 6364 8.481
E 6: 73/1 befestigte Flachen OE, OVS 234 0 0
Neuzeitlicher Ziergarten PHZ 807 1,1 888
Strauch-Baumhecke HFM 46 2 92
Summe 1087 980
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In der folgenden Tabelle werden die Nutzungen nach dem Eingriff mit der jeweiligen Flachen-
grofRe sowie der Wertstufe dargestellt.

Eigen-
timer Planung Flache Flache WF WE
E1l Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 1.417
maximal zulassige Versiegelung 80 % 1.134 0,0 0
unversiegelt 283 0,8 227
Offentliche Griinfliche 460 460 1,0 460
Gewerbegebiete 5.722
maximal zulassige Versiegelung 80 % 4578 0,0 0
unversiegelt 1.144 0,8 916
Summe 7.599 1.602
E2 Gewerbegebiete 15.376
maximal zulassige Versiegelung 80 % 12.301 0,0 0
unversiegelt 3.075 0,8 2.460
Private Griinflache 576 2,0 1.152
Summe 15.952 3.612
E3 Gewerbegebiete 5.273
maximal zulassige Versiegelung 80 % 4.218 0,0 0
unversiegelt 1.055 0,8 844
Summe 844
E4 Gewerbegebiete 12.422
maximal zulassige Versiegelung 80 % 9.938 0,0 0
unversiegelt 2.484 0,8 1.988
Summe 1.988
ES Flache fiir Wald 2.908 1,8 5.234
Private Grinflache 370 11 407
Mischgebiet 3086
maximal zulassige Versiegelung 80 % 2.469 0,0 0
unversiegelt 617 0,8 494
Summe 6.364 6.135
EF 6 Mischgebiet 1.087 0 0
maximal zulassige Versiegelung 80 % 870 0,0 0
unversiegelt 217 0,8 174
Summe 174

Die nachfolgende Gegenuberstellung der Bestands- und Planungsflachenwerte zeigt die je-
weiligen Bilanzierungsdefizite fur die einzelnen Flacheneigentiimer.
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Bestand Planung Defizit
El 8.771 1.602 7.168
E2 20.587 3.612 16.975
E3 5.635 844  4.792
E4 4.382 1.988 2.395
E5 8.481 6.135 2.346
E6 980 174 806

Summe: 34.482

Zusétzlich zu den gelisteten Flacheninanspruchnahmen werden auf3erhalb der Hausgérten
sechs Einzelbdume beseitigt, welche ebenfalls zu bilanzieren sind. Je Einzelgehélz wird dabei
eine Ausgleichsflache von 60 m2 angesetzt. Hier von entfallt auf Flacheneigentiimer E4 mit
vier Baumen eine Flache von 240 m2 x 2,0 (Wertfaktor fur Einzelgehdlze) ein zuséatzliches
Kompensationserfordernis von 4.80 Werteinheiten und auf Flacheneigentimer E3 mit zwei
Baumen ein Kompensationserfordernis von 120 m2 x 2,0 = 240 Werteinheiten.

Die erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaushaltes und der Landschaft werden durch das
Bilanzierungsdefizit von insgesamt 34.482 Werteeinheiten verdeutlicht. Dieses ist auf externen
Flachen auszugleichen und die Ausgleichsnachweise werden im weiteren Verfahren erbracht.

plangebietsexterne AusgleichsmalRnahmen

Die plangebietsexternen Ausgleichsmalinahmen werden im Laufe des weiteren Verfahrens
geklart.

2.4 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Nachfolgend werden in Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten dargelegt,
wobei die Ziele und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans Bertcksichtigung finden
missen. Ebenfalls werden die wesentlichen Grinde fir die getroffene Wahl benannt.

Die Planung dient der Bestandssicherung und Erweiterung der vorhandenen Betriebe. Es wur-
den unterschiedliche Flachenzuschnitte, insbesondere des Sondergebietes und des Gewer-
begebietes geprift. Entgegen dem Vorentwurfsstand wird auf eine Erweiterung des Sonder-
gebietes nach Osten hin verzichtet, um den vorhandenen Waldbestand zu erhalten.

Die nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben bringen keine Anfalligkeit fir schwere
Unfélle oder Katastrophen mit sich.

