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1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Vechta plant, den Bereich zwischen den StraRen ,Tannenhof®, ,Tannen-
weg“, der ,Diepholzer StraRe“ und der ,Dorgelohstrale“ durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 170B ,Westlich Tannenhof/Tannenweg“ mit Ortlichen Bauvor-
schriften planungsrechtlich abzusichern. Aktuell ist das Gebiet planungsrechtlich dem
unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB zuzuordnen. Um eine stadtebaulich ver-
tragliche Entwicklung in dem Gebiet zu gewahrleisten, soll der Bebauungsplan der
stadtebaulichen Ordnung des Gebiets dienen und etwaige Konflikte durch den weiten
Auslegungsspielraum, den das Einfligungsgebot nach § 34 BauGB zuladsst, eingren-
zen, um so baulichen Fehlentwicklungen vorzubeugen. Da es sich bei der Planung
um eine Malinahme zur Verdichtung der vorhandenen Siedlungsstrukturen handelt,
erfolgt die Planaufstellung im Rahmen eines beschleunigten Verfahrens gem. § 13a
BauGB.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 170B ,Westlich Tannen-
hof/Tannenweg“ mit 6rtlichen Bauvorschriften mit einer Flachengrél3e von insgesamt
circa 7,1 ha befindet sich im sidlichen Stadtgebiet Vechtas und wird im Osten von
den Stral3en ,Tannenhof®, ,Tannenweg", der ,Diepholzer Stral3e” im Westen und der
,Dorgelohstrae” im Siden begrenzt. Allgemein ist das Gebiet Gberwiegend durch
Wohnnutzung gepragt. Das Gebiet kann als typische Einfamilienhaussiedlung charak-
terisiert werden, welche in den 1960er bzw. 1970er Jahren entstanden ist. In den letz-
ten Jahren findet ein Generationenwechsel verbunden mit einer Neubebauung und
einer einhergehenden Verdichtung statt. Diese soll durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 170B ,Westlich Tannenhof/Tannenweg“ mit 6rtlichen Bauvorschriften
auf ein stadtebaulich vertragliches Mal3 begrenzt werden. Entlang der ,Diepholzer
Stral3e® befinden sich in zwei Teilbereichen eine Fahrschule und ein Mietwagenver-
leih. Im norddstlichen Teil des Plangebiets befinden sich entlang der StraRe ,Tannen-
hof* eine Einrichtung des ,Andreaswerks” fur Frihférderung und Autismusambulanz,
sowie im Suden das ,Evangelische Kinderdorf Johanneshilfe. e.V.*.

Die Mdglichkeit der Nachverdichtung soll durch die planungsrechtliche Absicherung
des ,Zielkonzeptes fur Stadtebauliche Nachverdichtung®, das Teil der Beschlussvorla-
ge zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 170B mit drtlichen Bauvor-
schriften ist, erfolgen.

Zur stadtebaulichen Ordnung des Siedlungsgebietes sollen vornehmlich allgemeine
Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO im Bebauungsplan Nr. 170B ,Westlich Tan-
nenhof/Tannenweg” mit ortlichen Bauvorschriften festgesetzt werden. In nutzungsbe-
zogenen Gemengelagen werden Mischgebiete (M) gem. § 6 BauNVO festgesetzt.
Die Flachen der beiden oben genannten Einrichtungen sollen planungsrechtlich durch
die Festsetzung als Flachen fir ,Sozialen Zwecken dienende Geb&ude und Einrich-
tungen® gem. § 9 (1) Nr. 5 gesichert werden. Weitere Festsetzungen uber die Art und
das Malf3 der baulichen Nutzung und Verkehrsflachen sollen die langfristige Entwick-
lung des Gebiets absichern.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. Nr. 170B ,Westlich Tannen-
hof/Tannenweg“ mit 6rtlichen Bauvorschriften, wird fir den nordlich angrenzenden Be-
reich zwischen ,Welper Stral3e” und ,Diepholzer StraRe” der Bebauungsplan Nr. 170A
»Sudlich Welper StralRe® aufgestellt. Die beiden Planungsvorhaben sind aufeinander
abgestimmt.

Insgesamt wird mit dem Planvorhaben eine Sicherung des Bestandes erzielt und ein
stadtebaulich vertraglicher Rahmen fur kinftige Nachverdichtung geschaffen.
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2.0

2.1

2.2

2.3

3.0

Dadurch soll die drtliche Eigenentwicklung der Stadt Vechta langfristig gesichert und
notwendiger Gestaltungsspielraum gegeben werden, um eine positive demografische
und wirtschaftliche Entwicklung in der Region zu erhalten.

Der Bebauungsplan Nr. 170B ,Westlich Tannenhof/Tannenweg® mit drtlichen Bauvor-
schriften soll als Malinahme der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13a BauGB aufgestellt werden. Da sich der Geltungsbereich innerhalb des Sied-
lungskerns der Stadt befindet und einen bereits entwickelten Siedlungsbereich absi-
chert, nimmt die Stadt Vechta diese Verfahrensform in Anspruch, um ein kurzfristig
den oben genannten Zielen dienliches Instrumentarium anzuwenden, um die Entwick-
lung des Gebietes sicherzustellen. Eine Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB und die
Erarbeitung eines Umweltberichtes gem. § 2a BauGB sind folglich nicht notwendig
(vgl. Kapitel 4.1).

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 170B ,Westlich Tannenhof/Tannenweg*
mit ortlichen Bauvorschriften wurde unter Verwendung der digitalen Kartengrundlage
des Katasteramtes Vechta im Mal3stab 1:1.000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 170B ,Westlich Tannen-
hof/Tannenweg“ mit 6rtlichen Bauvorschriften mit einer Flachengré3e von insgesamt
circa 7,1 ha befindet sich im sudlichen Stadtgebiet Vechtas und wird im Osten von
den Stral3en ,Tannenhof®, ,Tannenweg", der ,Diepholzer Straf3e” im Westen und der
,Dorgelohstra3e“ im Siiden begrenzt. Nordlich wird das Plangebiet durch den kiinfti-
gen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 170A ,Sidlich Welper StraRe“ be-
grenzt. Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist der Planzeichnung zu entneh-
men.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet ist derzeit fast vollstandig von Wohnnutzung gepréagt. Die bauliche
Struktur ist typisch fur den Charakter einer als Einfamilienhaussiedlung in den 1960er
und 1970er Jahren errichteten Wohnsiedlung. Entlang der ,Diepholzer Stral3e* befin-
den sich in zwei Teilbereichen eine Fahrschule und ein Mietwagenverleih. Im nordést-
lichen Teil des Plangebiets befinden sich entlang der Stral3e ,Tannenhof* eine Einrich-
tung des ,Andreaswerks” fur Frihférderung und Autismusambulanz, sowie im Siden
das ,Evangelische Kinderdorf Johanneshilfe. e.V. .

Im Osten grenzen Einzelhausgebaude und Waldflachen an. In unmittelbarer Nahe be-
findet sich im Osten der ,Golfclub Vechta Welpe“. Im Siden grenzt das Naturbad
.roncoole® an den Geltungsbereich an. Im Westen befinden sich entlang der
,Diepholzer StralRe” Sportanlagen sowie weiter im Suden das ,Reiter-Waldstadion®.
Der Rest des unmittelbaren stadtebaulichen Umfeldes ist von Einfamilienhaussiedlun-
gen gepragt.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

Gemall 8 1 (4) des BauGB missen Bauleitplane, wie der hier vorliegende Bebau-
ungsplan Nr. 170B ,Westlich Tannenhof/Tannenweg“ mit drtlichen Bauvorschriften an
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3.1

3.2

die Ziele der Raumordnung angepasst werden. Aus den Vorgaben der Ubergeordne-
ten Planungen ist die kommunale Planung zu entwickeln bzw. auf diese abzustimmen.

Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-Anderungsverordnung)
aus dem Jahr 2022 (Nds. GVBI. S. 521, 17.09.2022) wird die Stadt Vechta der Funkti-
on als Mittelzentrum zur Bereitstellung zentraler Einrichtungen und Angebote zur De-
ckung des gehobenen Bedarfs zugewiesen.

Unter Punkt 02 und 03 der Ziele und Grundsatze zur gesamtraumlichen Entwicklung
des Landes und seiner Teilraume im LROP heil3t es zum einen, dass die Funktionsfa-
higkeit der Raum- und Siedlungsstruktur sowie der Infrastruktur gesichert und durch
Vernetzung verbessert werden soll, dass die Mdglichkeiten der Reduzierung der Neu-
inanspruchnahme und Neuversiegelung von Freiflachen ausgeschopft werden und die
Auswirkungen des demografischen Wandels zu berilicksichtigen sind. Dazu sollen die
weitere Entwicklung der Bevolkerungsstruktur und die raumliche Bevolkerungsvertei-
lung berlcksichtigt werden. Dies gilt fur alle Planungen und MalRhahmen.

Das mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 170B ,Westlich Tannen-
hof/Tannenweg“ mit ortlichen Bauvorschriften verfolgte Ziel der Sicherstellung einer
bedarfsgerechten Siedlungsentwicklung zur Starkung und nachhaltigen Sicherung
vorhandener Strukturen der Stadt Vechta entspricht den allgemeinen Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fir den Landkreis Vechta aus dem
Jahr 2022 konkretisiert die auf Landesebene formulierten Zielsetzungen fiir das Plan-
gebiet. Das RROP wurde am 05. April 2022 vom Amt fur regionale Entwicklung We-
ser-Ems bekannt gemacht und ist am 25. Mai 2022 bekannt gemacht worden und in
Kraft getreten.

Hierin wird das Plangebiet grofdtenteils als zentrales Siedlungsgebiet dargestellt. Die
Begriindung erlautert hierzu, dass die Siedlungsentwicklung im Landkreis Vechta auf
die festgelegten zentralen Siedlungsgebiete sowie die Standorte flr die Sicherung
und Entwicklung von Wohnstétten und Arbeitsstétten konzentriert werden soll.

Zudem liegt das Plangebiet in einem Vorbehaltsgebiet fir Wassergewinnung. Alle
raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen muissen mit dieser Zweckbestim-
mung vereinbar sein. Das Plangebiet befindet sich in einem siedlungsstrukturell vor-
gepragten Bereich, fur den die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine maf3vol-
le Nachverdichtung und Weiterentwicklung vorbereitet werden. Die Verbote und Ge-
nehmigungsvorbehalte der Schutzgebietsverordnung mussen beachtet werden. Die
erforderlichen Genehmigungsantrdge werden rechtzeitig bei der zustandigen Behorde
gestellt (vgl. Kap. 4.3). Weiterfihrend sind in der zeichnerischen Darstellung des
RROP fir das Plangebiet keine weiteren Darstellungen getroffen.

