Stadt Vechta

Bebauungsplan Nr. 189 - Teilbereich A
"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" Teilbereich A, bestehend aus der Planzeichnung sowie den textlichen Festsetzungen als Satzung
beschlossen.

Der Blrgermeister
(Siegel)

PLANZEICHENERKLARUNG
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Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1:1.000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2021 Q LGLN

Landesamt fur Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Oldenburg - Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StralRen, Wege und Platze vollstdndig nach (Stand vom
17.12.2021). 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 méglich.
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PLANVERFASSER

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 189 "Wohngebiet Bei Suings Hof", Teilbereich A, wurde
ausgearbeitet vom Planungsbiro Diekmann « Mosebach & Partner.
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AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Vechta hat in seiner Sitzungam ........................ die Aufstellung

des Bebauungsplanes Nr. 189 "Wohngebiet Bei Suings Hof", Teilbereich A, beschlossen. Der

Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 Abs.1 BauGB am ..............cccee. ortstiblich bekanntgemacht.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

10.Innerhalb des sonstigen Sondergebietge (SO1) sowie des Mischgebietes (MI) sind gem. § 9 (1) Nr. 23b

11

. Innerhalb des sonstigen Sondergebietes (SO1) "Wohnen und Pferdehaltung" gem. § 11 BauNVO sind

. Innerhalb des Geltungsbereiches gelten fir bauliche Anlagen folgende Hoéhenbezugspunkte (§ 18 (1)

.Innerhalb des sonstigen Sondergebietes (SO1) sowie des Mischgebietes (Ml) sind Flachdacher gem. § 9 (1)

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes (Ml) gem. § 6 BauNVO sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6-8 BauNVO
allgemein zulassigen Nutzungen nicht zulassig (§ 1 (5) BauNVO). Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
gem. § 6 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes ( § 1 (6) BauNVO).

folgende Nutzungen und Anlagen zulassig:

- Wohngebaude mit maximal einer Wohnung je 200 m? Grundstiicksflache sowie maximal 2 Wohnungen je
Wohngebaude gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB,

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

- Raume fir freie Berufe, sofern deren Nutzflache die des Wohnens nicht tbersteigt,

- Nebenanlagen, die den vorgenannten Nutzungen dienen.

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes (SO2) "Reitplatz" gem. § 11 BauNVO sind folgende Nutzungen und
Anlagen zulassig:
- Reitplatze ohne Uberdachungen.

Auf den gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB festgesetzten Stellplatzen (St) innerhalb des festgesetzten Mischgebietes
(MI) ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 (4) Satz 3 BauNVO bis zu
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 zulassig.

Die Sockelhéhen der Gebaude (Oberkante Rohfuflboden des ersten Vollgeschosses) darf nicht héher als
0,50 m Uber der Oberkante der Fahrbahnmitte der ausgebauten vorgelagerten Erschlielungsstralie liegen.
Vor Beginn der Baumaflnahme missen die NN-Hohen und Bezugspunkte der fertig ausgebauten
ErschlieBungsstralRe bei der Stadt Vechta erfragt werden.

BauNVO):

Oberer Bezugspunkt: Firsthéhe (FH): Obere Firstkante (geneigte Dacher ab 5° Dachneigung)

Traufthéhe (TH): Schnittpunkt des aufgehenden Mauerwerks mit der Dachhaut
(geneigte Dacher ab 5° Dachneigung)

Gebaudehohe (OK): Obere Gebaudekante (Flachdacher bis maximal 5° Dachneigung)

Unterer Bezugspunkt: Stralenoberkante  (Fahrbahnmitte) der nachsten  ErschlieBungsstrale im
Endausbauzustand, gemessen senkrecht zur Mitte der zur erschliefenden Stralle zugewandten
Gebaudeseite. Die festgesetzten First- und Gebaudehdhen dirfen durch untergeordnete Bauteile sowie
technische Anlagen geringfiigig iberschritten werden.

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? in den
sonstigen Sondergebieten (SO) und 4 m? im Mischgebiet (Ml), die im Mischgebiet (Ml) festgesetzten
Stellplatze sowie die notwendigen Zufahrten.

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

Innerhalb der festgesetzten sonstigen Sondergebiete (SO1 und SO2) sowie des Mischgebietes (M) ist die
Verwendung fossiler Brennstoffe fiir die Warme- und Warmwasserversorgung unzuldssig (§9 (1) Nr. 23a
BauGB)

BauGB die nutzbaren Dachflichen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen zu mindestens 50% mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache, weiterfiihrende Definition siehe Begrindung zum
Bebauungsplan Nr. 189, Teil A). Werden auf dem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon
beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Nr. 25a BauGB mindestens mit einem Anteil von 80% der Dachflachen - ausgenommen Flachen fir
technische Dachaufbauten - mit einer Substratschicht von mindestens 10 cm mit Grasern, bodendeckenden
Geholzen und Wildkrautern zu bepflanzen und so zu unterhalten. Ausnahmen flir Anlagen zur Gewinnung
von Solarenergie kénnen zugelassen werden.

NACHRICHTLICHE HINWEISE UND UBERNAHMEN

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche sowie mittelalterliche oder
frGhneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken
sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der
zustandigen unteren Denkmalschutz- behérde (Stadt Vechta) oder dem Niedersachsischen Landesamt fiir
Denkmalpflege - Abteilung Archaologie - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener StralRe 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. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Mienen etc.) gefunden werden, ist umgehend
die  zustdndige  Polizeidienststelle, das  Ordnungsamt der Stadt Vechta oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes flr Geoinformation- und Landvermessung Niedersachsen
(LGLN), Regionaldirektion Hameln-Hannover zu benachrichtigen.

