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TEIL I: BEGRUNDUNG

1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Vechta beabsichtigt die Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken im Orts-
teil Bergstrup und stellt hierfir den Bebauungsplan Nr. 52L ,An der Ohe — Kornstra-
Re 1I“ auf. Im Anschluss an den vorhandenen Siedlungsansatz sollen hier tGberwie-
gend Grundstucke fir eine regionaltypische Einfamilienhausbebauung, aber auch fir
eine Bebauung mit Reihen- und Doppelhdusern sowie Mehrfamilienhausern ge-
schaffen werden. Dariber hinaus ist im sidwestlichen Teil des Geltungsbereiches
der Bau eines Kindergartens geplant.

Das 14,1 ha groRe Plangebiet befindet sich ndrdlich von Vechta, sudlich der Berg-
struper Stralte und 6stlich der Oldenburger Stral’e. Neben einer vorhandenen Be-
bauung nérdlich der das Plangebiet durchquerenden Strafl3e ,An der Ohe“ wird der
Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches derzeit als Ackerland genutzt.

Aufgrund einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken méchte die
Stadt Vechta in dieser vorgepragten Ortslage entsprechende Grundstlicke zur Ver-
fugung stellen. Im landlich gepragten Vechta ist dabei das Einfamilienhaus die nach
wie vor beliebteste Wohnform, so dass ein Grofdteil der zukunftigen Wohngrundstu-
cke planungsrechtlich entsprechend vorbereitet werden sollen. Um dabei mdglichst
vielen Familien den Traum vom Eigenheim zu ermdglichen und entsprechend der
Entwicklung der letzten Jahre hin zu kleineren Grundstlicken, dirfen diese It. eines
aktuellen Beschlusses des Rates der Stadt Vechta eine Gré3e von ca. 600 m? nicht
Uberschreiten. Daneben werden aber in den letzten Jahren auch verstarkt kleinere
Wohnformen wie Reihen- oder Doppelhduser sowie Wohnungen in Mehrfamilien-
wohnhausern nachgefragt. Auch hierfir werden im Plangebiet Grundstlicke bedarfs-
gerecht zur Verfligung gestellt. Um dem gegenuber auch eine ausreichende Infra-
struktur im Bereich Kinderbetreuung anzubieten, ist im westlichen Teil des Gel-
tungsbereiches auf den Wohnbauflachen der Bau einer Kindertagesstatte geplant.

Entsprechend des erlduterten Planungszieles werden innerhalb des Plangebietes
allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Um stadtebauliche
Fehlentwicklungen zu vermeiden, wird das Mal} der baulichen Nutzung Uber die
Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ), Uber die Festsetzung der maximal zu-
I&ssigen Vollgeschosse sowie Uber Traufhéhen (TH), Firsthéhen (FH), Gebaudeho-
hen (OK) und Sockelhéhen (SH) geregelt. Durch die offene Bauweise (0) und die
grofdziigige Gestaltung der Baufenster wird der baulichen Entwicklung an dieser
Stelle ausreichend Spielraum eingerdumt und Fehlentwicklungen dennoch vermie-
den. Zur ErschlieBung der Wohnbauflachen werden 6ffentliche Stralienverkehrsfla-
chen verbindlich festgesetzt. Hierbei handelt es sich teilweise um vorhandene Stra-
Ren, die bedarfsgerecht verbreitert werden sowie um neu anzulegende Planstrallen.
Um eine geordnete Oberflachenentwasserung sicherzustellen, wird im nord- und
stidostlichen Teil des Plangebietes eine Flache fir die Abwasserbeseitigung festge-
setzt. Durch entsprechende Nutzungsregelungen zu naturschutzrechtlichen Mal3-
nahmen werden vorhandene Strukturen weitestgehend geschitzt und zuséatzliche
Grunstrukturen zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes geschaffen.

Zur Steuerung einer konfliktfreien Gebietsentwicklung sind im Zuge des Planverfah-
rens die Belange des Immissionsschutzes hinsichtlich der potenziellen Schallprob-
lematik durch ein entsprechendes Fachgutachten geprift worden. Hierbei wurden
sowohl die Auswirkungen des Gewerbeldrms aus den westlich angrenzenden Ge-
werbegebietsflachen sowie der von den im Umfeld vorhandenen klassifizierten Stra-
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2.0
2.1

2.2

2.3

3.0

3.1

Ren ausgehende Verkehrslarm betrachtet, deren Orientierungswerte in den Wohn-
gebieten teilweise Uberschritten werden. Durch die Festsetzung von passiven
Schallschutzmalnahmen sowie einer eingehenden Auseinandersetzung und Abwa-
gung der verschiedenen betroffenen Belange kann diese Problematik im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 52L gelést werden. Hierfir werden die
Wohngebiete im westlichen Teil des Geltungsbereiches, die besonders vom Gewer-
belarm betroffen sind, als immissionsvorbelastete allgemeine Wohngebiete (WAI)
festgesetzt.

In der Abwagung gem. § 1 (7) BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a
BauGB zu berlcksichtigen. Diese werden im Umweltbericht als Teil Il der vorliegen-
den Begrindung zu dieser Bauleitplanung gem. § 2a BauGB umfassend dokumen-
tiert. Auf der Grundlage einer 6kologischen Bestandsaufnahme werden die durch
das Planvorhaben vorbereiteten Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild bilanziert und bewertet.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 52L wurde unter Verwendung der vom
Vermessungsbiro Frank Markus zur Verfligung gestellten Planunterlage im Maf3-
stab 1 : 1.000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst eine ca. 14,1 ha grof3e Flache sudlich der Bergstruper Stra-
Re, ostlich der Oldenburger Strale nérdlich des Stadtgebietes im Ortsteil Bergstrup.
Im zentralen Bereich des Plangebietes verlauft die Strale ,An der Ohe“ in Ost-
West- Richtung. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeich-
nung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet wird derzeit Uberwiegend als Ackerland genutzt. Nordlich der das
Gebiet querenden Stralde ,An der Ohe“ befinden sich Wohngebaude, die sich aus
einer ehemals landwirtschaftlichen Hofstruktur im bisherigen AulRenbereich entwi-
ckelt haben. Innerhalb des Geltungsbereiches sind in einigen Bereichen pragende
Geholzstrukturen sowie Wallhecken vorhanden. Beim vorliegenden Plangebiet han-
delt es sich um eine Gemengelange zwischen einem Gewerbe- und Industriegebiet
sowie Mischgebietsflachen im Westen sowie einem Wohngebiet im Osten.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

Nach § 1 (4) BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 52L ,An der Ohe — Kornstraf3e 11, den Zielen der Raumordnung.
Aus den Vorgaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu
entwickeln bzw. hierauf abzustimmen.

Landesraumordnungsprogramm (LROP)
Gemal dem rechtsgultigen Landesraumordnungsprogramm des Landes Nieder-

sachsen (LROP) aus dem Jahr 2008 (zuletzt geandert 2017) werden zum Plangebiet
keine gesonderten Aussagen getroffen. Der Stadt Vechta wird allgemein die Funkti-
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3.2

3.3

4.0
4.1

on als Mittelzentrum zur Bereitstellung zentraler Einrichtungen und Angebote zur
Deckung des gehobenen Bedarfs zugewiesen.

In Kapitel 2.1 Abschnitt 05 wird fur die Entwicklung der Siedlungsstruktur des Lan-
des Niedersachsen ferner festgelegt, dass die Entwicklung von Wohn- und Arbeits-
statten vorrangig auf die zentralen Orte und vorhandenen Siedlungsgebiete mit aus-
reichender Infrastruktur konzentriert werden sollen. Die mit der vorliegenden Pla-
nung ermdglichte Erweiterung des Siedlungsraumes im Randbereich des zentralen
Stadtgebietes von Vechta entspricht den landesplanerischen Zielen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Vechta ist seit dem
25.05.2022 wirksam. Hierin wird das Plangebiet groftenteils als zentrales Sied-
lungsgebiet dargestellt. Die Begriindung erlautert hierzu, dass die Siedlungsentwick-
lung im Landkreis Vechta auf die festgelegten zentralen Siedlungsgebiete sowie die
Standorte flr die Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten und Arbeitsstatten
konzentriert werden soll. Der vorliegende Bebauungsplan stimmt mit den regional-
planerischen Zielsetzungen des Landkreises Vechta Uberein.