Mit der behutsamen, den o6rtlichen Gegebenheiten angepassten Steuerung der Sied-
lungsentwicklung, wird ein Baustein fur die mafivolle Weiterentwicklung der Stadt
Vechta geliefert. Insofern ist die geplante Entwicklung mit den Zielen des Regionalen
Raumordnungsprogramms vereinbar.
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3.3

3.4

4.0

4.1

Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Vechta, aus dem Jahr 1984, wird das
Plangebiet als ,Wohnbauflache* und der westliche gewerblich gepragte Teilbereich
als ,Gemischte Bauflache® dargestellt. Im sudlichen Teil des Plangebiets werden zu-
dem Gemeinbedarfsflachen ,Kinderheim, Tagesbildungsstatte® dargestellt. Darlber
hinaus wird eine Trafostation im Zentrum des stdlichen Plangebietes dargestellt. Das
Frahférderzentrum wird zudem als ,Versorgungsflache® dargestellt.

Die innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 170B ,Westlich Tannenhof/Tannenweg“ mit
ortlichen Bauvorschriften vorgesehenen Festsetzungen sehen vor, die zwei beste-
henden Gewerbebetriebe entlang der ,Diepholzer StralRe“ als Mischgebiete und das
Frihforderzentrum und Kinderdorf als Flache fur den Gemeinbedarf festzusetzen.
Somit wird eine Anpassung der Darstellung des Flachennutzungsplanes von Néten,
damit diese mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes in Einklang stehen.

Da die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 170B ,Westlich Tannenhof/Tannenweg*
mit Ortlichen Bauvorschriften im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB aufge-
stellt wird, erfolgt die Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichti-
gung nach 8§ 13a (2) Nr. 2 BauGB an die heutigen Entwicklungsziele

Verbindliche Bauleitplanung

Fur den Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 170B ,Westlich Tannen-
hof/Tannenweg“ mit drtlichen Bauvorschriften liegt keine verbindliche Bauleitplanung
vor. Angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich im Uhrzeigersinn folgende
rechtsgultige Bebauungspléne:

Im Norden grenzt das Plangebiet an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
V ,Driverstral3e/Welperstra3e®, in dem allgemeine Wohngebiete (WA), sowie eine
Volksschule mit Sportanlagen festgesetzt sind. Im Siiden befindet sich in unmittelba-
rer Nahe der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Ziegelei Vormoor®, wel-
che Mischgebiete und allgemeine Wohngebiet (WA) in einer eingeschossigen Bau-
weise festgesetzt sind. Im Westen setzt der Bebauungsplan Nr. 127 ,Lohner Stral3e-
Diepholzer Straf3e* Mischgebiete (Ml), ein allgemeines Wohngebiet (WA), sowie ein
Sondergebiet (SO) fur die zwei Verbrauchermarkte an der Diepholzer Stralie, alle-
samt vorrangig mit zwei Vollgeschossen fest.

Die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 170B ,Westlich Tannen-

hof/Tannenweg* mit ortlichen Bauvorschriften vorgesehenen Festsetzungen stehen in
keinem Konflikt zu den Nutzungen im unmittelbaren Umfeld.

OFFENTLICHE BELANGE

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die mit der Planung verbundenen,
unterschiedlichen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren, sodass
Konfliktsituationen vermieden und die stadtebauliche Ordnung sichergestellt wird.

Belange von Natur und Landschaft / Artenschutzrechtliche Belange

Bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung eines Bebauungsplanes sind die Be-
lange des Umwelt- und Naturschutzes gem. 8 1 (6) Nr. 7 BauGB zu berticksichtigen.
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Das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der
Stadte vom 21.12.2006 ist am 27.12.2006 im Bundesgesetzblatt (BGBI. | S. 3316)
verkundet worden und am 01.01.2007 in Kraft getreten. Mit diesem Artikelgesetz soll
insbesondere die Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden gestarkt werden. Dazu
ist u. a. ein beschleunigtes Verfahren fir Bebauungsplane der Innenstadt- und Orts-
kernentwicklung geschaffen worden. Nach diesem beschleunigten Verfahren kénnen
insbesondere zukinftig formliche Umweltprifungen bei Bebauungsplanen der Innen-
stadt- und Ortskernentwicklung von einer GréZenordnung bis zu 20.000 m2 zulassiger
Grundflache entfallen. Das gleiche besagt der neu geschaffene § 13a BauGB auf der
Grundlage der Vorprifung des Einzelfalls zwischen 20.000 m?2 und 70.000 m?2 zul&ssi-
ger Grundflache.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 170B hat eine Grol3e von insgesamt
ca. 7,1 ha. Die zulassige Grundflache wird tber die Grundflachenzahl (GRZ) gem.
8§ 19 BauNVO bestimmt. In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten 1 - 6
(WA 1 — WA 6) wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 definiert, wodurch mit einer
Uberschreitung von 50 % maximal 45 % versiegelt werden kénnen.

In den festgesetzten Mischgebieten (MI) wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
festgesetzt. Eine Uberschreitung bis auf maximal 0,8 ist hier zulassig, so dass insge-
samt 80 % als versiegelbar angesetzt werden kdénnen. Auf3erdem setzt der Bebau-
ungsplan Nr. 170 B noch zwei Flachen fiir den Gemeinbedarf auf einer Gesamtflache
von rd. 18.465 m2 fest. Bei einer GRZ von 0,4 kénnen hier demnach rd. 7.385 m2 ver-
siegelt werden.

Insgesamt ergibt sich durch die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete, die beiden
Mischgebiete sowie den beiden Gemeinbedarfsflachen eine Grundflache von
ca. 2,3 ha. Gemal § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB ist daher eine Vorprifung des Ein-
zelfalls durchzufiihren (siehe Anlage 1). Die Vorprifung des Einzelfalls kommt zu dem
Ergebnis, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 170B zu erwarten sind. Demgemaf kann der Bebauungsplan
Nr. 170B im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Eine
formliche Umweltprifung ist nicht erforderlich.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 170 B werden die derzeitige
wohnbauliche Nutzung Uber die getroffenen Flachenfestsetzungen als allgemeine
Wohngebiete, Mischgebiete sowie zwei Gemeinbedarfsflachen tbernommen und so
planungsrechtlich gesichert. Auch durch die festgesetzte GRZ von 0,3 in den allge-
meinen Wohngebieten, 0,4 in den beiden Gemeinbedarfsflachen sowie 0,6 in dem
Mischgebiet ist nicht mit einer Erhdhung der bereits vorhandenen Versiegelung / Aus-
nutzung der Grundflachen zu rechnen. Die zulassige Gebaude- / Firsthohe wird auf
maximal 10,50 m begrenzt. Demnach werden in Bezug auf die Belange von Natur und
Landschaft weder zuséatzliche Flacheninanspruchnahmen, die zu erheblichen Beein-
trachtigungen der Bodenfunktionen und / oder der Biotopstrukturen fihren kdnnten,
noch hdhere Geschossigkeiten oder Gebaudehdhen vorbereitet. Aufgrund der Be-
standssituation sind auch keine erheblichen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt
und / oder auf die lufthygienische Situation oder das Klima abzuleiten. Ein Eingriff liegt
nicht vor.

Artenschutzrechtliche Belange

§ 44 BNatSchG begriindet ein strenges Schutzsystem fur bestimmte Tier- und Pflan-
zenarten. Zwar ist die planende Gemeinde nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote,
da mit der Aufstellung bzw. Anderung des Bebauungsplanes in der Regel nicht selbst
die verbotenen Handlungen durchgefihrt beziehungsweise genehmigt werden. Aller-
dings ist es geboten, den besonderen Artenschutz bereits in der Bauleitplanung an-
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gemessen zu berlcksichtigen, da ein Bebauungsplan, der wegen dauerhaft entge-
genstehender rechtlicher Hinderungsgriinde (hier entgegenstehende Verbote des be-
sonderen Artenschutzes bei der Umsetzung) nicht verwirklicht werden kann, vollzugs-
unfahig ist.

In Abstimmung mit der zustéandigen unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises
Vechta wurde im Rahmen dieses geplanten Bauleitplanverfahrens eine faunistische
Potenzialansprache unter Berlcksichtigung der vorkommenden Biotopstrukturen und
Geholze durchgefiihrt. Die konkreten Ergebnisse sind der Anlage 2 zu entnehmen.

Die Grundstiicke entlang der Diepholzer Strafl3e und des Stephansweges sind klein,
fast durchweg strukturarm mit gepflegten Rasenflachen, Schottergarten, nur wenigen
Strauchern und blihenden Pflanzen und vereinzelten Baumen und z.T. stark versie-
gelt. Hier finden Vogel wenig Deckung und es kdnnten weit verbreitete Arten des
Siedlungsraumes wie Ringeltaube, Turkentaube, Bachstelze, Heckenbraunelle,
Zaunkonig, Rotkehlchen, Ménchsgrasmiicke, Singdrossel, Amsel, Blaumeise, Kohl-
meise, Buchfink, Grinfink, Hausrotschwanz, Haussperling, Zilpzalp und Dohle vor-
kommen. Konkret nachgewiesen wurden hier Ringeltaube, Dohle, Haussperling und
Amsel.

Im Bereich der HaendelstraRe befinden sich groRe Grundstiicke mit Einfamilienhau-
sern, grofRen Garten und hohem Strauch- und Baumbestand. Gleiche Strukturen fin-
den sich auch auf dem Villengrundstiick Ecke Dorgelohstraf3e — Tannenhof. Entlang
des Tannenhofs und auf dem parkdhnlichen Geléande des Evangelischen Kinderdor-
fes mit Spielplatz und Rasenflachen stehen u.a. altere Buchen, Birken, Eichen, Ahor-
ne und Ziergeholze.

Hier kdnnten ©kologisch anspruchsvollere Arten wie Grau- und Trauerschnépper,
Grin- und Buntspecht, Gartenbaumlaufer und Kleiber vorkommen. In den groé3eren
Nadelgehdlzen konnte die Waldohreule in Kr&hen- oder Elsternnestern briten und
auf den hoheren Baumen die Elster oder Rabenkrahe.

Konkret nachgewiesen wurden hier der Griinspecht und der Gartenbaumlaufer. Die
Flachen haben potenziell Bedeutung fiir Hohlenbriter wie z.B. Spechte, Meisen, Sta-
re oder Schnéapper. In dichten Strauchbestanden kdnnten Arten wie Bluthanfling,
Stieglitz, Zaungrasmiicke und Zaunkdnig nisten. Insgesamt ist hier mit einer verhalt-
nismafRig artenreichen Brutvogelfauna zu rechnen. Diese Flachen haben sicherlich
potenziell Bedeutung als Jagdgebiete und mdglicherweise Quartiere fiir Flederméau-
se.

Zur Uberprifung der Auswirkungen der Planung auf die verschiedenen Arten unter
Berticksichtigung der Verbotstatbestande wird im Folgenden eine artenschutzrechtli-
che Prufung (saP) durchgefihrt.