3 ZUSATZLICHE ANGABEN

3.1 Verfahren und Schwierigkeiten
Bei der Durchfiihrung der Umweltprifung kamen folgende Verfahren zur Anwendung:

« Biotoptypen-Erfassung nach dem Kartierschlissel fur Biotoptypen in Niedersachsen (Dra-
chenfels, 2020)
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« Auswertung folgender Fachgutachten:

* Schalltechnische Stellungnahme zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 174 "Oldenbur-
ger StralRe / Stoppelmarkt / Visbeker Strafl3e" der Stadt Vechta bezgl. der Emissionskon-
tingentierung nach DIN 45691, Firma itap, 2021.

e Artenschutzprifung zum Bebauungsplan Nr. 174 ,Oldenburger StraRe / Stoppelmarkt /
Visbeker Damm*, Planungsbiro Peter Stelzer GmbH, 2019

« Auswertung folgender allgemein verfigbarer Quellen:
o NIBIS-Kartenserver des Landesamtes fiir Bergbau, Energie und Geologie

0 Umweltkartenserver des Niedersdchsischen Ministeriums fir Umwelt, Energie,
Bauen und Klimaschutz

0 Landschaftsrahmenplan Landkreis Vechta

Eingriffshilanzierung nach dem Osnabriicker Kompensationsmodell (2016)

Relevante Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich nicht.31

3.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung

Gemal § 4c BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund
der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten kénnen, zu iberwachen (Monitoring).

Im Folgenden sind sowohl die UberwachungsmalRnahmen zu den Vermeidungs-,
Verhinderungs-, Verringerungs- und AusgleichsmalRnahmen (gemaRl Anlage 1 Ziffer 2 c)
BauGB) als auch die UberwachungsmaRnahmen zu den erheblichen Umweltauswirkungen
(gemal Anlage 1 Ziffer 3 b) BauGB) dargelegt.

Zur Uberwachung der Auswirkungen der vorliegenden Planung sind folgende MaRnahmen
vorgesehen:

* Die Gemeinde wird 3 — 5 Jahre nach Beginn der Baumaflinahmen eine Ortsbhegehung des
Plangebietes durchfiihren oder veranlassen und dies dokumentieren. So kénnen eventu-
elle unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt und geeignete Mal3nahmen zur
Abhilfe ergriffen werden.

« Die Gemeinde wird 3 — 5 Jahre nach Beginn der Baumaflinahmen eine Ortsbegehung der
Ausgleichsflachen durch einen Fachgutachter veranlassen und dies dokumentieren. So
kann Uberpruft werden, ob die prognostizierte Entwicklung eingetreten ist bzw. eingesetzt
hat und ob ggf. weitere Malinahmen zum Erreichen des Zielzustandes erforderlich sind.

+ Die Gemeinde wird Hinweisen von den Fachbehdrden und aus der Bevdlkerung tber un-
vorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen der Planung nachgehen und dies doku-
mentieren.

Weitere UberwachungsmaRnahmen konnen auf Umsetzungsebene erforderlich werden (z.B.

eine 6kologische oder bodenkundliche Baubegleitung).

31 Hinweis zum Umweltschadensrecht: Auf Grundlage der aktuell vorliegenden Kenntnisse sind nicht alle zukinftigen Auswir-
kungen der Planung auf Arten und naturliche Lebensrdaume im Sinne des § 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG abschlieRend prognosti-
zierbar. Es konnen nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des glinstigen Erhaltungszustandes der ge-
nannten Arten oder Lebensraume verursacht werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der Planung bisher nicht bekannt
ist oder die sich kinftig im Einwirkungsbereich der Planung ansiedeln bzw. entwickeln. Eine vollstandige Freistellung nachteiliger
Auswirkungen gemanR § 19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewéahrleistet werden.
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3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 174 der Stadt Vechta dient der Schaffung von Er-
weiterungsflachen fir gewerbliche Nutzungen und Einzelhandelsnutzungen zwischen Olden-
burger StralRe, der StralRe ,Stoppelmarkt und Visbeker Damm. Im Plangebiet werden Misch-
gebiete, ein eingeschréanktes Gewerbegebiet, ein Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestim-
mung ,Gartencenter”, offentliche und private Grinflachen, Eine Flache fir Wald sowie eine
Verkehrsflache festgesetzt.

Der Umsetzung der Planung stehen keine artenschutzrechtliche Verbotstatbestande dauerhaft
entgegen.

Im Geltungsbereich sind gewerbliche Nutzungen, lockere Wohnbebauung sowie Einzelhandel
zu finden. Dartber hinaus ist das Plangebiet durch eine grol3e und eine kleinere Freiflache
(Intensivgrunland), Garten sowie Feldgehdlze charakterisiert.