Des Weiteren befindet sich das Plangebiet innerhalb eines Vorbehaltsgebietes flr
die Trinkwassergewinnung im Grenzbereich zu einem Vorranggebiet Trinkwasser-
gewinnung.

Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung

Ein Grol¥teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 52L ist Bestandteil
der 78. Flachennutzungsplananderung ,An der Ohe / KornstraRe“ aus dem Jahr
2016. Uberwiegend wird das Plangebiet hierin als Wohnbauflache (W) gem. § 1 (1)
Nr. 1 BauNVO dargestellt. Im nérdlichen Bereich wird eine Flache flir MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt.
Die konkrete Gebietsentwicklung sah zu diesem Zeitpunkt sudlich der Stral3e ,An
der Ohe" ausschlieBlich eine Baureihe vor, so dass der sudliche Teil des vorliegen-
den Geltungsbereiches, wie im Ursprungs- Flachennutzungsplan, als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt wird. Um die Inhalte des Flachennutzungsplans an die
geanderten Entwicklungsvorstellungen anzupassen, erfolgt im Parallelverfahren
gem. § 8 (3) Satz 1 BauGB die 104. Flachennutzungsplananderung.

Fir das Plangebiet liegt derzeit kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor. Der
Planungsraum ist demnach dem AufRenbereich gem. § 35 BauGB zuzuordnen.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

In der Abwagung gem. § 1 (7) BauGB sind in den Bauleitplanen die Belange des
Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem.
§ 1 (6) Nr. 7 BauGB zu berticksichtigen (vgl. § 1a (3) BauGB). Sind auf Grund der
Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitpléanen Eingriffe in die
Natur und Landschaft gemaR § 18 (1) BNatSchG zu erwarten, ist Uber die Vermei-
dung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
(§ 1 a (3) BauGB) zu entscheiden (vgl. § 21 (1) BNatSchG).

Die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 52L verursachten Umweltaus-
wirkungen und der mit dem Planvorhaben verbundene Eingriffsumfang werden im
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4.2
421

Rahmen eines Umweltberichts ermittelt. Der Umweltbericht ist als verbindlicher Teil
Il der Begriindung den Planunterlagen beigefigt.

Belange des Immissionsschutzes
Gewerbelarm

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die mit der Planung verbundenen,
unterschiedlichen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren, so dass
Konfliktsituationen vermieden werden und die stadtebauliche Ordnung sichergestellt
wird. Es sind die allgemeinen Anforderungen und die Belange des Umweltschutzes
gem. § 1 (6) Nr. 1 BauGB zu beachten. Schadliche Umwelteinwirkungen sind bei
der Planung nach Mdglichkeit zu vermeiden (§ 50 BImSchG).

Westlich des Plangebietes befinden sich zahlreiche Industrie- und Gewerbeflachen,
deren Gerauschimmissionen auf das Plangebiet einwirken. Hierzu wurde seitens
des Sachverstandigenbiros Normec Uppenkamp ein Immissionsschutzgutachten
erstellt, mit dem Ziel, auf den Flachen des Plangebietes gesunde Wohnverhaltnisse
sicherzustellen. Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete (WA) im westlichen Teil des
Geltungsbereiches sowohl zur Tages- als auch zur Nachtzeit Gberschritten werden.
Die Orientierungswerte fur Mischgebiete (MI) werden dagegen jederzeit eingehal-
ten. Ausschliellich am auferen westlichen Rand des Plangebietes werden die
schalltechnischen Orientierungswerte fir Mischgebiete um bis zu 2 dB (A) Uber-
schritten, allerdings ausschlief3lich auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.52L wurden verschiedene
Méglichkeiten der Konfliktbewaltigung bezlglich der Schutzanspriiche der Wohn-
bauflachen gegeniber den angrenzenden Gewerbe- und Industriegebietsflachen
geprift. Zur Bertcksichtigung der Moéglichkeit aktiver Larmminderungsmalfnahmen
wurde eine Schallimmissionsprognose mit Berucksichtigung eines 6,00 m hohen
Larmschutzwalls am slidwestlichen Rand der Wohnbauflache erstellt, die im Ergeb-
nis nur fur einen geringen Bereich (maximal eine Grundstlickstiefe) sowie fast aus-
schlieB3lich fur die Erdgeschosszone die Einhaltung von Wohngebietswerten ge-
wahrleistet. Um auf den Uberwiegenden Wohnbauflachen des Bebauungsplanes Nr.
52L die Orientierungswerte flir Wohngebiete auch in den Obergeschossen einhalten
zu kénnen, ware auf gesamter Lange entlang der westlichen Geltungsbereichsgren-
ze sowie in einem Bereich der sudlichen Geltungsbereichsgrenze die Errichtung ei-
ner 12,00 m hohen Larmschutzwand erforderlich. Aus stadtebaulicher Sicht und
aufgrund der VerhaltnismaRigkeit sowie dem geringen Nutzen kam diese Variante
nicht in Betracht.

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 521 wurde als eine MaRnahme
der Bebauungsplan Nr. 57 ,Industriegebiet Oldenburger Stral3e“, der einen Groliteil
des westlich gelegenen Industriegebietes abdeckt, bezlglich der mdéglichen
Larmemissionskontingente angepasst. Der Bebauungsplan Nr. 57, inklusive der 1.
bis 5. Anderung, setzte bis dahin Industrie- und Sondergebiete fest, jedoch ohne
dabei die mdglichen Emissionen durch flachenbezogene Schallleistungspegel oder
Larmemissionskontingente zu begrenzen. Die hier ansassigen Betriebe hatten die
Moglichkeit, die Vorgaben der DIN 18005 bezuglich der moglichen Emissionen aus
ihrem Betrieb auszunutzen. Im Rahmen der Aufstellung der 6.Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 57 wurde durch das Sachverstandigenbiro Normec Uppenkamp
gepruft, welche Kontingente die Betriebe bendtigen, um ihren Betrieb, ggf. auch un-
ter Berlcksichtigung maoglicher Entwicklungsabsichten, uneingeschrankt betreiben
zu koénnen. Die hierbei berechneten Werte wurden dann als konkrete Larmemissi-
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onskontingente (LEK's) verbindlich in der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 57
festgesetzt. Die in der DIN 18005 angegebenen Orientierungswerte kdnnen dabei
tags weiterhin ausgenutzt werden, nachts wurden sie jedoch stark eingeschrankt.
Dadurch ergibt sich rechnerisch fiir die geplante schitzenswerte benachbarte Nut-
zung eine deutlich geringere Larmbelastung als vor Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 57.

FLACHIGE EINZEL=
HANDELSBETRIEBE
[ L tamila markty X

) L T ud i A i
Abb.: Ausschnitt 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 57, ohne Kontinge

v Private Grinfléche _
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‘\«s. -
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Abb.: Ausschnitt aus der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 57, inklusive der festgesetz-
ten LEK's

Ein Grofteil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 52L ist zwar derzeit
noch unbebaut und durch landwirtschaftliche Ackerflachen gepragt, dennoch ist der
gesamte Ortsbereich durch vorhandene Wohnbebauung, angrenzende Wohngebie-
te sowie eine bereits teilweise vorhandene Infrastruktur stadtebaulich vorgepragt.

Entgegen den derzeitigen Entwicklungen in der Baubranche ist die Nachfrage nach
Wohnbaugrundstiicken in der Stadt Vechta nach wie vor hoch. Die Wohnraum-
Leitlinien der Stadt Vechta und das Wohnraumversorgungskonzept des Landkreises
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Vechta prognostizieren bei den Ein- und Zweifamilienhausern und bei den Mehrfa-
milienhdausern weiteren Neubedarf.