Um eine mogliche Verletzung und T6tung von Individuen auszuschlie3en, sind Bau-,
Abriss- und Rodungsarbeiten (sofern diese geplant sein sollten!) nur aul3erhalb der
Brutphase der Vogel und auflerhalb der Sommerlebensphase der Flederméause
durchzufiihren. Vor Fallarbeiten oder vor Abriss- und Sanierungsmafinahmen von
Gebéauden sind diese auf hohlenbewohnende Vogelarten sowie auf Fledermausvor-
kommen zu Uberprifen oder alternativ nur in Abstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehérde durchzufiihren. Unter Berlcksichtigung dieser Vermeidungsmaf3nah-
men sind nach derzeitigem Kenntnisstand die Verbotstatbestdnde nach § 44
BNatSchG nicht einschlagig.
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Von einem Verbot der erheblichen Stoérung ist im artenschutzrechtlichen Sinn nur
auszugehen, wenn hierdurch die Verschlechterung des Erhaltungszustands der loka-
len Population zu befiirchten ist. Solche Stdérungen sind bei Umsetzung der Planfest-
setzungen nicht zu erwarten, da es sich um ein bereits vollstandig entwickeltes
Wohngebiet handelt. Aufgrund der stadtebaulichen Bestandssituation ist nicht mit sto-
rungsempfindlichen Tierarten im Plangebiet zu rechnen.

Im Zuge von Gehdlzfallungen innerhalb der Garten ist die Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten grundsétzlich moglich, wobei Hohlen und Nester im Rahmen
der durchgefihrten Begehung nicht gefunden wurden. Aufgrund des lediglich beord-
nenden Bebauungsplanes ist auch nicht damit zu rechnen, dass die getroffenen Fest-
setzungen Auswirkungen auf die 6kologische Funktion der (mdglicherweise) betroffe-
nen Lebensstétte im raumlichen Zusammenhang haben werden.

Gerauschimmissionen

Die Beurteilung der akustischen Situation im Planungsraum ein wesentlicher Belang
der Bauleitplanung. Das Plangebiet befindet sich unmittelbar dstlich der Diepholzer
Stral3e, die eine Hauptzufahrtsstrafl3e in Richtung der Innenstadt Vechtas ist. Aufgrund
der von den vorgenannten Verkehrswegen ausgehenden Immissionen kdnnen sich
Konflikte mit der geplanten Nutzung als allgemeine Wohngebiete (WA) und Mischge-
biete (MI) ergeben.

Die schalltechnische Untersuchung zum Verkehrslarm fur den Geltungsbereich des
Plangebietes der I+B Akustik GmbH, welche Anlage 3 der Begriindung darstellt zeigt,
dass die Orientierungswerte der DIN 18005-1 fur allgemeine Wohngebiete (WA) von
55/55 dB(A) / tags und von 45/40 dB(A) / nachts sowie Mischgebiete (MI) von 60/60
dB(A) / tags und von 50/45 dB(A) / nachts Uberschritten werden.

Zur Koordinierung der immissionsschutzrechtlichen Belange in Bezug auf den Ver-
kehrslarm werden entsprechend den Empfehlungen der Schallprognose im vorliegen-
den Bebauungsplan Larmschutzvorkehrungen getroffen. Das Plangebiet des Bebau-
ungsplanes Nr. 170B ,Westlich Tannenhof/Tannenweg“ befindet sich gemafl der
schalltechnischen Untersuchung abschnittsweise im Bereich des Maf3geblichen Au-
RBenlarmpegel (MALP) (gem. DIN 4109, Tab. 10).

Daher sind im Plangebiet fir Neubauten bzw. baugenehmigungspflichtige Anderungen
von Aufenthaltsraumen nach der DIN 4109 Anforderungen an die Schallddmmung der
AuRenbauteile (Wandteil, Fenster, Liftung, Dacher, etc.) zu stellen.

Im Bebauungsplan Nr. 170B ,Westlich Tannenhof/Tannenweg“ werden die vorge-
nannten MALP Bereiche als passive LarmschutzmalBhahmen entsprechend festge-
setzt.

Belange der Wasserwirtschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu beachten. Das im
Plangebiet anfallende Oberflachenwasser von versiegelten Bauflachen muss ord-
nungsgemaln entsprechend wasserwirtschaftlicher Anforderungen abgeleitet werden.

Das Plangebiet liegt in einem Vorbehaltsgebiet fir Wassergewinnung. Alle raumbe-
deutsamen Planungen und MafRnahmen missen mit dieser Zweckbestimmung ver-
einbar sein. Die Verbote und Genehmigungsvorbehalte der Schutzgebietsverordnung
muissen werden in der Ausfuhrungsplanung beachtet und die erforderlichen Geneh-
migungsantrage werden rechtzeitig bei der zustandigen Behorde gestellt.
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Der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 170B mit ortlichen Bauvorschriften der
Stadt Vechta liegt das Ziel zu Grunde, einen Rahmen fir eine maf3volle Verdichtung
des Plangebiets zu schaffen. Daher ist von der beabsichtigten Planung keine wesent-
liche Erhdéhung des bestehenden Versieglungsgrades zu erwarten. Somit kann anfal-
lendes Niederschlagswasser weiterhin durch das bestehende Entwasserungssystem
abgeleitet werden

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. 8 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Innerhalb des Geltungsberei-
ches sind keine Fundstellen oder besondere Objekte des Denkmalschutzes bekannt,
daher wird nachrichtlich auf dem Bebauungsplan auf die Meldepflicht von ur- und
frihgeschichtlichen sowie mittelalterlichen und friihneuzeitlichen Bodenfunden im Zu-
ge von Bauausfiihrungen hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbei-
ten ur- und frihgeschichtliche sowie mittelalterliche oder frihneuzeitliche Bodenfunde
(das kénnen u.a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken so-
wie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren sol-
cher Funde) gemacht werden, sind diese gemalR § 14 (1) des Nieders. Denkmal-
schutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustandigen unteren Denkmalschutz-
behérde beim Landkreis Vechta oder dem Niedersachsischen Landesamt fir Denk-
malpflege - Abteilung Arch&ologie - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Stral3e 15, Tel.
0441-205766-15 unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Lei-
ter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14
(2) des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

Altablagerungen / Kampfmittel

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkrei-
se gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchge-
fuhrt und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen
Niedersachsischen Landesamt fiir Wasser und Abfall (NLWA) (aktuell: Niedersachsi-
scher Landesbetrieb flr Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN)) be-
wertet.

Hiernach sind zudem im Plangebiet keine Altablagerungen (stillgelegte Abfallbeseiti-
gungsanlagen z. B. ehemalige Miullkippen) gemeldet. Sollten bei den Bauarbeiten
Hinweise auf Abfallablagerungen, Bodenverunreinigungen etc. zutage treten oder
Bodenverunreinigungen wahrend der Bauphase (Leckagen beim Umgang mit Be-
triebsmitteln oder Baustoffen) auftreten, ist unverziglich die untere Bodenschutzbe-
horde des Landkreises Vechta zu benachrichtigen.

Hinweise auf das Vorkommen von Kampfmitteln liegen derzeit fir das Plangebiet
nicht vor. Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten jedoch Kampfmittel (Bombenblind-
ganger, Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind diese umgehend
der zustandigen Polizeidienststelle, dem Ordnungsamt der Stadt Vechta oder dem
Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Re-
gionaldirektion Hameln-Hannover - Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) zu melden.
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Belange des Bodenschutzes / des Abfallrechtes

Bei geplanten Baumalinahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsorgen-
den Bodenschutzes zu beachten, d.h. jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so
zu verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden.
Grundstiickseigentumer bzw. Nutzer sind verpflichtet, Malinahmen zur Abwehr der
von ihrem Grundstick drohenden schadlichen Bodenverdnderungen zu ergreifen
(Grundpflichten gemaR § 4 BBodSchG). Sollten Bodenverunreinigungen zutage tre-
ten, so ist unverzuglich die untere Abfallbehérde des Landkreises Vechta zu benach-
richtigen.

Die Verwertung oder Beseitigung von anfallenden Abféllen (z. B. Baustellenabfall,
nicht auf der Bauflache verwertbarer Bodenaushub usw.) unterliegen den Anforderun-
gen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes sowie der Satzung tber die Abfallentsorgung im
Landkreis Vechta in der jeweils glltigen Fassung. Demnach sind die Abfélle einer
Verwertung (vorrangig) bzw. Beseitigung zuzufiihren und hierflr getrennt zu halten.
Nicht kontaminiertes Bodenmaterial und andere natlrlich vorkommende Materialien,
die bei Bauarbeiten ausgehoben wurden, kénnen unverandert an dem Ort, an dem sie
ausgehoben wurden, fir Bauzwecke wiederverwendet werden. Verwertungsmal-
nahmen wie z. B. Flachenauffillungen auf3erhalb des Baugrundstiickes, Errichtung
von Larmschutzwallen usw., unterliegen ggf. genehmigungsrechtlichen Anforderun-
gen (nach Bau-, Wasser- und Naturschutzrecht) und sind daher vorab mit dem Land-
kreis Vechta bzw. der zustéandigen Genehmigungsbehérde abzustimmen. Sofern mi-
neralische Abfélle (Recyclingschotter und Bodenmaterial) flr geplante Verfullungen
oder Versiegelungen zum Einsatz kommen sollen, gelten die Anforderungen der LA-
GA Richtlinie M 20 (Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall Nr. 20 ,Anforde-
rungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféallen®).

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung werden die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des sudlichen Stadtgebiets von
Vechta geschaffen. Entsprechend des Planungsziels werden innerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplanes Nr. 170B ,Westlich Tannenhof/Tannenweg® mit ortli-
chen Bauvorschriften sechs allgemeine Wohngebiete (WA1) bis (WA6) gem. § 4
BauNVO festgesetzt. Daruiber hinaus werden fiir zwei Bereiche an der ,Diepholzer
Stral3e®, in denen sich eine Fahrschule und ein Autohaus befinden als Mischgebiete
(MI) gem. 8 6 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzungen entsprechen dem bestehen-
den Gebietscharakter und sollen dazu beitragen, ihn im Bestand zu sichern.

Zur Steuerung einer der raumlichen Situation angemessenen Gebietsentwicklung be-
darf es der Regelung der zulassigen Nutzungsarten. Demzufolge sind innerhalb der
festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA1) bis (WAG6) die ausnahmsweise zulas-
sigen Nutzungen gem. § 4 (3) BauNVO Nr. 4 und 5 (Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes gem. § 1 (6) BauNVO.

Darlber hinaus sind innerhalb der gem. § 6 BauNVO festgesetzten Mischgebiete (MI)
die gem. 8 6 (2) BauNVO Nr. 6,7 und 8 zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und ,Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 in den Teilen des
Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind) gem. § 1 (5)
BauNVO nicht zulassig. Zuséatzlich sind innerhalb der gem. § 6 BauNVO festgesetzten
Mischgebiete (MI) die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 6 (3) BauNVO
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(Vergnugungsstatten im Sinne des 8§ 4a (3) Nr. 2 aufRerhalb der in (2) Nr. 8 bezeichne-
ten Teile des Gebiets zugelassen werden) gem. § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Die vorgenannten Nutzungen stehen nicht im Einklang mit der planerischen Zielset-
zung einer geordneten und dem bestehenden Gebietscharakter entsprechenden stad-
tebaulichen Entwicklung. Daher dient der Ausschluss von Nutzungen der Vermeidung
stadtebaulicher Fehlentwicklungen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur planungsrechtlichen Steuerung einer ortsvertraglichen Bebauungsdichte bedarf es
des Weiteren der Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten je Wohngeb&ude.

