Stadt Vecht

d

Bebauungsplan Nr. 189 - Teilbereich A & B
"Wohngebiet Bei Suings Hof"

PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2
des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), in der jeweils aktuellen Fassung,
hat der Rat der Stadt Vechtaam ........................ den Bebauungsplan Nr. 189 "Wohngebiet Bei Suings
Hof" mit ortlichen Bauvorschriften bestehend aus der Planzeichnung sowie den textlichen
Festsetzungen als Satzung beschlossen.

VEChta, oo

Der Birgermeister
(Siegel)

PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung

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

VERFAHRENSVERMERKE

PLANUNTERLAGE

Liegenschaftskarte

MaRstab: 1:1.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

Kartengrundlage:

© 2021 Q LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Oldenburg - Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege und Platze vollstdndig nach (Stand vom
......................... ). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen
geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.
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(Siegel) Katasteramt Vechta
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PLANVERFASSER

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 189 "Wohngebiet Bei Suings Hof" mit 6rtlichen Bauvorschriften
wurde ausgearbeitet vom Planungsbiiro Diekmann « Mosebach & Partner.

(Unterschrift)

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Vechta hat in seiner Sitzungam ......................... die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 189 "Wohngebiet Bei Suings Hof" mit értlichen Bauvorschriften beschlossen.

ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes (§1 (6) Nr. 1 BauNVO).

2. Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes (MI) gem. § 6 BauNVO sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6-8 BauNVO
allgemein zuldssigen Nutzungen nicht zulassig (§ 1 (5) BauNVO). Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

gem. § 6 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes ( § 1 (6) BauNVO).

3. Innerhalb des Sondergebietes (SO) "Wohnen und Pferdehaltung" sind gem. § 9 (1) Nr. 1 und Nr. 6 BauGB

zulassig:

- Wohnen in Einzelhdusern
Grundstiick mindestens ein Pferd auf Dauer gehalten wird,

- Raume fir freie Berufe, sofern deren Nutzflache die des Wohnens nicht Gibersteigt,
- Nebenanlagen, die den vorgenannten Nutzungen dienen,

- Pferdehaltung mit Stallungen, Reithallen, Reitplatzen und sonstige Nebenanlagen der Pferdehaltung

- dauerhaft begriinte Weideflachen.

4. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA1) sind gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB je 200m? Grundstlicksflache
maximal eine Wohneinheit und je Wohngebaude sowie je Doppelhaushéalfte maximal zwei Wohneinheiten
zulassig. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WAZ2) ist gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB je Reihenhauseinheit

maximal eine Wohneinheit zulassig.

5. Die Sockelhéhen der Gebaude (Oberkante RohfuRboden des ersten Vollgeschosses) darf nicht héher als
0,50 m uber der Oberkante der Fahrbahnmitte der ausgebauten vorgelagerten ErschlieBungsstralie liegen.
Vor Beginn der Baumallnahme missen die NN-Hohen und Bezugspunkte der fertig ausgebauten

ErschlieBungsstralie bei der Stadt Vechta erfragt werden.

6. Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (WA) gelten fir bauliche Anlagen
Hoéhenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO):

Oberer Bezugspunkt: Firsthdhe (FH): Obere Firstkante
Traufthdhe (TH): Schnittpunkt des aufgehenden Mauerwerks mit der Dachhaut
Gebaudehohe (OK): Obere Gebaudekante

(Fahrbahnmitte)  der
Mitte der zur

Unterer Bezugspunkt: StralRenoberkante nachsten
Endausbauzustand, gemessen senkrecht zur

Gebaudeseite.

7. Auf den Flachen, die gem. § 9 (1) Nr. 10 BauGB von Bebauung freizuhalten sind, sind Garagen und
Nebenanlagen in Form von Gebauden gem. §§ 12 und 14 BauNVO und jegliche Versiegelung, Aufschittung
oder Abgrabung unzulassig. Ausgenommen bleiben Werbeanlagen mit einer Ansichtsflache bis 1 m? sowie

die notwendigen Zufahrten.

8. Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (WA1) gem. § 4 BauNVO sind pro Grundstlck
entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache ErschlieRungen in einer Gesamtbreite von max. 6,0 m zulassig. Fur
die Zufahrt ist eine Breite von max. 4,0 m zulassig. Zusatzlich ist eine Zuwegung mit einer Breite von 1,5-2,0

m zuléssig (§9 (1) Nr. 11 BauGB).