20172025 2026-2033 2034-2040
LK Vechta S 34 239 1103
Bakum i 194 45 B 83
Damme [ 222 B 204 i 83
Dinklage = 28 W 29 | 52
Goldenstedt il 222 16 B 89
Holdor! | 157 | 123 | 37
Lohne (Oidenb.) | 712 D sss D 314
Neuenkirchen-Vérden i 221 B 192 B 102
Steinfeid (Oldanb ) | 17 | 109 | 15
Vechta, Stadt 1 65 [0 are I 278
Visbek | 134 i 147 |} 61

Quelle: NBank-Wohnungsmarktprognose 2019
* inklusive Fluktuationsreserve und qualitativen Zusatzbedarfen
Abb.: Wohnungsneubedarf im Landkreis Vechta in Ein- und Zweifamilienhausern nach Ge-
meinden von 2017 bis 2040

Wohnungsneu-
baubedarfe

Wohnungsneu-
baubedarfe

Wohnungsneu-
baubedarfe

2017-2025 2026-2033 2034-2040

A

Bakum | 13 | 27 | 18
Damme L m 134 72
Dinklage m 105 e | 8
Goldenstedt | ss | 4 | 2
Holgert | 44 | 2 | 15
Lohne (Cidend.) = 22 N 25 N 19
Neuankirz hen-\iérden ] s i 70 | 44
Steinfald (Oldenb ) | 6 | 55 | 21
Vechta, Stadt || ses [N a1 44
Visbek | s | 3 | 19

Quelle: NBank-Wohnungsmarkiprognose 2019
* inklusive Fluktuationsreserve und qualitativen Zusatzbedarfen

Abb.: Wohnungsneubedarf im Landkreis Vechta in Mehrfamilienhausern nach Gemeinden
von 2017 bis 2040

Innerhalb des Stadtgebietes gibt es keine Moglichkeiten mehr ein Wohngebiet die-
ser Grolkenordnung zu entwickeln. Die Siedlungsentwicklung wird aus verschiede-
nen Grinden eingeschrankt, z.B. durch:

- Emissionen aus der Tierhaltung

- Erdgasférderung

- Flachen fur erneuerbare Energien

- Mangelnde Flachenverfligbarkeit/ Flachenkonkurrenz mit der Landwirtschaft
- Keine Flachenpotentiale fur eine Nachverdichtung im Innenbereich.

Auf der einen Seite ist immer noch die Nachfrage nach Wohnungsbau hoch (auch
bei hoheren Kosten) und auf der anderen Seite besteht Flachenknappheit. In Berg-
strup besteht daher die Notwendigkeit, diese verkehrlich und stadtebaulich gut gele-
genen Flachen zu entwickeln, das seit vielen Jahren Bestreben der Stadt Vechta ist.
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Durch die Reduzierung der GrundstticksgroRen auf maximal 600 m?, das den Leitli-
nien zur Wohnraumversorgung der Stadt Vechta entspricht, wurde bereits eine
Malnahme umgesetzt, um moglichst viele Grundsticke im Bebauungsplan Nr. 521
zur Verfugung stellen zu kénnen.

Aufgrund der allgemeinen Zulassigkeit von Wohngebauden in Mischgebieten (§ 6
(2) Nr.1 BauNVO) und der Rechtsprechung des OVG Miunster, wonach ,gesunde
Wohnverhaltnisse im Sinne des § 1 (6) Nr. 1 BauGB im Regelfall gewahrt sind,
wenn die Orientierungswerte fir Dorf- oder Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50
dB(A) nachts unterschritten werden® sind durch die vorliegende Planung trotz der
Uberschreitung der Orientierungswerte fir Wohngebiete keine stadtebaulichen Kon-
flikte zu erwarten.

Um dies im Bebauungsplan Nr. 52L kenntlich zu machen, werden die durch die
Uberschreitung der Orientierungswerte betroffenen Flachen als immissionsvorbelas-
tete allgemeine Wohngebiete (WAi1-WAI3) festgesetzt. Ein Hinweis zur Uberschrei-
tung der Wohngebietswerte wird in die Planzeichnung aufgenommen.

Um einen Teil der Wohnbauflachen dennoch gegen den Gewerbeldrm aus Richtung
Westen zu schitzen, ist auf den westlichen Bauflachen im Siden und Norden des
Gebietes eine zweigeschossige Bebauung in Form von Mehrfamilien- und Reihen-
hausern sowie dem Bau einer vorzugsweise zweigeschossigen Kindertagesstatte
vorgesehen. Gutachterlich wurde dies vom Sachverstandigenbiro Normec Uppen-
kamp untersucht, um darzustellen, welche Auswirkungen durch diese Gebaudeab-
schirmung zu erwarten sind. Hierbei ist zu erkennen, dass auf den Flachen hinter
den zweigeschossigen Gebauden die Orientierungswerte flur Wohngebiete entge-
gen der Variante ohne Gebaudeabschirmung sich verbessern. Um einen besseren
Schutz zu gewahrleisten, wurden die Gebaude in der Simulation gegeneinander
versetzt angeordnet. Diese Variante sollte im Rahmen der Ausflihrungsplanung auf
diesen Flachen Berilcksichtigung finden. In den Mehrfamilienhdusern sind die Woh-
nungen so zu planen, dass schitzenswerte Wohnnutzungen und Aufienwohnberei-
che in Richtung Osten, auf den larmabgewandten Seiten, untergebracht werden.

B BT
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Abb.: Einhaltung der Orientierungswerte fiir Wohngebiete (braun, gelb und griin) durch Ab-
schirmung durch zweigeschossige Gebaude

Die Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete
bis hin zu Orientierungswerten fir Mischgebiete in Teilbereichen des Bebauungsplanes Nr.
52L wird aufgrund der zuvor genannten Griinde als vertretbar angesehen.

Verkehrslarm

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 52L ,An der Ohe / KornstralRe II*
liegt im Einwirkungsbereich der von der westlich gelegenen Oldenburger Stralde so-
wie der nordlich gelegenen Bergstruper Strafle ausgehenden Verkehrslarmbelas-
tungen. Zur Bewertung der Auswirkungen auf den Planungsraum wurde seitens des
Sachverstandigenbiros Normec Uppenkamp auch zu den Verkehrslarmimmissionen
eine gutachterliche Aussage getroffen. Innerhalb des Plangebietes werden die Ori-
entierungswerte fur allgemeine Wohngebiete (WA/WAI) von 55 dB(A) zur Tageszeit
im gesamten nordlichen Plangebiet sowie in einem Grofteil des westlichen Plange-
bietes Uberschritten. Die Orientierungswerte von 45 dB(A) zur Nachtzeit werden fast
flachendeckend im gesamten Plangebiet Uberschritten. Die Grenzwerte der 16.
BImSchV von 59 dB(A) zur Tages- und 49 dB(A) zur Nachtzeit, welche als Grenze
zur erheblichen Belastigung durch Verkehrsgerausche betrachtet werden kénnen,
werden zur Tageszeit im Bereich der nordlichen Baufelder des Plangebietes sowie
zur Nachtzeit in der nérdlichen und westlichen Halfte des Plangebietes und der vor-
gesehenen Baufelder noch Uberschritten. Die sogenannte Zumutbarkeitsschwelle
von tags 70 dB(A) und nachts 60 dB(A) wird innerhalb der geplanten Baufelder ein-
gehalten.

Aufgrund der gegebenen Gerauscheinwirkungen sind zur Wahrung gesunder Wohn-
verhaltnisse somit Larmminderungsmafnahmen erforderlich. Grundsatzlich sollte in
Abhangigkeit der Bauweise die Einhaltung der Mischgebietswerte in den Aulienbe-
reichen (Terrassen/Balkone) sichergestellt sein.

Aus dem o.g. Gutachten geht hervor, dass der schalltechnische Orientierungswert
der DIN 18005 fir Mischgebiete (MI) zur Tageszeit im Bereich der Freifla-
chen/Auienwohnbereiche der Baufelder zumeist unterschritten wird. Allerdings
kommt es im Bereich der nordlichen Baufelder zu Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte fir Mischgebiete um bis zu 4 dB. In den von diesen Uberschreitungen
betroffenen Baufelder sind die AuRenwohnbereiche lediglich an der sidlichen —
strallenlarmabgewandten — Fassadenseite zu errichten oder andernfalls mit bauli-
chen SchallschutzmalBnahmen zu versehen. Im Rahmen eines Einzelnachweises
kann der Nachweis erbracht werden, dass an den Ubrigen Fassadenseiten die Ori-
entierungswerte fir Mischgebiete zur Tageszeit unter Bericksichtigung des Nut-
zungskonzeptes auch ohne bauliche SchallschutzmalRnahmen nicht Uberschritten
werden und die Errichtung von Balkonen und Terrassen auch an den westlichen,
nordlichen und dstlichen Fassaden aus immissionsschutzrechtlicher Sicht moglich
ist.