Ziel der Planung ist, die kinftige Entwicklung des Gebiets maf3voll zu gestalten und
insbesondere die Mdglichkeiten der Nachverdichtungen in der Wachstumsregion
Vechta zu steuern. Verdichtungen sollen gebietsbezogen in einer der Stadt und der
Stadtstruktur vertraglichen Art und Weise durchgefiihrt werden, um ungewollte Ver-
dichtungen und den daraus resultierenden Nachbarschaftskonflikten und Anderungen
des Gebietscharakters vorzubeugen. Anhand einer Bestandsanalyse wurden daher
guartiersweise die vorhandenen Verdichtungsstufen im Stadtgebiet ermittelt und unter
Bertcksichtigung dieser Grundlage und der stadtstrukturellen Gegebenheit ein Ziel-
konzept fir die Verdichtung entwickelt und in den Jahren 2016 und 2020 fortgeschrie-
ben. Dieses Verdichtungskonzept soll Gber die folgenden Festsetzungen planungs-
rechtlich umgesetzt werden.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung wird die maximale Anzahl an Woh-
nungen je Wohngebaude gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB wie folgt festgesetzt:

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA1), (WA2), (WA4) und
(WA6) gem. 8 4 BauNVO ist pro 200 m? (150 m?) Baugrundstticksflache maximal eine
und maximal zwei Wohnungen pro Wohngebaude zulassig.

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA2) und (WA5) gem. § 4
BauNVO ist Wohngebaude maximal eine Wohnungen zulassig.

Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete (M) gem. § 6 BauNVO ist pro 150 m2 (125
m2) Baugrundstlicksflache maximal eine Wohnung pro Wohngebaude und maximal
acht Wohnung pro Wohngebéaude zulassig.

Allgemein soll der Ausbau der Mdglichkeit, Stellplatze in Tiefgaragen unterzubringen
in der Stadt Vechta gefordert werden. Daher werden zwei Tiefgaragenboni gemaf
des stadtischen Verdichtungskonzeptes fur die allgemeinen Wohngebiete (WA1) bis
(WAB), sowie dem Mischgebiet (MI) als Textliche Festsetzung gem. § 9 (1) Nr. 6
BauGB aufgenommen, um Anreize fir den Bau von Tiefgaragen zu schaffen:

Tiefgaragenbonus 1: werden fur die zuldssigen Wohnungen alle erforderlichen Stell-
platze in Tiefgaragen untergebracht werden, gilt jeweils die geringere Baugrund-
stucksflache, die in den oben aufgefiihrten Festsetzungen in Klammern steht, die pro
Wohnung erforderlich ist.

Tiefgaragenbonus 2: Werden bei der Einhaltung der Verhaltniszahl alle fir die Woh-
nungen erforderlichen Stellplatze in einer Tiefgarage untergebracht, kann die zulassi-
ge Anzahl an Wohnungen gem. TF 4-5 um bis zu zwei Wohnungen erhéht werden.
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Die Tiefgaragenboni dirfen nur getrennt voneinander verwendet werden.
Mal3 der baulichen Nutzung

Die Festlegungen zum Mal der baulichen Nutzung haben das Ziel, das Einfligen zu-
kinftiger baulicher Entwicklungen in die im Gebiet bestehenden stadtebaulichen
Strukturen zu gewahrleisten. In diesem Sinne werden die Festsetzungen der bauli-
chen Dichte und H6he entsprechend durch die Bestandsbebauung begriindet. Vor
diesem Hintergrund werden fir den Bebauungsplanes Nr. 170B ,Westlich Tannen-
hof/Tannenweg“ mit drtlichen Bauvorschriften folgende Festsetzungen iber das Mald
der baulichen Nutzung getroffen:

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird im gesamten Geltungsbereich tber die Angabe
der Grundflachenzahl (GRZ) gem. 8 16 (2) Nr. 1 BauNVO festgesetzt. In Anlehnung
an den Gebietscharakter wird innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA1) bis
(WAD5) eine GRZ von 0,3, in (WAB) eine GRZ on 0,4 und den Mischgebieten (MI) eine
GRZ von 0,6 festgesetzt.

Darlber hinaus wird eine der Lage an der Diepholzer Stral3e entsprechende bauliche
Verdichtung fur das allgemeine Wohngebiet (WA6) durch die Festsetzung einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ) gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO von 0,6 erzielt.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird dartber hinaus innerhalb des Geltungsbereiches
Uber die Reglung der maximal zulassigen Anzahl Vollgeschossen gem. § 16 (2) Nr. 3
BauNVO festgesetzt. Fir die einzelnen Gebiete werden folgende Werte festgesetzt:

WAL: max. Il Vollgeschosse
WA2: max. | Vollgeschoss
WA3: max. |l Vollgeschosse
WA4: max. Il Vollgeschosse
WADS: max. | Vollgeschoss
WAG: max. |l Vollgeschosse
MI: max. Il Vollgeschosse
1: max. Il Vollgeschosse
2: max. |l Vollgeschosse

Durch diese Festsetzung wird eine mal3volle Dimensionierung der kiinftigen baulichen
Entwicklung gewahrleistet, die sich so angemessen in das bauliche Umfeld einflgt.

Die Hohe baulicher Anlagen kann gem. § 16 (2) BauNVO im Bebauungsplan festge-
setzt werden. Zur Steuerung der baulichen Hohenentwicklung und zur Vermeidung
Uberdimensionierter Baukorper, werden innerhalb der festgesetzten allgemeinen
Wohngebiete (WA1) bis (WA6) und den Mischgebieten (MI) im Westen, wie auch
den Gebieten ,1“ und ,2“ Festsetzungen getroffen, die dem bestehenden Gebietsch-
arakter entsprechen:

Fur die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA1) und (WA2), wird eine First-
hohe von (FH) < 9,50 m sowie eine Traufhdhe von (TH) < 4,50 m festgesetzt.

Fir die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA3), wird eine Firsthdhe von (FH)
< 9,50 m sowie eine Traufhéhe von (TH) < 6,50 m festgesetzt.

Fur die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA4), wird eine Firsthéhe von (FH)
< 9,50 m sowie eine Traufhéhe von (TH) < 6,50 m festgesetzt.
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Fur die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WAS5) wird eine Firsthéhe von (FH)
< 8,50 m sowie eine Traufhthe von (TH) < 3,50 m festgesetzt.

Fir die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WAB6) wird eine Geb&udehdhe von
(GH) < 9,50 m festgesetzt.

Fur die festgesetzten Mischgebiete (M), sowie den Gebieten ,1“ und ,2“ wird eine
Gebaudehohe von (GH) < 10,50 m festgesetzt.

Mafigebend fur die Hohenbegrenzungen sind die in den textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes definierten Hohenbezugspunkte (8§ 18 (1) BauNVO). Als unte-
rer Bezugspunkt gilt hiernach die Stralenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten
ErschlieBungsstralle im Endausbauzustand, gemessen senkrecht zur Mitte der zur
erschlieBenden Stral3e zugewandten Geb&udeseite. Als Bezugspunkt fur die Trauf-
hohe (TH) z&hlt die untere Schnittkante zwischen den Auf3enflachen des aufgehen-
den Mauerwerks und der Dachhaut. Die festgesetzten Traufhéhen gelten nicht fur
Dachgauben, Erker, Wintergarten, untergeordnete Nebengiebel und sonstige un-
tergeordnete An- oder Ausbauten. Die Gesamtlénge dieser Anlagen darf jedoch
50% der Breite der jeweiligen AuRenwand nicht Uberschreiten. Oberer Bezugspunkt
der Gebaudehohe (GH) ist die obere Gebaudekante und der Firsththe (FH) die obe-
re Firstkante.

Mit diesen Festsetzungen wird ein nutzungsgerechter Entwicklungsspielraum ge-
schaffen und zugleich eine vertragliche Weiterentwicklung des bestehenden Sied-
lungsgefiiges sichergestellt.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksflachen

In Anlehnung an die bestehenden baulichen Strukturen wird fiir die Mischgebiete (MI),
wie auch die allgemeinen Wohngebiete (WA1) bis (WA6), sowie die Gebiete ,1“ und
,2" eine abweichende Bauweise (a) gem. 8 22 (4) BauNVO festgesetzt. In der Abwei-
chenden Bauweise (a) sind Gebaude zulassig wie in der offenen Bauweise, jedoch
darf die Lange der Einzelhauser nicht 15,00 m, die Lange der Doppelhaushélften nicht
10,00 m und die Lange von Reihenhausscheiben 7,00 m nicht Gberschreiten.

Die Grenzabstande regeln sich in beiden Fallen nach der Niedersachsischen Bauord-
nung (NBauO).

Innerhalb des Geltungsbereiches werden die tUberbaubaren und nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen durch Baugrenzen gem. § 23 (3) BauNVO entsprechend des Ab-
standes der bestehenden Bebauung zu den Bestandsstralen dimensioniert. Daraus
ergibt sich ein stadtebaulich vertraglicher Spielraum fur bauliche Entwicklungen, der
gleichzeitig die Beibehaltung eines einheitlichen Stral3enbildes sicherstellt. Folglich
werden die Baugrenzen in einem Abstand von 2,00 m bis 5,00 m zu den Erschlie-
BungsstralRen festgesetzt.

Zur ortsbildvertraglichen Beregelung des Umfangs von Nebenanlagen, Zufahrten und
der Flachenversieglung darf gem. 8§ 19 (4) Satz 3 BauNVO innerhalb der festgesetz-
ten allgemeinen Wohngebiete (WA1) - (WAB) gem. § 4 BauNVO die Grundflachenzahl
gem. 8§ 19 BauNVO fir die in § 19 (4) Satz 1 BauNVO genannten Anlagen bis maxi-
mal zu einer Grundflachenzahl von 0,5 tiberschritten werden.

Um eine einheitliche Stral3enraumsituation zu schaffen sind innerhalb der nicht tber-
baubaren Grundstiicksflachen in einem Abstandsbereich von 3,00 m zur Stral3enbe-
grenzungslinie von StralRenverkehrsflachen die Errichtung von Garagen und Uber-
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5.5

5.6

5.6.1

5.6.2

5.7

5.8

dachte Stellplatze (Carports) gem. 8 12 (6) BauNVO sowie Nebenanlagen in Form
von Geb&uden gem. § 14 (1) BauNVO nicht zuléssig, ausgenommen bleiben Einfrie-
dungen und Kinderspielflachen.

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gutern und Dienstleis-
tungen des 6ffentlichen und privaten Bereichs, Flachen fir den Gemein-
bedarf, Flachen fur Sport- und Spielanlagen

Im sudlichen Teil des Plangebiets befinden sich entlang der Straf3e , Tannenhof* eine
Einrichtung des ,Andreaswerks® fur Frihférderung und Autismusambulanz, sowie wei-
ter im Stden das ,Evangelische Kinderdorf Johanneshilfe. e.V.“. Die Flachen beider
Einrichtungen sollen planungsrechtlich durch die Festsetzung als Flache fir ,Sozialen
Zwecken dienende Gebéaude und Einrichtungen“ gem. § 9 (1) Nr. 5 festgesetzt wer-
den. Die Einrichtung des Andreaswerks als Gebiet ,1“ hat die Zweckbestimmung
.Frahforderzentrum®, das Kinderdorf wird als Gebiet ,2“ mit der Zweckbestimmung
.Kinderdorf festgesetzt.