9. Die festgesetzten Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB entlang der gem. § 22 (3) NAGBNatSchG geschitzten
Staudenfluren
Innerhalb dieser Flachen sind Bodenaufschittungen und
-abgrabungen, Boden- und Materialablagerungen sowie Flachenversiegelungen jeglicher Art unzuldssig.

Landschaftsbestandteile (Wallhecken) sind als halbruderale Gras- und

(Wallheckenschutzstreifen) zu entwickeln.

Ausgenommen hiervon sind bereits bestehende Versiegelungen.

10.Innerhalb der gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu bel
Flachen(Schutzstreifen Leitungen und Gewasserraumstreifen) sind Bebauungen,
Anpflanzungen, Abgrabungen und Aufschittungen unzulassig.

11.Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA1 und WA2) ist die Verwendung fossiler

Brennstoffe fur die Warme- und Warmwasserversorgung unzuléssig (§9 (1) Nr. 23a BauGB)

12.Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA1 und WAZ2) sowie der Flachen fir Gemeinbedarf sind
(1) Nr. 23b BauGB die nutzbaren Dachflachen der Gebdude und baulichen Anlagen

derlberbaubaren Grundstucksflachen zu mindestens 50% mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der
einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache, weiterfiihrende Definition siehe

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 189). Werden auf dem Dach Solarwarmekollektoren installiert
die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

13.Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA1 und WA2) sowie des Mischgebietes (MI) sind Flachdacher
gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB mindestens mit einem Anteil von 80% der Dachflachen - ausgenommen Flachen

fur technische Dachaufbauten - mit einer Substratschicht von mindestens 10 cm mit

bodendeckenden Geholzen und Wildkrautern zu bepflanzen und so zu unterhalten. Ausnahmen flir Anlagen

zur Gewinnung von Solarenergie kdbnnen zugelassen werden.

14.Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA1 und WA2) ist auf den Grundstlicken je

angefangene 200 m? Grundstlicksflache gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB ein Laubbaum oder Obstbaum nach

MaRgabe des Umweltberichtes zum Bebauungsplan zu pflanzen.
Zu verwendende Pflanzenarten:

Laubbdaume: Eberesche, Hainbuche, Rotbuche, Stieleiche, Traubeneiche, Winterlinde, Walnuss

Qualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, 12-14 cm Stammumfang

Obstbaume: Apfel: Boskoop, Groninger Krone, Jacob Fischer, Ostfriesischer Striebling
Birnen: Gute Graue, Kdstliche von Charneau, Neue Pointeau

Qualitat: Hochstamm: 8-10 cm Stammumfang

mit hochstens 2 Wohnungen je Wohngebdude, sofern auf demselben

ErschlieBungsstralle  im
erschlieRenden StralRe zugewandten
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Grasern,

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche sowie mittelalterliche oder
frihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken
sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemall § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der
zustandigen unteren Denkmalschutz- behdrde (Stadt Vechta) oder dem Niedersachsischen Landesamt fir
Denkmalpflege - Abteilung Archaologie - Stltzpunkt Oldenburg, Ofener Strale 15, Tel. 0441-205766-15
unverzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes bis zum
Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Mienen etc.) gefunden werden ist umgehend

die  zustandige Polizeidienststelle, das

Ordnungsamt

der

Stadt Vechta oder der

Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes fir Geoinformation- und Landvermessung Niedersachsen

(LGLN), Regionaldirektion Hameln-Hannover zu benach

Bodenverunreinigungen

richtigen.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen und Bodenverunreinigungen
zutage treten, so ist unverziiglich die untere Abfallbehérde des Landkreises Vechta zu benachrichtigen.

Abfallentsorgung

Anfallende Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemaflen Entsorgung zuzufiihren.

Artenschutz

Um die Verletzung und Tétung von Individuen auszuschlie3en, sind Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten, der
Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare MalRnahmen nur auf3erhalb der Brutphase der Vogel
und auflerhalb der Sommerlebensphase der Fledermause durchzufiihren (d.h. nicht vom 01. Marz bis zum30.
September). Rodungs- und sonstige Gehdlzarbeiten sowie vergleichbare MalRnahmen sind aul3erhalb der
Aktivitatszeit der Fledermause, d. h. im Zeitraum zwischen dem 16.11. eines Jahres und dem 28./29.02. des
Folgejahres durchzufiihren. Zur Vermeidung von VerstoRen gegen artenschutzrechtliche Bestimmungen sind
ganzjahrig unmittelbar vor dem Fallen die Baume durch eine sachkundige Person auf das Vorkommen
besonders geschitzter Arten, insbesondere auf die Bedeutung fiir hohlenbewohnende Vogelarten, fir
Geholzbriter sowie auf das Fledermausquartierpotenzial zu Uberprifen. Vorhandene Gebaude sind vor der
Durchfihrung von SanierungsmafRhahmen bzw. Abrissarbeiten durch eine sachkundige Person auf
Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu Uberprifen. Werden besetzte Vogelnester/Baumhdhlen
oder Fledermause festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit der
Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Vechta abzustimmen. Umfang und Ergebnis der biologischen

Baubegleitung sind in einem Kurzbericht/Protokoll

nachzuweisen.