In der DIN 18005 wird darauf hingewiesen, dass bereits bei AuRengerauschpegeln
Uber 45 dB(A) bei teilweise gedffnetem Fenster ein ungestorter Schlaf haufig nicht
mehr moéglich ist. Da innerhalb des Plangebietes zur Nachtzeit flachendeckend ho-
here Beurteilungspegel zu erwarten sind, wird empfohlen, zumindest fir zum Schla-
fen benutzte Rdume fensterunabhangige Luftungseinrichtungen einzuplanen. Ent-
sprechende textliche Festsetzungen werden in den Bebauungsplan Nr. 52L aufge-
nommen.
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Geruchsimmissionen

Im weiteren Umfeld der neu auszuweisenden Wohngebietsflachen befinden sich ak-
tive landwirtschaftliche Tierhaltungsbetriebe. Die Auswirkungen der hiervon ausge-
henden Geruchsimmissionen wurden im Rahmen einer Rasteruntersuchung ermit-
telt. Die Immissionswerte werden angegeben als relative Haufigkeit der Geruchs-
stunden eines Jahres. Die Zahlschwelle fur diese Haufigkeit ist die Geruchsschwelle
(1GE/m3). Die belastigungsrelevanten KenngréRen durch landwirtschaftliche Betrie-
be wurden schlie3lich in Prozent der Jahresstunden ermittelt und in Rasterfeldern
von 15mx15m dargestellt. Entsprechend dieser Berechnung wird der mafigebliche
Immissionswert der GIRL fur Wohngebiete (belastigungsrelevante Kenngréfien von
héchstens 10% der Jahresstunden) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
52L mit Werten von maximal 4% deutlich unterschritten, da keine aktiven landwirt-
schaftlichen Betriebe im Umfeld des Plangebietes vorhanden sind. Es ist dement-
sprechend nicht mit von der Landwirtschaft ausgehenden Konflikten zu rechnen. Ei-
ne daruberhinausgehende gutachterliche Prifung der landwirtschaftlichen Ge-
ruchsimmissionen ist aus diesem Grund im Rahmen der vorliegenden Bauleitpla-
nung nicht notwendig.
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Abb.: Immissionsprognose zum B-Plan Nr. 52L (Landwirtschaftskammer Nied'efsachsen)

Verkehrliche Belange
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Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt zukunftig Uber die Stral’e ,An der Ohe*
sowie die ,Kornstrale“. Hiervon ausgehend erfolgt die innere Erschlieffung Uber neu
zu errichtende Planstrallen. Die Stralde ,An der Ohe* kann derzeit westlich Uber die
Oldenburger Stralle und 6stlich Uber den Visbeker Damm erschlossen werden. Im
Rahmen der vorliegenden Planung wurde diskutiert, ob die Anbindung zukunftig nur
noch Uber die Oldenburger Stral3e erfolgen und die Stral’e ,An der Ohe® im Bereich
der Einmindung der Kornstral3e fir den motorisierten Verkehr geschlossen werden
soll.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden Uberwiegend sei-
tens der Anwohner umfassende Stellungnahmen abgegeben, die sich teils flr und
teils gegen die SchlieBung der Stral’e aussprachen. Um diesbezlglich die richtige
Entscheidung zu treffen, wurde durch das Ingenieurburo fiir StraRen- und Tiefbau,
IST Schortens, eine Verkehrsuntersuchung durchgefihrt. Diese kommt zu dem Er-
gebnis, dass der Knotenpunkt Oldenburger Strafe / An der Ohe hinsichtlich der ver-
kehrlichen Leistungsfahigkeit mit Abbindung des Ostlichen Knotenpunktes Visbeker
Damm / An der Ohe nicht geeignet ist, die verkehrlichen Entwicklungen in Verbin-
dung mit dem neuen Baugebiet abzuwickeln. Dem entsprechend bleibt es bei einer
Anbindung der Strafl3e ,An der Ohe“ westlich an die Oldenburger Stral’e und 6stlich
an den Visbeker Damm. Die Verkehrsuntersuchung wird der vorliegenden Bauleit-
planung als Anlage angehangt.

Belange der Wasserwirtschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu bericksichtigen.
Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser von versiegelten Bauflachen
muss ordnungsgemal entsprechend wasserwirtschaftlicher Anforderungen abgelei-
tet werden.

Zur Regelung der Oberflachenentwasserung wurde ein Oberflachenentwasserungs-
konzept durch das Ingenieurbiro Nordlohne und Bechly, Tiefbau- und Grinpla-
nungs- GmbH erarbeitet. Zur Ruckhaltung des auf den zukunftig versiegelten Ver-
kehrs- und Bauflachen anfallenden Oberflachenwassers ist der Bau von zwei Re-
genrlckhaltebecken, im nordwestlichen und stdwestlichen Teil des Geltungsberei-
ches, vorgesehen. Die wasserrechtlichen Genehmigungsantrage mit den Detailpla-
nungen zur Gebietsentwasserung werden nach Abstimmung mit der Stadt Vechta
rechtzeitig bei der Unteren Wasserbehérde des Landkreises Vechta gestellt.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Demnach wird nachrichtlich
auf die Meldepflicht von ur- und friihgeschichtlichen sowie mittelalterlichen und frih-
neuzeitlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausflihrungen hingewiesen: ,Sollten
bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche sowie mittelalter-
liche und frihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefal3scherben,
Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Stein-
konzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese
gem. § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und
der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde (Stadt Vechta) oder dem Nds.
Landesamt flr Denkmalpflege, Referat Archaologie - Stltzpunkt Oldenburg, unver-
zuglich zu melden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis
zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir
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ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdérde vorher die
Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Nach Aussage des Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege — Abteilung
Archaologie — weist das Plangebiet insgesamt ein erhohtes archaologisches Poten-
zial auf. Dem entsprechend ist vor Beginn der Erdarbeiten zur ErschlieBung des
Plangebietes eine arch&ologische Uberprifung in Abstimmung mit der Denkmal-
schutzbehoérde durchzufihren.

Altablagerungen

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB die Belange des Bo-
denschutzes im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) zu beachten.
Altlastverdachtige Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG)
sind Altablagerungen (Grundstucke, auf denen Abfélle behandelt, gelagert oder ab-
gelagert worden sind, z. B. ehemalige Mullkippen) und Altstandorte (Grundstucke,
auf denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen worden ist, z. B. stillgeleg-
te Betriebsgrundstiicke), bei denen der Verdacht schadlicher Bodenveranderungen
oder sonstiger Gefahren fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit besteht. Im Rah-
men des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise ge-
zielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt.

Fir das Plangebiet liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altablagerun-
gen vor.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES NR. 52L
Art der baulichen Nutzung

Dem kommunalen Planungsziel der Bereitstellung bedarfsorientierter Siedlungsfla-
chen Rechnung tragend, werden im Bebauungsplan Nr. 52L ,An der Ohe / Korn-
stralBe II“ allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Westlich des Plangebietes befinden sich zahlreiche Industrie- und Gewerbeflachen,
deren Gerauschimmissionen auf das Plangebiet einwirken. Eine schalltechnische
Untersuchung hat ergeben, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allge-
meine Wohngebiete (WA) im westlichen Teil des Geltungsbereiches sowohl zur Ta-
ges- als auch zur Nachtzeit Uberschritten werden. Um dies im Bebauungsplan Nr.
52L kenntlich zu machen, werden die durch die Uberschreitung der Orientierungs-
werte betroffenen Flachen als immissionsvorbelastete allgemeine Wohngebiete
(WAi1-WAI3) festgesetzt. Ein Hinweis zur Uberschreitung der Wohngebietswerte
wird in die Planzeichnung aufgenommen.

Zur planerischen Koordination einer der raumlichen Situation angemessenen Sied-
lungsentwicklung und zur Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen bedarf es
einer konkreten Regelung der im Plangebiet zulassigen Nutzungen. Demzufolge
sind innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA1/WAIi1-WAi3) die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen gem. § 4 (3) BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 52L ,An
der Ohe / KornstraRe“ (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO). Diese stehen nicht im Einklang mit
der planerischen Zielsetzung der Entwicklung eines ruhigen Wohngebietes in Orts-
randlage und hatten zudem negative Auswirkungen auf den bereits vorherrschenden
Siedlungscharakter an der Kornstral3e.
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Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Stadt Vechta hat am 19.12.2016 ein Verdichtungskonzept beschlossen, dass ei-
ne vertragliche Nachverdichtung in den Siedlungsgebieten der Stadt Vechta sicher-
stellen soll. Neue Bauvorhaben sollen sich in die bestehende Umgebung einfligen
und Nachbarschaftskonflikte sowie Anderungen im Charakter verschiedener Gebiete
vorgebeugt werden. Das Verdichtungskonzept gibt den Bauherren nun klare Vorga-
ben, wie viele Wohnungen sie auf einem Grundstick in einem bestimmten Gebiet
bauen dirfen. Abgesehen von der vorhandenen Bebauung ndrdlich der StralRe ,An
der Ohe“ ist das Plangebiet selber nicht Teil des Verdichtungskonzeptes, da hierin
ausschlie3lich Flachen dargestellt sind, in der bereits Wohnbebauung vorhanden ist.
Diese Flachen sowie die die Siedlung &stlich der Kornstral’e werden im Verdich-
tungskonzept der Verdichtungszone 2 zugeordnet. Pro 200 m? Baugrundstick sind
hierin maximal eine Wohnung und maximal zwei Wohnungen je Wohngebaude,
Doppelhaushalfte sowie Reihenhauseinheit zulassig. Diese Festsetzung wird dem
entsprechend flr den Groldteil der im Bebauungsplan Nr. 52L festgesetzten allge-
meinen Wohngebiete (WA1/WAIi! und WA2/WAIi2) tibernommen.