Verkehrsflachen
StralRenverkehrsflachen

Zur Erschlielung des Plangebiets werden die bestehenden o6ffentliche Verkehrsflache
gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB innerhalb des Geltungsbereichs festgesetzt. Diese umfas-
sen, die innerhalb des Geltungsbereichs liegenden Teile der StraRen ,Tannenhof*,
~Stephansweg“ und ,Handelstralke”.

Konkrete Aussagen Uber den StralRenausbau oder die Gestaltung werden nicht getrof-
fen. Die vorhandenen StraRen werden entsprechen ihrer Parzelle ibernommen.

Grundstuckseinfahrten

In den allgemeinen Wohngebieten (WA1) bis (WAB6) sind ortstypisch pro Grundstlick
gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB entlang der &ffentlichen Verkehrsflache ErschlielBungen in
einer Gesamtbreite von max. 6,00 m zulassig. Fir die Zufahrt ist eine Breite von max.
4,00 m zulassig. Zusatzlich ist eine Zuwegung mit einer Breite von 1,50-2,00 m zulas-

sig.

Wasserflachen und Flachen fiur die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses

Das auf den Grundstiicken anfallende Oberflachenwasser ist gem. § 9 (1) Nr. 16 d)
BauGB aufzufangen, zu verwerten oder zu versickern. Ist eine Versickerung auf
Grund der Bodenverhaltnisse nicht méglich, ist das Oberflachenwasser auf den natiir-
lichen Abfluss gedrosselt in den stadtischen Regenwasserkanal einzuleiten. Diese
Festsetzung soll eine ordnungsgemale Oberflachenentwéasserung in dem bereits be-
stehenden Siedlungskontext sicherstellen.

MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Aufgrund der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmemissionen werden auf
der Grundlage der vorliegenden Schallprognose im Bebauungsplan Nr. 170B ,West-
lich Tannenhof/Tannenweg®“ mit 6rtlichen Bauvorschriften passive Larmschutzvorkeh-
rungen festgesetzt. Der larmbetroffene Planungsraum wird dabei als Flache fur Vor-
kehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem.
8 9 (1) Nr. 24 BauGB festgesetzt.
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Innerhalb der festgesetzten Flachen fir allgemeine Wohngebiete (WA1) - (WAB6) gem.
8§ 4 BauNVO und des Mischgebietes (MI1) gem. 86 BauNVO sowie der Gebiete "1"
und "2" sind Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d.
Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) gem. 8 9 (1) Nr. 24 BauGB fur Neubau-
ten bzw. baugenehmigungspflichtige Anderungen von Aufenthaltsraumen nach der
DIN 4109 Anforderungen an die Schalldammung der Aul3enbauteile (Wandteil, Fens-
ter, LUftung, Dacher, etc.) zu stellen. Innerhalb des Plangebiets des Bebauungspla-
nes Nr. 170 B werden maRRgebliche AuRenlarmpegel von 50 dB(A) < La < 75 dB(A) er-
reicht. In der nachfolgenden Tabelle werden die hierfir jeweils mafigeblichen Bau-
Schallddmm-Male in 5dB - Stufen aufgefihrt.

Malgeblicher Erforderliches bewertetes gesamtes Bau-
Laufl3enlarmpegel Schalldamm-MalR R'w,ges der Aul3enbauteile
Lain db(A) in dB
Aufenthaltsrdume in Bilroraume
Wohnung

55 30 30

60 30 30

65 35 30

70 40 35

Auf der Ebene nachfolgender Baugenehmigungsverfahren kénnen fir die Berechnung
der Schallddmm-Malfe Isolinien in 1 dB — Schritten herangezogen werden.

AulRenwohnbereiche:

Zur Einhaltung der Orientierungswerte in den allgemeinen Wohngebieten (WA1) —
(WAB) gem. 8§ 4 BauNVO werden gem. Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 innerhalb zukinfti-
ger AuRenwohnbereiche werden folgende Mal3nahmen:

- Zukunftige AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien, etc.) in Bereichen mit
Beurteilungspegeln zwischen 60 dB(A) = Lr,Tag > 55 dB(A) und Lr,Tag > 60 dB(A)
sind so zu planen, dass sie entweder zur gerduschabgewandten Seite ausgerichtet
oder durch geeignete bauliche MalRnahmen geschiitzt werden.

Zur Einhaltung der Orientierungswerte in den Mischgebieten (Ml) gem. § 6 BauNVO
werden gem. Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 innerhalb zukinftiger Auf3enwohnbereiche
werden folgende MalRnahmen empfohlen:

- Zukunftige AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien, etc.) in Bereichen mit
Beurteilungspegeln zwischen 65 dB(A)=Lr,Tag>60 dB(A) sind so zu planen, dass sie
entweder zur gerduschabgewandten Seite ausgerichtet oder durch geeignete bauliche
Mafl3nahmen geschutzt werden.

- Zukunftige AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien, etc.) in Bereichen mit
Beurteilungspegeln zwischen Lr,Tag>65 dB(A) sind so zu planen, dass sie zur ge-
rauschabgewandten Seite ausgerichtet und zusatzlich durch geeignete bauliche Maf3-
nahmen geschitzt werden.

- Generell gilt gemal Kapitel 4.4.5.1 der DIN 4109-2 /13/, dass auf der larmabge-
wandten Seite von um 5 dB verminderten Pegeln ausgegangen werden kann. Im Falle
einer geschlossenen Bauweise bzw. bei Innenhotfen ist eine pauschale Reduzierung
um 10 dB zulassig.

Schlafraume:
- In zukinftigen Schlafrdumen ist zur Nachtzeit zwischen 22:00 und 6:00 Uhr ein
Schalldruckpegel von < 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender Bellftung zu
gewabhrleisten.
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6.0

- ZukUnftige Schlafraume im Bereich mit einem Beurteilungspegel von 55 dB(A) =
Lr,Nacht > 50 dB(A) sind zur gerauschabgewandten Seite auszurichten sowie zusatz-
lich bspw. mit schallgedammten Liftungssystemen auszustatten.

- Zuklnftige Schlafraume im Bereich mit einem Beurteilungspegel von 50 dB(A) =
Lr,Nacht > 45 dB(A) sind zur gerduschabgewandten Seite auszurichten oder bspw.
mit schallgedammten Luftungssystemen auszustatten. Die Dimensionierung solcher
Liftungssysteme ist im Zuge der Genehmigungsplanung festzulegen und zu detaillie-
ren.

Diese Festsetzungen entsprechen den Vorschlagen aus der schalltechnischen Unter-
suchung, die Anlage 3 der Begriindung ist.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 84 (3) NR. 3 UND 6 NBAUO

Das unverwechselbare, eigenstandige Ortsbhild bebauter Raume wird Uber vielfaltige
Gestaltungselemente gepragt. Neben der Gestaltung von Stral3en, Wegen und Plat-
zen pragt die Architektur einzelner Gebaude und Gebaudeelemente zu einem hohen
Maf das physische Erscheinungsbild der Ortschaft. Auswiichse bzw. Fehlentwicklun-
gen konnen dieses sensible Gebilde nachhaltig stéren. Aufgrund dessen ist es not-
wendig, das vorhandene Ausdruckspotenzial zu erkennen, zu sichern und weiterzu-
entwickeln. Planerisches Ziel ist es, Uber ortliche Bauvorschriften den ablesbaren
Ortsbildcharakter im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes zu bertcksichti-
gen und somit stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Die bauliche Gestaltung der kiinftigen Flachen ist dahingehend zu steuern, dass sich
die geplanten Geb&ude vertraglich in die bestehenden Siedlungs- und Landschafts-
strukturen einfigen und stadtebauliche Fehlentwicklungen vermieden werden. Dem-
entsprechend werden gem. § 84 (3) Nr. 3 und 6 NBauO folgende ortliche Bauvor-
schriften festgelegt:

1. Der raumliche Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften gem. § 84 (3) NBauO
Uber die Gestaltung ist mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 170B
~Westlich Tannenhof/Tannenweg"“ identisch.

2. Als Grundstiickseinfriedung sind entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen Einfriedungen
bis maximal 0,80 m Ho6he zuldssig. Als Einfriedung zu den benachbarten Grundsti-
cken sind Hecken anzulegen. Dabei sind nur folgende Gehélze und Qualitaten zulas-

sig:

Zu verwendende Pflanzenarten:
Straucher: Hainbuche, Rotbuche, Eingriffliger Weil3dorn; Liguster, Schwarzdorn.

Qualitaten:
Straucher: leichte Straucher, 1x verpflanzt, Hohe 70 - 90 cm.

Alternativ sind offene Zaune, die straRenseitig zu begrinen sind, zugelassen. Mauer-
werk oder Metallbaustoffe sind lediglich fir Toranlagen zul&ssig.

3. Vorgartenbereiche im Sinne dieser ortlichen Bauvorschrift sind die Bereiche zwi-
schen den StraRenbegrenzungslinien und den Gebauden. Die Vorgartenbereiche sind
unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen oder Rasenflachen géartnerisch zu ge-
stalten. Beeteinfassungen sind zuldssig. Zugénge sowie Zufahrten fur die Anlagen
des privaten ruhenden Verkehrs sind von dieser ortlichen Bauvorschrift ausgenom-
men.
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Hinweis zu den ortlichen Bauvorschriften:
Gem. 8§ 80 (3) NBauO handelt ordnungswidrig, wer den oOrtlichen Bauvorschriften zu-

widerhandelt. Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. 8 80 (5) NBauO mit einer Geldbul3e
geahndet werden.
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7.0

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

VerkehrserschlieRung

Die verkehrliche Erschlieung des Plangebiets von AuBerhalb erfolgt tber die
.Schubertstrale“ von Norden, die StralRe ,Tannenhof im Osten und die ,Diephol-
zer StralRe“ im Westen. Die innere ErschlieBung des Gebiets wird durch die be-
stehenden StralRen ,Handelstral3e®, ,Tannenweg®, ,Stephansweg® gewahrleistet.

OPNV

Um den Geltungsbereich verlauft die Route der Ringbuslinie 602 ,Vechta Burg-
stral3e/Altes Finanzamt® mit den Haltepunkten (im Uhrzeigersinn) ,Vechta Evange-
lischer Friedhof* ,Vechta Tannenweg/Toncoole® und ,Vechta Am Schiitzenplatz*
Weiter westlich befindet sich die Haltestelle ,Am Reiterstadion®, an der weitere
Buslinien verkehren.

Gas- und Stromversorgung
Die Gas- und Stromversorgung erfolgt Uber den Anschluss an die Versorgungs-
netze der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).

Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasserentsorgung innerhalb der Plangebiete erfolgt Uber ei-
nen Anschluss an das vorhandene Kanalnetz.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung der Plangebiete erfolgt tGber das vorhandene Versor-
gungssystem des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWV).

Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Vechta.

Oberflachenentwasserung

Das anfallende, nicht schadlich verunreinigte Oberflichenwassers soll voraus-
sichtlich auf den Grundstiicken versickert werden, bzw. in das bestehende Ent-
wasserungsnetz eingespeist. Die erforderlichen wasserrechtlichen Genehmi-
gungsantrage werden rechtzeitig bei der unteren Wasserbehotrde des Landkreises
gestellt.

Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt It. Si-
cherstellungsauftrag gem. 8§ 77 i (7) Telekommunikationsgesetz (TKG) Uber die
verschiedenen Telekommunikationsanbieter.

Sonderabfélle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemé&fien Entsorgung zuzu-
fuhren.

Brandschutz
Die Loschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jeweiligen
Anforderungen sichergestellt.
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8.0

8.1

8.2

8.2.1

8.2.2

8.2.3

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE
Rechtsgrundlagen
Der Bebauungsplananderung liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

eBauGB (Baugesetzbuch),

eBauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke:
Baunutzungsverordnung),

e PlanzV (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

eNBauO (Niedersachsische Bauordnung),

¢ NDSchG (Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz)

e BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

o NStrG (Niedersachsisches Strallengesetz)

e NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Verfahrensibersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Vechta hat in seiner Sitzung am ........... gem. 8
2 (4) BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 170B ,Westlich
Tannenhof/Tannenweg“ mit 6rtlichen Bauvorschriften gefasst.

Offentliche Auslegung

Die Begrindung hat gem. § 3 (2) BauGB vom ........... bis .......... zusammen mit der
Planzeichnung 6ffentlich ausgelegen.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Vechta hat den Bebauungsplanes Nr. 170B ,Westlich Tannen-
hof/Tannenweg*“ ortlichen Bauvorschriften nach Priufung der fristgemaf vorgebrachten
Anregungen in seiner Sitzung am .........cccceeeerrnnee. gem. 8§ 10 (1) BauGB als Satzung
beschlossen. Die Begriindung wurde ebenfalls beschlossen und ist dem Bebauungs-
plan gem. § 9 (8) BauGB beigefiigt.

Der Bilrgermeister
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8.3

Planverfasser

Die Ausarbeitung der des Bebauungsplanes Nr. Nr. 170B ,Westlich Tannen-
hof/Tannenweg“ mit ortlichen Bauvorschriften erfolgte im Auftrag der Stadt Vechta
durch das Planungsburo:

g

Diekmann e e
Mosebach \
& Partner —_—

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Strale 86 - 26180 Rastede
Telefon (0 44 02) 9116-30

Telefax (0 44 02) 9116-40
www.diekmann-mosebach.de

mail: info@diekmann-mosebach.de
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Anlage 1.

Vorprufung des Einzelfalls

zum Bebauungsplan Nr. 170 B
"Westlich Tannenhof/Tannenweg"
gem. § 13a BauGB
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Vorprufung des Einzelfalls gem. 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB 1

Vorpriufung des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

Projekt: Stadt Vechta, Bebauungsplan Nr. 170B
»Westlich Tannenhof/Tannenweg*

Die Stadt Vechta plant, den Bereich zwischen den Stral3en ,Tannenhof*, ,Tannenweg", der ,Diephol-
zer StralRe® und der ,Dorgelohstraf3e” durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 170B ,Westlich
Tannenhof/Tannenweg® mit ortlichen Bauvorschriften planungsrechtlich abzusichern. Aktuell ist das
Gebiet planungsrechtlich dem unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB zuzuordnen. Um eine
stadtebaulich vertragliche Entwicklung in dem Gebiet zu gewéhrleisten, soll der Bebauungsplan der
stadtebaulichen Ordnung des Gebiets dienen und etwaige Konflikte durch den weiten Auslegungs-
spielraum, den das Einfligungsgebot nach § 34 BauGB zulasst, eingrenzen, um so baulichen Fehl-
entwicklungen vorzubeugen. Da es sich bei der Planung um eine Mal3Bhahme zur Verdichtung der
vorhandenen Siedlungsstrukturen handelt, erfolgt die Planaufstellung im Rahmen eines beschleunig-
ten Verfahrens gem. § 13a BauGB.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 170B ,Westlich Tannenhof/Tannenweg“ mit 6rtlichen
Bauvorschriften mit einer Flachengrof3e von insgesamt ca. 7,1 ha befindet sich im sidlichen Stadtge-
biet Vechtas und wird im Osten von den Stra3en ,Tannenhof*, ,Tannenweg®, der Diepholzer Stral3e
im Westen und der Dorgelohstral3e im Stiden begrenzt. Allgemein ist das Gebiet Uberwiegend durch
Wohnnutzung gepréagt. Das Gebiet kann als typische Einfamilienhaussiedlung charakterisiert werden,
welche in den 1960er bzw. 1970er Jahren entstanden ist. In den letzten Jahren findet ein Generatio-
nenwechsel verbunden mit einer Neubebauung und einer einhergehenden Verdichtung statt. Diese
soll durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 170B ,Westlich Tannenhof/Tannenweg“ mit ortli-
chen Bauvorschriften in ein stadtebaulich vertragliches Mal3 begrenzt werden. Entlang der Diepholzer
Stral3e befinden sich in zwei Teilbereichen eine Fahrschule und ein Mietwagenverleih. Im sidlichen
Teil des Plangebiets befinden sich entlang der StraRe ,Tannenhof* eine Einrichtung des Andreas-
werks fur Frahférderung und Autismusambulanz, sowie weiter im Suden das ,Evangelische Kinder-
dorf Johanneshilfe. e.V.".

Die Mdglichkeiten der Nachverdichtung soll durch die planungsrechtliche Absicherung des ,Zielkon-
zeptes fur Stadtebauliche Nachverdichtung®, das Teil der Beschlussvorlage zum Aufstellungsbe-
schluss des Bebauungsplans Nr. 170B mit 6rtlichen Bauvorschriften ist, erfolgen.

Zur stadtebaulichen Ordnung des Siedlungsgebietes sollen vornehmlich allgemeine Wohngebiete
(WA) gem. § 4 BauNVO im Bebauungsplan Nr. 170B festgesetzt werden. In nutzungsbezogenen
Gemengelagen werden Mischgebiete (MI) gem. 8 6 BauNVO festgesetzt. Weitere Festsetzungen
Uber die Art und das MalR der baulichen Nutzung, Verkehrs- und Gemeinschaftsflachen sollen die
langfristige Entwicklung des Gebiets absichern.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 170B wird fur den sich nordlich angrenzenden Be-
reich zwischen Welper Stral3e und Diepholzer Strale der Bebauungsplan Nr. 170A ,Sudlich Welper
StralRe* aufgestellt. Die beiden Planungsvorhaben sind aufeinander abgestimmt.

Insgesamt wird mit dem Planvorhaben eine Sicherung des Bestandes erzielt. Dadurch soll die ortliche
Eigenentwicklung der Stadt Vechta langfristig gesichert und notwendiger Gestaltungsspielraum gege-
ben werden, um eine positive demografische und wirtschaftliche Entwicklung in der Region zu erhal-
ten.

Der Bebauungsplan Nr. 170B soll als MalRnahme der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
gem. 8§ 13a BauGB aufgestellt werden. Da sich der Geltungsbereich innerhalb der Ortschaft befindet
und den vorhandenen Siedlungsbereich absichert, nimmt die Stadt Vechta diese Verfahrensform in
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Anspruch, um eine kurzfristig ein den oben genannten Zielen dienliches Instrumentarium anzuwen-
den, um die Entwicklung des Gebietes sicherzustellen.

Das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte vom
21.12.2006 ist am 27.12.2006 im Bundesgesetzblatt (BGBI. | S. 3316) verkindet worden und am
01.01.2007 in Kraft getreten. Mit diesem Artikelgesetz soll insbesondere die Innenentwicklung der
Stadte und Gemeinden gestarkt werden. Dazu ist u. a. ein beschleunigtes Verfahren fir Bebauungs-
plane der Innenstadt- und Ortskernentwicklung geschaffen worden. Nach diesem beschleunigten Ver-
fahren kdnnen insbesondere zukinftig formliche Umweltprifungen bei Bebauungspléanen der Innen-
stadt- und Ortskernentwicklung von einer Gré3enordnung bis zu 20.000 m? zul&ssiger Grundflache
entfallen. Das gleiche besagt der (neu) geschaffene 8 13a BauGB auf der Grundlage der Vorprifung
des Einzelfalls zwischen 20.000 m2 und 70.000 m?2 zulassiger Grundflache.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 170B hat eine Grél3e von insgesamt ca. 7,1 ha. Die
zulassige Grundflache wird Uber die Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO bestimmt. In den
festgesetzten allgemeinen Wohngebieten 1 - 6 (WA 1 — WA 6) wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,3 definiert, wodurch mit einer Uberschreitung von 50 % maximal 45 % versiegelt werden kénnen.

In den festgesetzten Mischgebieten (MI) wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Eine
Uberschreitung bis auf maximal 0,8 ist hier zulassig, so dass insgesamt 80 % als versiegelbar ange-
setzt werden kdnnen. Aufl3erdem setzt der Bebauungsplan Nr. 170B noch zwei Flachen fur den Ge-
meinbedarf auf einer Gesamtflache von rd. 18.465 m2 fest. Bei einer GRZ von 0,4 konnen hier dem-
nach rd. 7.385 m? versiegelt werden.

Insgesamt ergibt sich durch die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete, die beiden Mischgebiete
sowie den beiden Gemeinbedarfsflachen eine Grundflache von ca. 2,3 ha. Da somit die zulassige
Grundflache im Plangebiet zwischen 20.000 m2 und 70.000 m? liegt, ist entsprechend eine Vorprifung
des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB durchzufihren.

Diese vorliegende Vorprifung des Einzelfalls nach 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB wird im Folgen-
den anhand des Kriterienkatalogs der Anlage 2 BauGB durchgefiihrt.
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Kriterien fur die Vorprifung des Einzelfalls (Anlage 2 BauGB)

bauungsplan einen Rahmen im
Sinne des § 35 Abs. 3 des Ge-
setzes Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung setzt;

1 Merkmale des Bebauungs-
planes,
insbesondere in Bezug auf ...
1.1 das Ausmal, in dem der Be- | Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 170B hat eine Gro-

Be von insgesamt ca. 7,1 ha. Die zulassige Grundflache wird tber
die Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO bestimmt. In den
festgesetzten allgemeinen Wohngebieten 1 - 6 (WA 1 — WA 6) wird
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 definiert, wodurch mit einer
Uberschreitung von 50 % maximal 45 % versiegelt werden koénnen.
In den festgesetzten Mischgebieten (MI) wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 festgesetzt. Eine Uberschreitung bis auf maximal 0,8
ist hier zulassig, so dass insgesamt 80 % als versiegelbar angesetzt
werden konnen. Aul3erdem setzt der Bebauungsplan Nr. 170 B noch
zwei Flachen fir den Gemeinbedarf auf einer Gesamtflache von
rd. 18.465 m? fest. Bei einer GRZ von 0,4 kdnnen hier demnach
rd. 7.385 m2 versiegelt werden.

Insgesamt ergibt sich durch die festgesetzten allgemeinen Wohnge-
biete und die Mischgebiete sowie den beiden Gemeinbedarfsflachen
eine Grundflache von ca. 2,3 ha.