In einem Grundstick ist eine Waldflache ausgepragt.

Durch die ansassigen Betriebe, die Straf3en und die angrenzenden Gewerbe liegt eine Vorbe-
lastung durch Larm vor. Zum Schutz der Bevolkerung werden SchallschutzmafRnahmen fest-
gesetzt

Die Umsetzung der Planung erméglicht eine Neuversiegelung im Umfang von etwa 2,0 ha.
Die ausgel6sten erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes werden durch das ent-
stehende Bilanzierungsdefizit von insgesamt 34.482 Werteinheiten verdeutlicht. Betroffen sind
die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Flache und Boden sowie Wasser. Die

Dafur sind im Rahmen der Eingriffsregelung im weiteren Verfahren geeignete Ausgleichsmal3-
nahmen nachzuweisen.

3.4 Referenzliste der herangezogenen Quellen

» Drachenfels, O (2020): Kartierschliissel fur Biotoptypen in Niedersachsen unter beson-
derer Beriicksichtigung der gesetzlich geschiitzten Biotope sowie der Lebensraumty-
pen von Anhang | der FFH-Richtlinie, Naturschutz und Landschaftspflege in Nieder-
sachsen A/; NLWKN Stand Februar 2020,

* Regionalplan & uvp planungsbiro peter stelzer GmbH 2019 (1): Artenschutzpriifung
zum Bebauungsplan Nr. 174

¢ Regionalplan & uvp planungsbiiro peter stelzer GmbH 2019 (2): Zusammenfassung
der Artenschutzprufung zum Bebauungsplan Nr. 174 ,Oldenburger Stral3e / Stoppel-
markt / Visbeker Damm*

» Schalltechnische Stellungnahme zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 174 "Olden-
burger Stral3e / Stoppelmarkt / Visbeker Strafl3e" der Stadt Vechta bezgl. der Emissi-
onskontingentierung nach DIN 45691, itap, 21.12.2021

* Grundlagenerfassung zu Boden, Wasser und Klima/Luft des Geodatenzentrums Han-
nover; aus: NIBIS Kartenserver, http://www.umwelt.niedersachsen,

» Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz: Auswertung der
interaktive Umweltkarte der Umweltverwaltungen Niedersachsen;

* Landschaftsrahmenplan der Stadt Vechta

* Landkreis Osnabriick (2016): Osnabriicker Kompensationsmodell — Arbeitshilfe zur
Vorbereitung und Umsetzung der Eingriffsregelung.
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Mdgliche erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- u nd Betriebsphase gemal
BauGB, Anlage 1, Nr. 2.b) Ziffer aa) bis hh) u. a.

infolge

aa) | Bau und Vorhandensein der geplanten Vorhaben, | Ubernahme der Bestandsbebauung, Erweiterungs-
soweit relevant einschlie3lich Abrissarbeiten: moglichkeiten der anséssigen Betriebe auf bisher
ungenutzten Flachen (Intensivgriinland, halbru-
derale Gras- und Staudenfluren, Gehélzreihen, Ein-
zelbaume)
bb) | Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere | Das Plangebiet umfasst rd. 6,5 ha, wovon ein Teil-
Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und bio- | bereich bereits bebaut und erschlossen ist.
Iﬁflltis;:ev\:r%fggér\ﬁ/gi?eéizggelégzgtigeﬂezﬂagz_ Erhebliche Beeintrachtigungen ergeben sich nach
riicksichtigen ist: U.msetzu.ng des Vorhabens o_I_urch den Verlust ur?_d
die Versiegelung von als Griinland genutzten Fla-
chen bzw. Feldgehdlzen, welche weder die Lebens-
raumfunktion fur Tiere und Pflanzen noch die wichti-
gen Bodenfunktionen des Naturhaushalts erfullen.
cc) | Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, | Baubedingt sind Larm, Staub und Erschitterungen
Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strah- | in der Bauphase zu erwarten.
lung sowie der Verursachung von Belastigungen:
dd) | Artund Menge der erzeugten Abfélle und ihre Be- | Angaben (ber Art und Menge von Abféllen liegen
seitigung und Verwertung: nicht vor, sind aber aufgrund der geplanten Nutzung
nicht in besonderem Mal3e zu erwarten. Die anfal-
lenden Abfélle und Abwéasser werden ordnungsge-
malR entsorgt und abgefiihrt. Erhebliche Beeintrach-
tigungen sind nicht ersichtlich.
ee) | Risiken flr die menschliche Gesundheit, das kul- | Vorhabenbedingt sind keine besonderen Risiken zu
turelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch | erwarten, da mit der zulassigen Nutzung keine An-
Unfalle und Katastrophen): falligkeit fur schwere Unfélle oder Katastrophen ver-
bunden sind
ff) Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarten | Westlich der Oldenburger Stral3e grenzt ein weiteres
Plangebiete unter Beriicksichtigung etwaiger be- | Gewerbegebiet an, das zusétzlich zur Larmbelas-
stehender Umweltprobleme in Bezug auf mdglich- | tung im Geltungsbereich beitragt.
erweise betroffene Gebiete mit spezieller Umwelt-
relevanz oder auf die Nutzung von natirlichen
Ressourcen:
gg) | Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das | Durch die geplante Versiegelung und Bebauung
Klima (zum Beispiel Art und Ausmald der Treib- | wird die lokale Warmespeicherung erhdht und die
hausgasemissionen) und der Anfalligkeit der ge- | Verdunstungsrate gesenkt. Die Filterfunktion von
planten Vorhaben gegenuber den Folgen des Kli- | Gehdlzen fir Staube entfallt.
mawandels:
hh) | Eingesetzte Techniken und Stoffe: Wahrend der Bau- und Betriebsphase eingesetzte