Neben dieser typischen Einfamilienhausstruktur, die durch Doppel- und Reihenhau-
ser bereits etwas starker verdichtet werden kann, soll auch der in den letzten Jahren
steigende Bedarf an Mehrfamilienhausern im Bebauungsplan Nr. 52L berlcksichtigt
werden. Hierfur wird im westlichen Teil der Wohnbauflachen sudlich der Stralte ,An
der Ohe* das allgemeine Wohngebiet (WAI3) festgesetzt. Hierin ist je 150 m? Grund-
stiicksflache eine und je Wohngebaude maximal sechs Wohneinheiten zulassig. Bei
Doppelhausern sind maximal zZwei Wohnungen je  Wohngebaude
(=Doppelhaushélfte) zulassig. Hierdurch werden im vorliegenden Bauleitplan ver-
schiedene Wohnanspriiche befriedigt und stadtebaulich geordnet in den Planungs-
raum integriert.

MaR der baulichen Nutzung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 52L wird das Mal} der baulichen Nutzung Gber
die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO be-
stimmt. Um der zukinftigen Bebauung einen moglichst groRen Entwicklungsspiel-
raum einzurdumen wird die Grundflachenzahl innerhalb der Wohngebiete sowie der
Flache flir Gemeinbedarf, in der eine Kindertagesstatte geplant ist, einheitlich mit 0,4
festgesetzt. Fehlentwicklungen durch eine zu starke Verdichtung werden hiermit
vermieden.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird erganzend Uber die zulassige Zahl der Vollge-
schosse baulicher Anlagen gem. § 16 (2) Nr. 3 BauNVO definiert. In Ubereinstim-
mung mit der ortsuiblichen Bauhdhe wird im Plangebiet einheitlich eine zweigeschos-
sige Bebauung (Il) festgesetzt.

Zur Steuerung der baulichen Héhenentwicklung und zur Vermeidung Uberdimensi-
onierter Baukdrper, wird innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete
(WA1/WAIi1-WAI3) sowie der Flache fur Gemeinbedarf die Hohe baulicher Anlagen
erganzend durch die Festsetzung von Firsthdhen (FH), Traufhdhen (TH) und Ge-
baudehdéhen (OK) geregelt. In den allgemeinen Wohngebieten (WA1/WAi1 und
WA2/WAI2), in denen Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen zulassig sind,
wird eine Traufhohe von TH < 4,50 m, eine Firsthohe von FH < 9,50 m und eine
Gebaudehohe von OK < 7,00 m festgesetzt. Dies entspricht der Bebauungsstruktur
der 6stlich angrenzenden Siedlung, so dass sich die zuklnftige Bebauung dieser
Flachen in den vorhandenen Siedlungsraum einflgt. Im westlichen Bereich der
sudlichen Wohngebiete sowie der Flache flir Gemeinbedarf kann eine héhere Be-

Diekmann ¢ Mosebach & Partner — Oldenburger Stralle 86 — 26180 Rastede



Stadt Vechta: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 52L

13

5.4

bauung zugelassen werden. Dies entspricht den konkreten Planungen zum Bau
von Mehrfamilienhausern sowie einer Kindertagesstatte und kann zugleich zur
Larmabschirmung gegen den von den westlich vorhandenen Industrie- und Gewer-
begebieten ausgehenden Larmemissionen dienen. Dem entsprechend wird fir die
Gemeinbedarfsflache eine maximale Traufhéhe von 7,50 m und eine Gebaudehéhe
von maximal 9,50 m festgesetzt. Im WAIi 3 wird die Firsthéhe auf 11,50 m und die
Gebaudehbhe (OK) auf 9,50 m begrenzt. Die festgesetzten Traufhéhen gelten nicht
fur Dachgauben, Erker, Wintergarten, Nebengiebel und sonstige An- oder Ausbau-
ten. Die Gesamtlange dieser Anlagen darf jedoch 50% der Breite der jeweiligen
Aulenwand nicht Uberschreiten. Bei einer Dachneigung von 30° oder mehr sind die
festgesetzten Trauf- und Firsthéhen einzuhalten. Bei einer Dachneigung mit weni-
ger als 30° gilt die Festgesetzte Gebaudekante (OK).

Darlber hinaus wird im Bebauungsplan Nr. 521 festgesetzt, dass die Sockelhéhen
der Gebaude (Oberkante Rohful3boden des ersten Vollgeschosses) nicht hdher als
0,50m uber der Oberkante der Fahrbahnmitte der ausgebauten vorgelagerten Er-
schliefungsstral3e liegen durfen.

MaRgebend flur die Héhenbegrenzungen sind die in den textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes definierten Hohenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO). Oberer
Bezugspunkt fir die Traufhdhe (TH) ist die Schnittkante der Dachhaut mit dem auf-
steigenden Mauerwerk, fur die Firsthdhe (FH) die obere Firstkante und fur die Ge-
baudehdhe (OK) die obere Gebaudekante. Unterer Bezugspunkt ist die Stral3en-
oberkante, also die Fahrbahnmitte der nachsten ErschlieBungsstralle im Endaus-
bauzustand, gemessen senkrecht zur Mitte der zur erschlieRenden Stralle zuge-
wandten Gebaudeseite. Vor Beginn der BaumafRnahmen missen die NN-H6hen
und Bezugspunkte der fertig ausgebauten ErschlieBungsstrale bei der Stadt
Vechta erfragt werden.

Bauweise, liberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Um der Wohnbebauung einen mdglichst groen Spielraum einzuraumen, wird in
den Geltungsbereichen des Bebauungsplanes Nr. 189 einheitlich eine offene Bau-
weise (0) gem. § 22 (2) BauNVO festgesetzt. Hierin sind Gebaude bis zu einer Lan-
ge von 50,00m zulassig. Der seitliche Grenzabstand ist einzuhalten. Garagen gem.
§ 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auf die Gebaudelange
nicht anzurechnen.

Zur Steuerung der baulichen Entwicklung wird gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB im Bebau-
ungsplan Nr. 52L festgesetzt, dass innerhalb der allgemeinen Wohngebiete
(WA1/WAIi1) ausschlieRlich Einzel- und Doppelhduser zulassig sind. Innerhalb der
allgemeinen Wohngebiete (WA2/WAi2) sind ausschlieBlich Doppelhduser und
Hausgruppen zuldssig.

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die
Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 (1) BauNVO so dimensioniert, dass ein
mdglichst groRer Entwicklungsspielraum flir die Bebauung geschaffen wird. Folglich
werden die Baugrenzen iberwiegend in einem Abstand von 3,00 m und 5,00m zu
den Verkehrsflachen und zu den angrenzenden Grin- und Malinahmenflachen so-
wie zur Geltungsbereichsgrenze festgesetzt.

Zur Entwicklung einer einheitlichen Stralenraumsituation im Plangebiet sowie zum
Schutz vorhandener und geplanter Grinstrukturen werden Garagen und Uberdachte
Einstellplatze gem. § 12 (6) BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden
gem. § 14 (1) BauNVO sowie jegliche Versiegelungen, Aufschiittungen und Abgra-
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bungen auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen ausgeschlossen. Ausge-
nommen bleiben Werbeanlagen mit einer Ansichtsflache bis 1 m? sowie die notwen-
digen Zufahrten.