Neben der Festsetzung einer GRZ wird das Mal3 der baulichen Nut-
zung zudem Uber die zulassige Zahl der Vollgeschosse baulicher
Anlagen gem. 8§ 16 (2) Nr. 3 BauNVO sowie uber die Regelung der
Bauhohen durch die Festsetzung der Trauf-, First- und Gebaudeho-
hen definiert. Durch diese Festsetzung wird eine mafdvolle Dimensi-
onierung der kunftigen baulichen Entwicklung gewahrleistet, die sich
so in das bauliche Umfeld einfugt.

Fur die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA1, WA2, WA4)
wird eine Firsthohe (FH) von < 9,50 m festgesetzt. Fur die festge-
setzten allgemeinen Wohngebiete (WA3) wird eine Firsthéhe (FH)
von < 10,50 m festgesetzt.

Fir das festgesetzte allgemeine Wohngebiet (WA5) wird eine First-
héhe (FH) von < 8,50 m sowie eine Traufhthe von < 3,50 m festge-
setzt.

Fir das festgesetzte allgemeine Wohngebiet (WAB6), die beiden
Mischgebiete und die beiden Gemeinbedarfsflachen wird eine Ge-
baudehdhe (GH) von < 10,50 m festgesetzt.
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1.2

das Ausmal, in dem der Be-
bauungsplan andere Plane und
Programme beeinflusst;

Im Entwurfsstand des Regionalen Raumordnungsprogramms des
Landkreises Vechta wird das Plangebiet grof3tenteils als zentrales
Siedlungsgebiet dargestellt. Zudem liegt das Plangebiet in einem
Vorbehaltsgebiet fur die Wassergewinnung. Alle raumbedeutsamen
Planungen und MaRhahmen missen mit dieser Zweckbestimmung
vereinbar sein.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Vechta, aus dem Jahr
2003, wird das Plangebiet als ,Wohnbauflache* und der westliche
gewerblich gepragte Teilbereich als ,Gemischte Bauflache® darge-
stellt. Im sudlichen Teil des Plangebiets werden zudem Gemeinbe-
darfsflachen ,Kinderheim, Tagesbildungsstatte“ dargestellt. Darliber
hinaus wird eine Trafostation im Zentrum des siidlichen Plangebiet
dargestellt.

Das Planvorhaben des Bebauungsplans Nr. 170B ,Westlich Tan-
nenhof Tannenweg® mit ortlichen Bauvorschriften stimmt somit mit
den Inhalten des Flachennutzungsplanes gem. § 8 (3) BauGB lber-
ein.

Fir den Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 170B mit ortli-
chen Bauvorschriften liegt keine verbindliche Bauleitplanung vor.

Weitere Plane oder Programme werden durch den Bebauungsplan
nicht beeinflusst.

1.3

die Bedeutung des Bebau-
ungsplanes fur die Einbezie-
hung umweltbezogener, ein-
schlieBlich gesundheitsbezoge-
ner Erwagungen, insbesondere
im Hinblick auf die Forderung
der nachhaltigen Entwicklung;

Ziel der Planung ist, die kinftige Entwicklung des Gebiets maf3voll
zu gestalten und insbesondere die Moglichkeiten der Nachverdich-
tungen in der Wachstumsregion Vechta zu steuern. Verdichtungen
sollen gebietsbezogen in einer der Stadt und der Stadtstruktur ver-
traglichen Art und Weise durchgefiihrt werden, um ungewollte Ver-
dichtungen und den daraus resultierenden Nachbarschaftskonflikten
und Anderungen des Gebietscharakters vorzubeugen. Anhand einer
Bestandsanalyse wurden daher quartiersweise die vorhandenen
Verdichtungsstufen im Stadtgebiet ermittelt und unter Bertcksichti-
gung dieser Grundlage und der stadtstrukturellen Gegebenheit ein
Zielkonzept fur die Verdichtung entwickelt und in den Jahren 2016
und 2020 fortgeschrieben. Dieses Verdichtungskonzept soll tber die
folgenden Festsetzungen planungsrechtlich umgesetzt werden.

Auch durch die festgesetzte GRZ von 0,3 in den allgemeinen Wohn-
gebieten, 0,4 in den beiden Gemeinbedarfsflachen sowie 0,6 in den
Mischgebieten ist nicht mit einer Erh6hung der bereits vorhandenen
Versiegelung / Ausnutzung der Grundflachen zu rechnen.

- Aufgrund der innerstadtischen Lage, den aktuell vorhandenen
Nutzungen sowie der Tatsache, dass der Bebauungsplan lediglich
die stadtebauliche Beordnung eines vorgepragten Bereichs vorsieht,
wird von keinen erheblichen Beeintrdchtigungen ausgegangen.
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1.4

die fir den Bebauungsplan
relevanten umweltbezogenen,
einschlieBlich  gesundheitsbe-
zogener Probleme;

Mit der vorliegenden Planung werden die Schutzgiter Arten und
Lebensgemeinschaften (Flora und Fauna), Biologische Vielfalt, Bo-
den, Wasser, Klima/Luft und Orts- und Landschaftsbild nicht erheb-
lich negativ beeintrachtigt. Der gesamte Geltungsbereich und seine
Umgebung ist durch die vorhandene Bebauung gepragt, die mit der
geplanten Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 170B erhalten und
stadtebaulich beordnet werden soll. Durch die Einhaltung der ge-
setzlichen Vorgaben und Vorschriften sowie festzusetzenden Nut-
zungsbeschrénkungen durch textliche Festsetzungen, Hinweisen
sowie Ortlichen Bauvorschriften sind keine umweltbezogenen Prob-
leme fiir die 0. g. Schutzguter zu erwarten.

15

die Bedeutung des Bebau-
ungsplanes fur die Durchfih-
rung nationaler und européi-
scher Umweltvorschriften.

Derzeit bestehen keine Hinweise, dass der Bebauungsplan Nr. 170B
eine Bedeutung fir die Durchfihrung nationaler und internationaler
Umweltvorschriften besitzt.

Merkmale der mdglichen
Auswirkungen und der vo-
raussichtlich betroffenen
Gebiete,

insbesondere in Bezug auf ...

21

die Wahrscheinlichkeit, Dauer,
Haufigkeit und Umkehrbarkeit
der Auswirkungen;

Die Auswirkungen sind aufgrund der bestehenden Versiegelungs-
maoglichkeiten bzw. der bereits vorhandenen Versiegelung als uner-
heblich zu betrachten. Es sind keine besonderen oder schutzwiirdi-
gen Funktionen bekannt noch Schutzgebiete oder -objekte betroffen.

- Es sind keine erheblichen nachteiligen Beeintrachtigungen zu
erwarten.

2.2

den kumulativen und grenz-
Uberschreitenden Charakter der
Auswirkungen;

Es werden durch den Bebauungsplanes Nr. 170B keine kumulativen
und grenziberschreitenden Auswirkungen erwartet, da es sich um
einen innerhalb der bebauten Ortslage bereits weitestgehend bebau-
ten bzw. so vorgepragten Bereich handelt, der vorwiegend als
Wohn- und Mischgebiet festgesetzt ist und durch die vorgesehene
Neuordnung das Mal3 der méglichen Versiegelung nicht erhdht wird.

- Es sind keine erheblichen nachteiligen Beeintréachtigungen zu
erwarten.

2.3

die Risiken fir die Umwelt,
einschlieRlich der menschlichen
Gesundheit (zum Beispiel bei
Unfallen);

Ein besonderes Umweltrisiko wird derzeit nicht gesehen, zumal be-
sondere Produktionsbetriebe nicht vorgesehen sind, noch die Lage
des Plangebietes besondere Risiken beinhaltet.

- Es werden keine erheblichen Risiken fur die Umwelt erwartet.

2.4

den Umfang und die rdumliche
Ausdehnung der Auswirkungen;

Die prognostizierten Auswirkungen (Flachenversiegelung, Verlust
von Lebensraum fur Pflanzen und Tieren) beschrénken sich auf den
Nahbereich des tatséchlichen Bauvorhabens. Auswirkungen, die
Uber die Grenze des Geltungsbereiches hinausgehen, sind derzeit
nicht zu erwarten.
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verzeichnete Denkmaler,
Denkmalensembles, Boden-
denkmaéaler oder Gebiete, die
von der durch die Lander be-
stimmten Denkmalschutzbe-
horde als archaologisch bedeu-
tende Landschaften eingestuft
worden sind.

25 die Bedeutung und Sensibilitdt | Eine besondere Bedeutung und Sensibilitdt des Plangebietes liegen
des voraussichtlich betroffenen | nicht vor. Vielmehr handelt es sich um einen bereits bebauten Be-
Gebietes aufgrund der beson- | reich der Ortslage Vechtas.
deren natlrlichen Merkmale,
des kulturellen Erbes, der In-
tensitat der Bodennutzung des
Gebietes jeweils unter Berick-
sichtigung der Uberschreitung
von Umweltqualitdtsnormen
und Grenzwerten;

2.6 folgende Gebiete:

2.6.1 | Natura 2000-Gebiete nach § 7| Natura 2000-Gebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Abs. 1 Nr. 8 BNatSchG

2.6.2 | Naturschutzgebiete gemal | Naturschutzgebiete gemafl? § 23 BNatSchG sind von der Planung
§ 23 BNatSchG, soweit nicht | nicht betroffen.
bereits von Nr. 2.6.1 erfasst,

2.6.3 |Nationalparke gemafll § 24| Nationalparke gemald 8 24 BNatSchG sind von der Planung nicht
BNatSchG, soweit nicht bereits | betroffen.
von Nr. 2.6.1 erfasst,

2.6.4 |Biosphéarenreservate und Land- | Weder gemall 8§ 25 BNatSchG geschitzte Biosphéarenreservate
schaftsschutzgebiete  gemaR | noch gemal § 26 BNatSchG geschiitzte Landschaftsschutzgebiete
den 88 25 und 26 BNatSchG, | werden von der Planung berihrt.

2.6.5 | Gesetzlich geschiitzte Biotope | Geschitzte Biotope nach 8§ 30 BNatSchG und § 24 NAGBNatSchG
geman § 30 BNatSchG sind von der Planung nicht betroffen.

2.6.6 |Wasserschutzgebiete gemal | Wasserschutzgebiete gemaR 8 51 WHG, Heilquellenschutzgebiete
§ 51 des Wasserhaushaltsge- | gemaR § 53 WHG sowie Uberschwemmungsgebiete gemaR § 76
setzes oder Heilquellenschutz- | WHG werden von der Planung nicht berthrt.
gebiete (8 53 Abs. 4 WHG)
sowie  Uberschwemmungsge-
biete geméaR § 76 WHG

2.6.7 |Gebiete, in denen die in|Hierzu liegen keine Informationen vor. Es wird jedoch davon ausge-
Rechtsakten der Europaischen | gangen, dass Uber die Regelungen der bestehenden Bauleitplanung
Union festgelegten Umweltqua- | die Umweltqualitdtsnormen nicht Gberschritten werden.
litdtsnormen bereits Uberschrit-
ten sind,

2.6.8 |Gebiete mit hoher Bevoélke-|Das Plangebiet liegt im bebauten Ortskern, mit einer vorhandenen
rungsdichte, insbesondere | hohen Siedlungsdichte. Mit der Planung wird den Grundsatzen der
Zentrale Orte (§ 2 Abs. 2 Nr. 2 | Raumordnung gem. § 2 Abs. 2 Nr. 2 ROG entsprochen.
des Raumordnungsgesetzes)

2.6.9 |in amtlichen Listen oder Karten | Denkméaler, Denkmalensembles, Bodendenkméler oder Gebiete, die

von der durch die Lander bestimmten Denkmalschutzbehérde als
archéologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind,
sind von der Planung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betrof-
fen.