Techniken und Stoffe, die zu erheblichen Beein-
trachtigungen fiihren, sind nicht bekannt. Es wird
von einer ordnungsgemafRen Baudurchfihrung aus-
gegangen

Nachfolgend ist eine tabellarische Ubersicht tiber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben insbesondere zu erhebli-
chen Umweltauswirkungen sind den jeweiligen Kapiteln des Umweltberichtes néher erlautert.
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Die Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplanerisch vorbereiteten bauli-
chen und sonstigen Nutzungen, welche fur die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands
bei Durchfiihrung der Planung in die Umweltprifung eingestellt wurden, sind in Kap. 2.2 des
Umweltberichtes dargestellt.

Vorab werden einige Erlauterungen zu der nachfolgenden tabellarischen Ubersicht der Um-
weltauswirkungen aufgefuhrt.

Erlauterungen zur tabellarischen Ubersicht der Umwe ltauswirkungen
die Beurteilung der Umweltauswirkungen wird wie folgt vorgenommen
0 keine bedeutsamen Umweltauswirkungen ersichtlich/ zu erwarten
X Umweltauswirkungen zu erwarten, aber unerheblich
X Umweltauswirkungen von einiger Relevanz zu erwarten, nahere Erlauterun-
gen in Kap. 2.2 ff. des Umweltberichtes
kurzfristig | vorliegend definiert als < 3 Jahre andauernd/ innerhalb von 3 Jahren nach
Umsetzung der geplanten Vorhaben einsetzend
mittelfristig | vorliegend definiert als 3 — 15 Jahre, generell Gberschaubare Perspektive der
Bauleitplanung
langfristig | vorliegend definiert als 15 Jahre, danach ggf. bauleitplanerische Uberpriifung,
Anpassung
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Artenlisten

Tabelle 1: Artenliste Brutvogel

Wasserfledermaus/Fransenfleder-

Gattung Myosotis

maus/ Kleine/grof3e Bartfledermaus

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name RL D RL Nds
Amsel Turdus merula
Austernfischer Haematopus ostralegus
Blaumeise Cyanistes caeruleus
Buchfink Fringilla coelebs
Buntspecht Dendrocopos major
Dorngrasmiicke Sylvia communis
Gartenbaumlaufer Certhia brachydactyla
Gartenrotschwanz Phoenicurus phoenicurus \% \%
Goldammer Emberiza citrinella \Y, \%
Grunfink Chloris chloris
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros
Haussperling Passer domesticus \% \%
Heckenbraunelle Prunella modularis
Jagdfasan Phasianus colchicus
Kleiber Sitta europea
Kohlmeise Parus major
Monchsgrasmucke Sylvia atricapilla
Rabenkréhe Corvus corone
Rotkehlchen Erithacus rubecula
Singdrossel Turdus philomelos
Star Sturnus vulgaris 3 3
Wintergoldhéhnchen Regulus regulus
Zaunkonig Troglodytes troglodytes
Zilpzalp Phylloscopus collybita
Tabelle 2: Artenliste Flederméuse
Deutscher Name Wissenschaftlicher Name RLD RL Nds
Breitfligelfledermaus Eptesesicus serotinus G
Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus
Grol3er Abendsegler Nyctalus noctula \%
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