Zusatzlich wird zur Regelung eines geordneten Erscheinungsbildes sowie einer ge-
ordneten ErschlieBung die zuldssige Anlage von Erschlielungsflachen geregelt. In
den allgemeinen Wohngebieten (WA1/WAi1 und WA2/WAi2) sind pro Grundstlck
entlang der offentlichen Verkehrsflache ErschlieBungen in einer Gesamtbreite von
max. 6,00 m zulassig. Fur die Zufahrt ist eine Breite von max. 4,00 m zulassig. Zu-
satzlich ist eine Zuwegung mit einer Breite von 1,50 -2,00 m zuldssig. Mit dieser Re-
gelung soll der Anlage Uberdimensionierter ErschlieRungswege vorgebeugt werden.

Flache fir Gemeinbedarf

Durch die bauliche ErschlieBung von ca. 150 zusatzlichen Baugrundsticken im
Vechtaer Norden sieht die Stadt Vechta zuklnftig einen stark ansteigenden Bedarf
an Betreuungsplatzen fir Kleinkinder, da entsprechende Grundstiicke haufig Uber-
wiegend von jungen Familien bebaut werden. Dem entsprechend wird im westlichen
Teil des Plangebietes, sudlich der Strae ,,An der Ohe“ eine Flache fir den Bau ei-
ner Kindertagesstatte eingeplant. Diese Flache wird im Bebauungsplan Nr. 52L als
Flache fur Gemeinbedarf gem. § 9 (1) Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Kin-
dertagesstatte” festgesetzt.

Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der Oldenburger Stralte
westlich des Plangebietes Uber die Stralle ,An der Ohe*, die Kornstrale sowie Uiber
Planstralen zu den einzelnen Wohngrundstiicken. Die vorhandene Stralle ,An der
Ohe* als HaupterschlieBungsstral’e wird im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten ver-
breitert und dem entsprechend in einer Breite von 13,50m als 6ffentliche Stralen-
verkehrsflache gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die Kornstral3e wird in ihrer
vorhandenen Breite, die Planstraf3en, je nach ErschlieBungsfunktion, in Breiten von
6,50m und 4,50m ebenfalls als 6ffentliche StralRenverkehrsflachen, festgesetzt. Dar-
Uber hinaus kann eine ErschlieBung der nérdlichen Flachen zukinftig auch Uber den
heutigen Genossenschaftsweg erfolgen, der westlich der nérdlichen Wohngebiets-
flachen erfolgt. Dieser wurde bereits im angrenzenden rechtskraftigen Bebauungs-
plan Nr. 46L als 6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Im noérdlichen Teil des Geltungsbereiches wird zur kurzen Erreichbarkeit des geplan-
ten Regenrlckhaltebeckens eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB als Ful3- und Radweg (F+R) in einer Breite von 4,00m
festgesetzt.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Im noérdlichen Teil des Geltungsbereiches wird zur Erschliefung des nérdlichen Re-
genruckhaltebeckens eine Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung gem. § 9
(1) Nr. 11 BauGB als ,Ful3- und Radweg“ in einer Breite von 4,00m festgesetzt.

Da die geplanten StichstralRen ohne Wendeanlagen im Plangebiet nicht von den
Fahrzeugen der Millabfuhr befahren werden dirfen, missen die Anlieger der daran
anschlieBenden Grundsticke ihre Malltonnen zur Abfuhr an die Einmindung brin-
gen. Um dies eindeutig und fur jedermann erkennbar zu regeln, werden in den Ein-
muandungsbereichen 7,00m x 1,00m grole Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung als Gemeinschaftsflachen zum Abstellen von Milltonnen festgesetzt.
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5.8

5.9

5.10

5.11

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Fir die konfliktfreie Ableitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers
ist die Anlage von Regenrlckhaltebecken (RRB) erforderlich. Um hierfur die optima-
len Standorte auszuwahlen, wurde seitens des Ingenieurbiros Nordlohne & Bechly
ein Oberflachenentwasserungskonzept erstellt. Dieses sieht die Unterbringung eines
Regenruckhaltebeckens im nordwestlichen Teil sowie eines im sudwestlichen Be-
reich des Plangebietes vor. Die gewahlten Standorte werden entsprechend als Fla-
chen zur Abwasserbeseitigung gem. § 9 (1) Nr. 14 BauGB mit der Zweckbestim-
mung ,Regenruckhaltebecken (RRB)“ planungsrechtlich gesichert.

Im Randbereich der Versorgungsflachen ist im Rahmen der Ausfihrungsplanung die
Unterbringung von Wegeverbindungen fir FulRganger und Fahrradfahrer vorgese-
hen, die im ndérdlichen Teil die Grinflache mit dem Genossenschaftsweg verbindet
und im sudlichen Bereich eine Anbindung zwischen dem westlich angrenzenden
Fllchtlingsheim und der StralRe ,,An der Ohe” schafft, wobei der Weg als Rundweg
einmal um das Regenruckhaltebecken verlauft. Die Wegeverbindungen kénnen dem
stadtebaulichen Konzept zum Bebauungsplan Nr. 52L entnommen werden.

Darlber hinaus wird sudlich des noérdlichen Regenrlickhaltebeckens eine Flache fur
die Unterbringung eines Pumpwerks bendtigt. Die Festsetzung dieser Flache als
Flache flr Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie fur Ablagerung gem. § 9 (1) Nr. 14 BauGB mit der Zweckbestimmung: ,Was-
ser“ erfolgt westlich des hier festgesetzten Ful’- und Radweges.

Offentliche Griinflaiche

An der norddstlichen Geltungsbereichsgrenze, im Bereich der heutigen Wendeanla-
ge an der Kornstralde, plant die Stadt Vechta im Rahmen der Dorfentwicklungspla-
nung Langférden den Bau eines Dorfplatzes mit Pavillon, Spielplatzflachen, etc., der
in ein verbindendes Fahrradwegekonzept eingebunden wird. Dem entsprechend
wird die Wendeanlage, die zukunftig nicht mehr benétigt wird, sowie die angrenzen-
den Flachen in Richtung Regenrickhaltebecken als offentliche Grunflache gem. § 9
(1) Nr. 15 BauGB festgesetzt. Innerhalb der Grinflachen ist im Rahmen der Ausfih-
rungsplanung die Unterbringung von Wegeverbindungen fur Fullganger und Fahr-
radfahrer vorgesehen.

Private Griinflache

Im stdostlichen Teil des Geltungsbereiches soll nach Planungen der Stadt Vechta
eine Flache angrenzend an die vorhandenen Wohngrundstiicke von Bebauung frei-
gehalten werden. Diese kann ggf. von den spateren Eigentimern der im Geltungs-
bereich angrenzenden Grundstiicke als Gartenflache genutzt werden. Im Bebau-
ungsplan Nr. 52L wird diese Flache als private Grinflache gem. § 9 (1) Nr. 15
BauGB festgesetzt.

Wasserflache

An der noérdlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft der Ohebach. Da dieser kiinftig
in seinem Verlauf erhalten bleiben soll, wird er im Bebauungsplan Nr. 52L gem. § 9
(1) Nr. 16 BauGB als Wasserflache festgesetzt.
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513

5.14

Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts

Sudlich des Ohebaches sowie noérdlich der Stral’e ,An der Ohe* befinden sich Wall-
hecken, die gem. 22 (3) NAGBNatSchG gesetzlich geschitzt sind. Diese werden
entsprechend als Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts gem. § 9 (6)
BauGB nachrichtlich bernommen. Die Bestimmungen des Niedersachsischen Na-
turschutzgesetzes sind zu beachten.

Flachen fur MaBnahmen zu Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Um den Schutz der o.g. Wallhecken auch nach Erschlielung des Baugebietes zu
gewahrleisten, werden angrenzend an die Wallhecken 5,00 m breite Wallhecken-
schutzstreifen als Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt. Hierin
sind Bodenauf- und -abgrabungen, Boden- und Materialablagerungen sowie Fla-
chenversiegelungen jeglicher Art unzulassig. Ausgenommen hiervon sind bereits
bestehende Versiegelungen (hier: Hofeinfahrten).

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten
sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige techni-
sche MaBRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung getroffen werden miissen

Die Stadt Vechta ist bestrebt bei der Schaffung von neuen Wohnbaugebieten den
Belangen des Klimaschutzes i.S.v. § 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs. 5
BauGB besondere Bedeutung beizumessen und eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung sicherzustellen.

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes mussen mindestens 50 %
der nutzbaren Dachflache von neu errichteten Hauptgebauden der Energiegewin-
nung aus erneuerbaren Energien (vorrangig Photovoltaik oder Solarthermie) dienen.
Eine Ausnahme kann zugelassen werden, wenn ein Energiekonzept realisiert wird,
bei dem eine mindestens gleich grofe regenerative Energiemenge, z. B. durch re-
generative Kraft-Warme-Kopplung oder im Verbund mit anderen Dachflachen, be-
reitgestellt wird.