Im Falle der Beseitigung von

Hoéhlen/Nestern/Niststatten sind im raumlichen Zusammenhang dauerhaft funktionsfahige Ersatzquartiere
einzurichten. Anzahl und Gestaltung der Kasten richten sich nach Art und Umfang der nachgewiesenen
Quartiernutzung. Bei Beseitigung von Hohlenbdumen mussen pro Héhlenbaum 3 Fledermauskasten
aufgehangen werden. Pro beseitigtem Gebaude sind 5 Fledermauskésten nachzuweisen. Die Nistkasten fur
Brutvogel sind im Verhaltnis Brutpaare zu neuen Fortpflanzungsstatten von 1:3 in rdumlicher Nahe von einer
fachkundigen Person anzubringen (hier: Gartenrotschwanz (3), Grauschnapper (3), und Haussperling (2, bei
Betroffenheit). Die Durchfliihrung der MaRnahme ist rechtzeitig vor der Brutzeit umzusetzen. Zur Vermeidung
erheblicher Stérungen potentiell vorhandener Quartiere ist auf eine starke né&chtliche Beleuchtung der
Baustellen ebenso zu verzichten wie auf Lichteintrdge, die Uber das normale MaR der Beleuchtung der
Verkehrswege und der auf den Wohngrundstiicken vorhandenen versiegelten Flachen hinausgehen. Die
Beleuchtung sollte nur indirekt und mit ,insektenfreundlichen* Lampen erfolgen (HSE/T-Lampen). Punktuelle
Beleuchtungskonzentrationen sind zu vermeiden. Gebaude sollten nicht direkt angestrahlt werden. Um im
Rahmen der Eingriffsregelung den Ubergeordneten Naturschutzfachlichen Zielsetzungen gerecht zu werden,
ist bei der Umsetzung von KompensationsmafRnahmen und der Durchfihrung von PflanzmalRnahmen und
Ansaaten die Verwendung von Pflanzen und Saatgut gebietseigener Herkiinfte vorzusehen.

Planungsrechtliche Grundlagen

Es ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. |, S. 3634

das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetztes vom 10.09.2021 (BGBI. |I.

S. 4147) geandert worden ist,

anzuwenden. Es ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBL. I, S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetztes vom 14.06.2021 (BGBI. I. S. 1802)

geandert worden ist, anzuwenden.

Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) 1990, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom

14.06.2021 (BGBI. I, S. 1802).

Wallhecken

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich nach § 22 (3) NAGBNatSchG

geschutzte Wallhecken.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN NACHRICHTLICHE HINWEISE UND UBERNAHMEN ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
1. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA1 und WA2) gem. § 4 BauNVO sind die Bodenfunde 1. Der réumliche Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften gem. § 84 (3) NBauO iiber die

Gestaltung beschrankt sich auf den Teil B des Bebauungsplanes Nr. 189.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind die Hauptdachflachen als Sattel- oder Flachdacher in
einer Dachneigung von 45°bis 60° oder 0° bis 5° zu errichten. Bei Errichtung der Hauptdachflachen mit
einer Dachneigung von 0° bis 5° ist die im Bebauungsplan festgesetzte OK ausschlaggebend. Dies gilt
nicht fur Dachgauben, Dacherker, Wintergarten und weitere, dem Gebaude deutlich untergeordnete
Bauteile.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes kann von der hierin festgesetzten Traufthéhe tber 1/3 der
Dachflache durch Dacheinschnitte, etc. abgewichen werden.

Bei geneigten Dachern sind Giebel mit gleichen Dachneigungen symmetrisch zur Giebelachse
auszubilden.

Gauben und sonstige Dacheinschnitte sind bis zu einer Breite von %2 der Dachflachen, max. 5,00 m
pro Gaube und Dacheinschnitt, gemessen auf Hohe des jeweiligen Eingriffs und einer Neigung des
Gaubendachs von mindestens 15° zulassig.