Die Stadt Vechta kommt aufgrund der durchgefiihrten Vorprifung des Einzelfalls zu dem Ergebnis,
dass keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 170B
~Westlich Tannenhof/Tannenweg®, nicht zuletzt aufgrund der vorhandenen bauleitplanerischen Situa-
tion, zum Zeitpunkt dieser Vorpriufung zu erwarten sind. Demgemald kann der Bebauungsplan
Nr. 170B im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Eine férmliche Um-
weltprufung ist nicht erforderlich.
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1.0

2.0

3.0

ANLASS

Fir die Stadt Vechta war in Abstimmung mit der zusténdigen unteren Natur-
schutzbehdérde im Rahmen dieses geplanten Bauleitplanverfahrens eine faunis-
tische Potenzialansprache unter Bertcksichtigung der vorkommenden Biotop-
strukturen und Gehdélze erforderlich.

UNTERSUCHUNGSGEBIET

Der zu untersuchende Bereich (UG) liegt in der Stadt Vechta, grenzt unmittelbar
an das UG des BPIlan 170A und wird im Norden von der Schubertstral3e, im
Westen von der Diepholzer Stral3e, im Osten vom Tannenhof und im Stden
von der DorgelohstralRe begrenzt (siehe Abbildung 1).
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Abbildung 1: Lage des Untersuchungsgebietes B-Plan Nr. 170B

METHODISCHE GRUNDLAGEN

Das UG wurde im Rahmen einer Gelandebegehung am 19.08.2021 von Dr. K.
und P. Handke begangen bzw. abgefahren. Dabei sind alle dort nachgewiese-
nen bzw. potenziell méglichen Vogelarten in den Gehélzbestanden notiert und
alle Lebensraume - sofern diese zuganglich waren - fotografisch dokumentiert
worden. Die Potenzialansprache erfolgte aufgrund der vorhandenen Strukturen
und eigenen Erfahrungen mit der Fauna solcher Gehdlzbestande/Strukturen in
Nordwestdeutschland seit 1985.
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4.0
4.1

ERGEBNISSE
Biotoptypen und deren Potenzial fiir Brutvogel

Im Unterschied zum UG des B-Plans Nr. 170A weist das UG des B-Plans
Nr. 170B vielféltigere, artenreichere und strukturreichere Biotoptypen auf, die
sich aus einer Mischbebauung aus Gewerbe (z. B. Fahrschule, Autowerkstatt,
Autohaus — Foto 1), Vereinen (z. B. Andreaswerk (Foto 11), Evangelisches Kin-
derdorf Johannesstift e.V.) sowie Ein- und Mehrfamilienhausbebauung zusam-
mensetzt.

Die Grundstiicke entlang der Diepholzer Stral3e und des Stephansweges sind
klein, fast durchweg strukturarm mit gepflegten Rasenflachen, Schottergérten,
nur wenigen Strauchern und bliihenden Pflanzen und vereinzelten Baumen und
z.T. stark versiegelt (siehe Fotos 2-6).

Hier finden Vogel wenig Deckung und es kdnnten weit verbreitete Arten des
Siedlungsraumes wie Ringeltaube, TUrkentaube, Bachstelze, Heckenbraunelle,
Zaunkonig, Rotkehlchen, M6nchsgrasmucke, Singdrossel, Amsel, Blaumeise,
Kohimeise, Buchfink, Grinfink, Hausrotschwanz, Haussperling, Zilpzalp und
Dohle vorkommen.

Konkret nachgewiesen wurden hier Ringeltaube, Dohle, Haussperling und Am-
sel.

Im Bereich der HaendelstralRe (Fotos 7 und 8) befinden sich grof3e Grundstlicke
mit Einfamilienhausern, grof3en Garten und hohem Strauch- und Baumbestand.
Gleiche Strukturen finden sich auch auf dem Villengrundsttick Ecke Dorgeloh-
straRe — Tannenhof (Foto 16). Entlang des Tannenhofs und auf dem parkahn-
lichen Gelande des Evangelischen Kinderdorfes mit Spielplatz und Rasenfla-
chen stehen u.a. altere Buchen, Birken, Eichen, Ahorne und Ziergeholze (Fotos
9, 10, 12-15).

Hier kdnnten t6kologisch anspruchsvollere Arten wie Grau- und Trauerschnép-
per, Griin- und Buntspecht, Gartenbaumlaufer und Kleiber vorkommen. In den
groReren Nadelgehdlzen konnte die Waldohreule in Kr&hen- oder Elsternnes-
tern briten und auf den héheren Baumen die Elster oder Rabenkrahe.

Konkret nachgewiesen wurden hier der Griinspecht und der Gartenbaumlaufer.
Die Flachen haben potenziell Bedeutung fiir Héhlenbriter wie z.B. Spechte,
Meisen, Stare oder Schnapper. In dichten Strauchbestanden kdénnten Arten wie
Bluthanfling, Stieglitz, Zaungrasmiuicke und Zaunkdnig nisten. Insgesamt ist hier
mit einer verhaltnisméaRig artenreichen Brutvogelfauna zu rechnen.

Die ornithologisch bedeutsameren, strukturreicheren Bereiche des UG mit alte-
rem Baumbestand sind in Abbildung 2 farbig markiert. Diese Flachen haben
sicherlich potenziell Bedeutung als Jagdgebiete und mdglicherweise Quartiere
fur Fledermause.
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4.2

Abbildung 2: Ornithologisch wertgebende Bereiche im Gebiet des B-Plans
Nr. 170B (rot umrandet)

Ubersicht tiber die potenziell zu erwartenden Brutvogel (inkl. Nah-
rungsgaste)

Im UG koénnten in der Brutzeit knapp 40 Brutvogelarten auftreten und nisten.
Diese Arten sind mit Angaben zu Gefahrdung und Niststandort in Tabelle 1 auf-
gefuihrt. Da es dort eine Reihe alterer Baume gibt, sind dort auch Héhlenbriter
wie Kleiber, Grinspecht und Sumpfmeise zu erwarten. Auch gefahrdete Arten
wie Waldohreule, Haussperling, Grauschnépper, Trauerschnapper, Bluthénf-
ling, Stieglitz und Star kdnnten auftreten. Damit ist das UG im Vergleich zu an-
deren Siedlungsraumen potenziell Gberdurchschnittlich artenreich mit Vorkom-
men von auch selteneren, gefahrdeten und 6kologisch anspruchsvolleren Ar-
ten.
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Tabelle 1: Liste der im UG B-Plan Nr. 170B aufgrund der Biotopstruktur zu erwar-
tenden Brutvogel (B) und Nahrungsgaste (NG) in der Brutzeit mit Angaben zu Ge-
fahrdung, Nistgilde (H Hohlenbriter (z.B. Spechte), B Bodenbriiter (z.B. Zilpzalp),
S Strauchbruter (z.B. Zaungrasmiicke), F Baumfreibriter (z.B. Buchfink) und wei-
teren Angaben zum Niststandort

(] %)
g |2 2 5 5
] ] < T
Art status| & | B | 2 | 3 258
S|13|13|8| % | £25
218|523 = 523
4 4 o w 2 N < Z
Sperber NG - 8§ | - F
Ringeltaube B - § - F,S Gebdude
Tlrkentaube B - - § - F Gebadude
Waldohreule B - \ §§ F
Griinspecht B - - §8 | - H
Buntspecht B - - § - H
Bachstelze B - - § - B, H Gebadude
Zaunkonig B - - § - B,S
Heckenbraunelle B - - § - S
Rotkehlchen B - - § - B,S
Hausrotschwanz B - - § - H Gebdude
Amsel B - - § - S, F Gebaude
Singdrossel B - - § - S, F
Klappergrasmiicke B - - § - S
Gartengrasmiicke B - Vv § - S, F
Monchsgrasmiicke B - - § - S, F
Zilpzalp B - - § - B
Sommergoldhdhnchen| B - - § - F,S Nadelbdume
Grauschnapper B Vv 3 § - H Gebaude
Trauerschnapper B 3 3 § - H
Schwanzmeise B - - § - S, F
Sumpfmeise B - - § - H
Blaumeise B - - § - H Gebadude
Kohlmeise B - - § - H
Kleiber B - - § - H
Gartenbaumlaufer B - - § - H
Eichelhdher B - - § - F
Elster B - - § - F
Dohle B - - § - H Gebdude
Rabenkrahe B - - § - F
Star B 3 3 § - H Gebdude
Haussperling B Vv Vv § - H Gebaude
Buchfink B - - § - F
Grunfink B - - § - S, F
Stieglitz B - V § S, F
Bluthanfling B 3 3 § - S
Gimpel B - - § - S
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5.0

6.0

FAZIT

Das begutachtete Gelande ist (vermutlich) fir Baumfrei-, Strauch- und Boden-
briter von Bedeutung. Hohlen und Nester wurden nicht gefunden, sind aber bei
genauerer Suche zu erwarten. Insgesamt ist hier mit einer tberdurchschnittlich
artenreichen Brutvogelfauna und auch mit dem Vorkommen seltener bzw. ge-
fahrdeter Arten wie Trauerschnapper, Grauschnapper, Stieglitz, Bluthanfling
und Star zu rechnen. Konkret nachgewiesen wurden der Grunspecht und der
Haussperling. Das Artenspektrum in der Brutzeit dirfte ca. 40 Arten umfassen.

Potenziell wertgebend sind die Bereiche mit alterem Baum- und Strauchbe-
stand in der Haendelstral3e, am Tannenhof, auf dem Gelande des Evangeli-
schen Kinderdorfes Johanneshof e.V. und an der Dorgelohstral3e.

Um eine mdgliche Verletzung und Totung von Individuen auszuschliel3en, sind
Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten (sofern diese geplant sein sollten!) nur au-
Berhalb der Brutphase der Végel und aul3erhalb der Sommerlebensphase der
Flederméause durchzufiihren. Vor Fallarbeiten oder vor Abriss- und Sanierungs-
maflnahmen von Gebauden sind diese auf hohlenbewohnende Vogelarten so-
wie auf Fledermausvorkommen zu Uberprifen oder alternativ nur in Abstim-
mung mit der unteren Naturschutzbehoérde durchzufihren.
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Anlage

Fotodokumentation

5 Stephanweg

6 Stephansweg
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9 Tannenhof

11 Andreaswerk, Tannenhof

12 Tannenhof

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger StraRe 86 — 26180 Rastede




Stadt Vechta: Faunistische Potenzialansprache 8

14 Ev. Kinderdorf Johannesstift e.V.

13 Ev. Kinderdorf Johannesstift e.V.
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15 Ev. Kinderdorf Johannesstift e.V.

16 Villa Dorgelohstral3e
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