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache des Daches bzw. aller Dacher von
neu errichteten Hauptgebauden, die innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache
(§ 23 BauNVO) in der jeweiligen Parzelle des Bebauungsplans errichtet werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fur die Nutzung der Solarenergie aus
technischen und wirtschaftlichen Grinden verwendet werden kann. Der nutzbare
Teil der Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von
der Dachflache die nicht nutzbaren Teile abzuziehen; nicht nutzbar sind in Anleh-
nung an ein Schreiben der Klimaschutz- und Energieagentur Niedersachsen' insbe-
sondere:

- Unglinstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ost-

nordost bis Westnordwest)

' Photovoltaik in der kommunalen Bauleitplanung: Muster-Festsetzung von Photovoltaik-
Anlagen in Bebauungsplanen. Klimaschutz- und Energieagentur Niedersachsen GmbH
(Méarz 2021)

Diekmann ¢ Mosebach & Partner — Oldenburger Stralle 86 — 26180 Rastede



Stadt Vechta: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 52L

17

- erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebaude, Dachaufbau-
ten oder vorhandene Baume, darunter fallen insbesondere nach § 9 Abs. 1 Nr. 25
b BauGB zur Erhaltung festgesetzte Baume;

- von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Dacheinschnitte, Dachaufbauten
wie Schornsteine oder Entliftungsanlagen, belegte Teile des Daches;

Die Festsetzung der Solarmindestflache von 50 % der nutzbaren Bruttodachflache
ist grundrechtsschonend ausgestaltet. Sie berucksichtigt, dass nicht alle Teile des
Daches technisch oder wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden kénnen.
Die Festsetzung von 50 % Solarmindestflache halt den Grundstiickseigentimer da-
zu an, ausreichend Platz auf dem Dach fir die effektive Nutzung der Solarenergie
zur Verflgung zu stellen. Im Ubrigen ist eine gréBere Auslegung der Solarflache
Uber die pflichtige Solarmindestflache hinaus von der Stadt Vechta erwlinscht, wenn
dies fur die Bauleute wirtschaftlich vertretbar ist.

Die Vorgabe mindestens 50 % der nutzbaren Dachflache fur Solarenergie zu nutzen,
ist wirtschaftlich zumutbar, weil sich Solarenergieanlagen bei den derzeitigen Bau-
kosten, Forderungsbedingungen und Stromkosten nach maximal 10 Jahren amorti-
sieren und die Bewohner danach wesentlich geringere Stromkosten haben. Der Ein-
griff in die Baufreiheit und die Eigentumsfreiheit (Art. 14 Abs. 1 GG) ist daher zumut-
bar und tragt Uberdies zu einer sozialgerechten Bodennutzung (§ 1 Abs. 5 S. 1
BauGB) bei.

Mit der vorliegenden Festsetzung wird den Bauleuten ermdglicht, Photovoltaik oder
Solarthermie auf den Dachflachen zu errichten. Dadurch sollen den Bauherrn vielfal-
tige Gestaltungsmaoglichkeiten bei der technischen und wirtschaftlichen Ausgestal-
tung der Solarpflicht belassen werden, da nicht auszuschlieRen ist, dass eine teil-
weise oder vollstandige Solarwarmenutzung im Einzelfall 6kologisch oder 6kono-
misch vorteilhafter ist.

Da Solarwarmeanlagen zumeist nach dem Energiebedarf im Gebaude (Warmwas-
ser, ggf. Heizungsunterstitzung) ausgelegt werden, sollten die Bauleute bei Interes-
se an einer Solarwarmeanlage zunachst die erforderliche Kollektorflache fiir die So-
larwarmeanlage ermitteln und daraufhin die Dimensionierung der Photovoltaikanlage
prufen.

Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdrtcklich von der Solarpflicht eingeschlos-
sen, weil sie gut nutzbar sind. Bei den Dachflachen von Gauben ist unter Beruck-
sichtigung der Ausrichtung und der einzuhaltenden Abstande von Dachrandern,
Dachaufbauten oder Dacheinschnitten die technische und wirtschaftliche Nutzbarkeit
fur Solarenergieanlagen zu prufen.

Mit dieser Festsetzung mdéchte die Stadt Vechta eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung gem. § 1 (5) S. 2 BauGB sicherstellen. Durch die Vorgabe auf 50 % der
nutzbaren Dachflache Solarenergieanlagen zu errichten, wird die Nutzung erneuer-
barer Energien im Plangebiet gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB geférdert, da die er-
zeugte Energie vorrangig im Plangebiet genutzt wird. Gerade Photovoltaikanlagen
bieten ein groRes, einfach nutzbares Potenzial, zur lokalen, schadstofffreien Strom-
produktion und Luftreinhaltung gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 a und e BauGB. Photovoltaik-
anlagen haben den Vorteil, dass von ihrem Betrieb keinerlei Emissionen ausgehen.
Bei der Stromerzeugung durch PV-Anlagen entstehen im Gegensatz zur Stromer-
zeugung in Anlagen, die mit fossilen Brennstoffen betrieben werden, weder CO2
noch andere Luftschadstoff-Emissionen. Zudem kdnnen Photovoltaikanlagen ein An-
reiz sein, um auf Elektromobilitdt umzusteigen, was wiederrum zu einer lokalen Ent-
lastung von Luftschadstoffen beitragt.
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5.15

5.16

Erganzend zu dieser klimagerechten Festsetzung hat sich die Stadt Vechta dazu
entschieden, auf die Verlegung eines Gasversorgungsnetzes bei der Baugebietser-
schlieBung zu verzichten. Im Zuge dieser Entscheidung soll innerhalb des Wohnge-
bietes der Einsatz fossiler Brennstoffe zur Warme- und Warmwasserversorgung
ausgeschlossen werden. Fossile Brennstoffe sind Braun- und Steinkohle, Torf, Erd-
gas und Erdol. Diese Energietrager bilden sich zwar an verschiedenen Stellen der
Erde stetig neu, im Verhaltnis zum Abbautempo gehen diese Entwicklungsprozesse
jedoch extrem langsam vonstatten. Daher werden fossile Energien auch nicht zu
den erneuerbaren bzw. regenerativen Energien gezahlt. Die schnell nachwachsen-
den Rohstoffe Holz und Biomasse werden von dem Verbot nicht umfasst, da sie
verhaltnismaRig eine geringere Klimaschadlichkeit aufweisen.

Neben der Vorgabe auf 50 % der nutzbaren Dachflache Solarenergieanlagen zu er-
richten, ist der Ausschluss des Einsatzes fossiler Brennstoffe zur Warme- und
Warmwasserversorgung im geplanten Wohngebiet Bestandteil des energetischen
Konzeptes des Plangebietes. Schon die Vorgabe von Solarthermie- und Photovolta-
ikanlagen sorgt fir eine lokale und schadstofffreie Energieproduktion und Luftrein-
haltung. Jedoch kann nicht der gesamte Energiebedarf des Quartieres Uber diese
Anlagen gedeckt werden. Mit dem Ausschluss des Einsatzes fossiler Brennstoffe
soll im Weiteren sichergestellt werden, dass im Zusammenhang mit der Warme- und
Warmwasserversorgung der  Aussto von Treibhausgasen ausgeschlossen
bzw. weitestmdglich vermieden wird, was sowohl zum Klimaschutz als auch zur Luft-
reinhaltung beitragt.

Zu erhaltende Einzelbaume

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 52L befinden sich pra-
gende Gehdlze. Wo dies mdglich ist, sollen diese auch zuklnftig erhalten bleiben.
Dem entsprechend werden im nérdlichen Teil der Kornstralle sowie ndrdlich der
Stralde ,An der Ohe® drei zu erhaltende Einzelbdume gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB
verbindlich festgesetzt. Diese sind auf Dauer zu erhalten und zu pflegen. Bei Ab-
gang und Beseitigung aufgrund einer Befreiung ist eine entsprechende Ersatzpflan-
zung vorzunehmen. Im Radius von 5,00m, ausgehend von der Stammmitte der zu
erhaltenden Einzelbdaume, sind Versiegelungen, Abgrabungen und Aufschittungen
unzulassig. Wahrend der ErschlieRungsarbeiten sind SchutzmaRnahmen gem. RAS-
LP4 und DIN 18920 vorzusehen.