Fir die geneigten Flachen der Dacher sind nur nicht glanzende Dachpfannen oder Dachbetonsteine in
den Farbténen rot bis rot-braun (Farbtdne nach RAL-Nr. 2001, 2002, 2010, 3000 bis 3003, 3009, 3011,
3013, 3031, 8002, 8004, 8012, 8013, 8015) sowie schwarz oder anthrazitfarben (Farbténe nach
RAL-Nr. 7011, 7015, 7016) zulassig. Ausgenommen sind hiervon Wintergarten und Anlagen zur
Sonnenenergienutzung.

Als Sichtmauerwerk sind nur Ziegel und Klinker in den Farbténen rot- rotbraun (Farbténe nach RAL-Nr.
2001, 2002, 2010, 3000 bis 3003, 3009, 3011, 3013, 3031, 8002, 8004, 8012, 8013, 8015) und
rotblau- rotbunt zuldssig. Schlamm- und Fugenmateriale sind in den Farbténen zementgrau oder
zementgrau gemischt mit weillen Farbténen zuldssig. Darlber hinaus ist als AuBenmaterial Putz im
Farbton weil (Farbtdne nach RAL-Nr. 1013, 9001 bis 9003) zulassig.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen Einfriedungen nur
in Form von lebenden Hecken zulassig. Zaune als Grundstiickseinfriedungen zu Grinflachen sind nur
im Zusammenhang mit Hecken und Pflanzstreifen als Maschendraht- oder Gitterstabzaun zulassig. Im
Bereich von Hecken sind sie an deren Grundsticksinnenseite zu errichten. Folgende Pflanzarten sind
zulassig: Rotbuche, Hainbuche, Weilldorn, Feldahorn, Liguster, Berberitze, Eibe und Buchsbaum.

Die Vorgarten, mit Ausnahme der notwendigen ErschlieBungen, sind gartnerisch anzulegen. Die
Anlage von Kiesbeeten und/oder Steinbeeten ist nicht zulassig.

Hinweis zu den o6rtlichen Bauvorschriften:
VerstdlRe gegen die Festsetzungen des Bebauungsplanes kénnen als Ordnungswidrigkeit nach § 213
BauGB geahndet und mit Geldbuf3en von bis zu 10.000 € bestraft werden (gem. § 80 Abs. 5 NBauO).

Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 Abs.1 BauGB am ... ortsublich
bekanntgemacht.
VeChta, oo e

Der Birgermeister
OFFENTLICHE AUSLEGUNG
Der Verwaltungsausschuss der Stadt Vechta hat in seiner Sitzung am ..............ccce.... dem Entwurf

des Bebauungsplanes Nr. 189 "Wohngebiet Bei Suings Hof" mit ortlichen Bauvorschriften und der
Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und
Dauer der Auslegung wurden am ..........cccccoeennee. ortsublich durch die Tageszeitung sowie auf der
Internetseite der Stadt bekanntgemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 189 "Wohngebiet Bei
Suings Hof" mit oértlichen Bauvorschriften und die Begrindung haben vom ......................... bis zum
......................... gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen und waren auf der Internetseite der
Stadt einsehbar.

Der Birgermeister
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SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Stadt Vechta hat den Bebauungsplan Nr. 189 "Wohngebiet Bei Suings Hof" mit 6rtlichen
Bauvorschriften nach Prifung der Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am
.......................... als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begrindung beschlossen.

VeChta, oo e

Der Burgermeister
BEKANNTMACHUNG
Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 189 "Wohngebiet Bei Suings Hof" mit Ortlichen
Bauvorschriften ist gem. § 10 Abs. 3 BauGB am ..........ccccoeenee. im Amtsblatt bekannt gemacht

worden. Der Bebauungsplan Nr. 189 "Wohngebiet Bei Suings Hof" mit ortlichen Bauvorschriften ist
damitam ........cccccvveenes in Kraft getreten.

Der Burgermeister
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belastene Flachen
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Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen sowie

des MaRes der baulichen Nutzung

Im Plan nicht enthalten

Im Plan enthalten

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 189 "Wohngebiet Bei Suings
Hof" mit 6rtlichen Bauvorschriften wurde keine Verletzung von Vorschriften im Sinne des § 215 BauGB
beim Zustandekommen des Bebauungsplans und der Begrindung geltend gemacht.

Der Birgermeister

BEGLAUBIGUNG

Diese Ausfertigung des Bebauungsplanes Nr. 189 "Wohngebiet Bei Suings Hof" mit &rtlichen
Bauvorschriften stimmt mit der Urschrift Gberein.

Vechta, ....cc.ooovveeerenennn.

Der Birgermeister

KREISSTADT VECHTA

Bebauungsplan Nr. 189
"Wohngebiet Bei Suings Hof"

mit ortlichen Bauvorschriften
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