Flachen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 52L sind bisher Gberwiegend unbebaut und
werden landwirtschaftlich genutzt. Auch die sudlich an den Geltungsbereich angren-
zenden Flachen sind entsprechend gepragt. Um die zuklnftige Bebauung in Rich-
tung Slden landschaftsgerecht einzugriinen und die hier vorhandene Bepflanzung
zu erhalten werden an der stdlichen und 6stlichen Geltungsbereichsgrenze eine
5,00 und eine 3,00m breite Flache zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25a und b BauGB festge-
setzt. Innerhalb dieser Flache sind standortgerechte Gehdlzanpflanzungen anzule-
gen und auf Dauer zu erhalten. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung
der baulichen MalRnahmen folgenden Pflanzperiode durchzufiihren. Die dabei zu
verwendenden Pflanzarten sind aus der Planzeichnung zu entnehmen.

Darlber hinaus wird im Bebauungsplan Nr. 52L festgesetzt, dass innerhalb der all-
gemeinen Wohngebiete (WA1/WAIi1-WAi3) auf den Grundsticken je 200 m? Grund-
stucksflache gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB ein Laubbaum oder Obstbaum nach Maf3-
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5.17

5.18

gabe des Umweltberichtes zum Bebauungsplan zu pflanzen ist. Die zu verwenden-
den Pflanzarten kdnnen ebenfalls aus der Planzeichnung zum Bebauungsplan ent-
nommen werden.

Flachdacher sind gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB mindestens mit einem Anteil von 80%
der Dachflache — ausgenommen Flachen fiir technische Dachaufbauten — mit einer
Substratschicht von mindestens 10cm mit Grasern, bodendeckenden Geholzen und
Wildkrautern zu bepflanzen und so zu unterhalten. Ausnahmen fir Anlagen zur Ge-
winnung von Solarenergie kdnnen zugelassen werden.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Zur Unterbringung der nétigen Kanale fir die Einleitung des Oberflachenwassers in
das sldliche Regenriickhaltebecken wird im sidwestlichen Teil des Geltungsberei-
ches von der Planstral’e zum Regenruckhaltebecken eine 4,00 m breite Flache und
im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches von der Stichstralle zum Regenruckhalte-
becken eine 3,00 m breite Flache als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belas-
tende Flache gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB festgesetzt.

Dartber hinaus wird stdlich des Ohebachs eine 5,00 m breite Flache als mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB als
Gewasserraumstreifen festgesetzt.

Innerhalb dieser Flachen sind Bebauungen, Anpflanzungen, Abgrabungen und Auf-
schattungen unzulassig.

Flachen fiir Nutzungsbeschrankungen sowie fur Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 52L liegt im Einwirkungsbereich der
westlich gelegenen Oldenburger Stralle und der ndérdlich gelegenen Bergstruper
Stralde. Hiervon gehen Emissionen aus, die auf das Plangebiet einwirken. Im Rah-
men eines Immissionsschutz- Gutachtens des Fachbliros Normec Uppenkamp wur-
de ermittelt, dass die Orientierungswerte gem. DIN 18005 fir allgemeine Wohnge-
biete durch den Verkehrslarm im gesamten Bebauungsplan tUberschritten werden.
Dem entsprechend werden die allgemeinen Wohngebiete (WA1/WAIi1-WAi3) als
Flachen fir Nutzungsbeschrankungen sowie fir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen werden zum
Schutz vor Larmeinwirkungen durch den Stral3enverkehr bei einer baulichen Errich-
tung oder baulichen Anderung von Raumen, die nicht nur zum voriibergehenden
Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passive SchallschutzmaRnahmen erforder-
lich. Die Larmpegelbereiche zur Bestimmung des erforderlichen R'w,ges des Au-
Renbauteils kdnnen der Planzeichnung entnommen werden.

Fenster von nachts genutzten Raumen (i.d.R. Schlaf- und Kinderzimmer) sind inner-
halb des Plangebietes, sofern die Fassaden zur Larmquelle ausgerichtet sind und
héhere AuRengerauschpegel als Lm=dB(A) (DIN 18005-1 Bbl.1) vorliegen — zu Luf-
tungszwecken mit einer schallddmmenden Liftungseinrichtung auszustatten. Das
Schalldamm- Mal von Luftungseinrichtungen / Rollladenkasten ist bei der Berech-
nung des resultierenden Bau- Schalldamm- MalRes R’'w,ges zu bericksichtigen.
Ausnahmen kénnen zugelassen werden.
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6.0

7.0

Auflenwohnbereiche mit Beurteilungspegeln zwischen 60 dB(A) = Lr, Tag= 55 dB(A)
sind so zu planen, dass sie durch geeignete bauliche MaRnahmen (geschlossene
fugenlose Bristung, z.B. mit Glaselementen) geschiitzt werden. Aufienwohnberei-
che mit Beurteilungspegeln LR, Tag 260 dB(A) sind so zu planen, dass sie durch ei-
ne vollstandige Einhausung geschitzt werden (z.B. verglaste Loggien).

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen
eines Einzelnachweises nach DIN 4109-2 ermittelt wird, dass durch die Errichtung
vorgelagerter Baukdrper oder sonstiger baulicher Anlagen aufgrund der verminder-
ten Larmbelastung geringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die Gestaltung des halbéffentlichen Raumes vor dem Haus wirkt sich wesentlich auf
das Erscheinungsbild des Stralenraums aus. Als Ubergangsbereich zwischen Ge-
baude und offentlichem Raum sollten Vorgarten mdglichst offen und natirlich wir-
ken, zugleich aber den zusammenhangenden Charakter des Stral3enbildes betonen.

In der Vergangenheit kam es im Stadtgebiet vermehrt zu Fehlentwicklungen. So
wurden bis zu 2 m hohe, blickdichte Zaune errichtet oder reine Kiesgarten angelegt,
die zu einer Beeintrachtigung des StralRenbildes fuhren. Daher hat sich die Stadt
Vechta dazu entschieden, bei zukinftigen Planungen Vorgaben zur Gestaltung der
Vorgartenbereiche Uber értliche Bauvorschriften zu treffen.

Als Grundstickseinfriedungen sind entlang offentlicher Verkehrsflachen Einfriedun-
gen bis maximal 1,00 m Hohe zuladssig. Als Einfriedung zu den benachbarten
Grundstucken sind Hecken anzulegen. Zu verwendende Arten sind der Kernartenlis-
te Einfriedungen zu entnehmen

Kernartenliste Einfriedungen:

Deutscher Name Botanischer Name
Hainbuche Carpinus betulus
Eingriffliger Weilldorn Crataegus monogyna
Liguster Ligustrum vulgare
Schwarzdorn Prunus spinosa

Die Vorgarten in den allgemeinen Wohngebieten (WA1/WAIi1-WAIi3), mit Ausnahme
der notwendigen ErschlieBungen, sind gartnerisch anzulegen. Die Anlage von Kies-
beeten und / oder Steinbeeten ist nicht zulassig.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

¢ ErschlieBung
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der Oldenburger
StralRe Uber die Stralle ,An der Ohe“ sowie die Kornstral3e.

o Energieversorgung
Die Stromversorgung erfolgt ber den Anschluss an die Versorgungsnetze der
EWE NETZ GmbH.

e Schmutzwasserentsorgung
Die Schmutzwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes wird Uber den An-
schluss an das vorhandene und noch auszubauende Kanalnetz gesichert.
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8.0
8.1

8.2

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt GUber das vorhandene und noch
auszubauende Versorgungssystem des Wasserwerks Vechta.

Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Vechta.

Oberflachenentwasserung

Zur Regelung der konfliktfreien Oberflachenentwasserung im Plangebiet wird ein
Entwasserungskonzept erarbeitet. Die Inhalte werden in die Bauleitplanung ein-
gestellt.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt tber
die verschiedenen Telekommunikationsanbieter.

Sonderabfille
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafien Entsorgung zu-
zuflhren.

Brandschutz
Die Léschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jeweiligen
Anforderungen sichergestellt.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE

Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

¢ BauGB (Baugesetzbuch),

¢ BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke:
Baunutzungsverordnung),

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

¢ NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

¢ NDSchG (Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz)

¢ NAGBNatSchG (Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz),

¢ BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

¢ NStrG (Niedersachsisches Strallengesetz)

e NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplans Nr. 52L ,An der Ohe / Kornstralle 11* erfolgte
im Auftrag der Stadt Vechta durch das Planungsburo:
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