Bodenverunreinigungen

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 ordnungsgemafen Entsorgung zuzufihren.

Artenschutz
Um die Verletzung und Tétung von Individuen auszuschlieRen, sind ErschlieBungs- und Abrissarbeiten nur

aufderhalb der Brutphase der Vigel und auf3erhalb der Sommerlebensphase der Fledermduse durchzufiihren
(d.h. nicht vom 01. Méarz bis zum30. September). Rodungs- und sonstige Geholzarbeiten sowie vergleichbare
MaRnahmen sind auRBerhalb 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 VerstolRen gegen
artenschutzrechtliche Bestimmungen sind ganzjahrig unmittelbar vor Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten,
dem Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare Ma3nahmen die vorhandenen Strukturen durch
eine sachkundige Person auf das Vorkommen besonders geschutzter Arten, insbesondere auf die Bedeutung
fir hohlenbewohnende Vogelarten, fiir Geholzbriter sowie auf das Fledermausquartierpotenzial zu
Uberprifen. Vorhandene Gebaude sind vor der Durchflhrung von Sanierungsmallnahmen bzw.
Abrissarbeiten durch eine sachkundige Person auf Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu
Uberprifen. Werden besetzte Vogelnester/Baumhohlen 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 Hohlen/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
Hohlenbaumen missen pro Hohlenbaum 3 Fledermauskasten durch eine fachkundige Person aufgehangen
werden. Pro beseitigtem Gebaude sind 5 Fledermauskasten nachzuweisen. Die Nistkasten fir Brutvogel
(hier: Haussperling) sind im Verhaltnis Brutpaare zu neuen Fortpflanzungsstatten von 1:2 in rAumlicher Nahe
von einer fachkundigen Person anzubringen. Die Durchfihrung der MaRnahme ist rechtzeitig vor der Brutzeit
umzusetzen. Zur Vermeidung erheblicher Stérungen potentiell vorhandener Quartiere ist auf eine starke
nachtliche Beleuchtung der Baustellen ebenso zu verzichten wie auf Lichteintrage, die Uber das normale Maf}
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 KompensationsmalRnahmen und der
Durchfihrung von PflanzmalRnahmen und Ansaaten die Verwendung von Pflanzen und Saatgut
gebietseigener Herkiinfte vorzusehen.

Bebauungsplan Nr. 44
Teile des Bebauungsplanes Nr. 189, Teil A, befindet sich im Bebauungsplan Nr. 44. Mit Rechtskraft des
Bebauungsplanes Nr. 189, Teil A, werden die hierin getroffenen Festsetzungen aufler Kraft gesetzt.

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).

Grundstlicksflache

Grundstucksteilflachen, die als private Grunflachen, Flachen fir ein Regenrickhaltebecken sowie als
Wasserflachen festgesetzt sind, werden bei der Berechnung der Grundflachenzahl und der
Geschossflachenzahl nicht bertcksichtigt.

Kompensation
Die Kompensation fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 189 "Wohngebiet bei Suings Hof" - Teil A
erfolgt im Kompensationsflachenpool "An der Arkeburg III".

Vechta, oo

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

des Bebauungsplanes Nr. 189 "Wohngebiet Bei Suings Hof", Teilbereich A, und der Begriindung
zugestimmt und die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der
Auslegung wurden am ...........ccceeeeeeenn. ortstiblich durch die Tageszeitung sowie auf der Internetseite
der Stadt bekanntgemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 189 "Wohngebiet Bei Suings Hof",
Teilbereich A, und die Begriindung haben vom ...........cccccce..... bis zum ... gem. § 3 Abs.
2 BauGB offentlich ausgelegen und waren auf der Internetseite der Stadt einsehbar.
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VEChta, oo

Der Birgermeister
SATZUNGSBESCHLUSS
Der Rat der Stadt Vechta hat den Bebauungsplan Nr. 189 "Wohngebiet Bei Suings Hof", Teilbereich A,
nach Prifung der Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ...........cc.ccooe..e. als

Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begrindung beschlossen.

Vechta, oo e

Der Biurgermeister
BEKANNTMACHUNG
Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 189 "Wohngebiet Bei Suings Hof", Teilbereich A, ist
gem. § 10 Abs. 3 BauGB am ... im Amtsblatt bekannt gemacht worden. Der
Bebauungsplan Nr. 189 "Wohngebiet Bei Suings Hof", Teilbereich A, ist damit am ....................... in

Kraft getreten.

Der Burgermeister
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VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 189 "Wohngebiet Bei Suings
Hof", Teilbereich A, wurde keine Verletzung von Vorschriften im Sinne des § 215 BauGB beim
Zustandekommen des Bebauungsplans und der Begriindung geltend gemacht.

Der Birgermeister

BEGLAUBIGUNG

Diese Ausfertigung des Bebauungsplanes Nr. 189 "Wohngebiet Bei Suings Hof", Teilbereich A, stimmt
mit der Urschrift Uberein.

Vechta, ....cccocovvveeeeennn.

Der Birgermeister
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Starkregengefahr

Aktuelle Untersuchungen zur Starkregengefahr zeigen, dass insbesondere die tiefer gelegenen Flachen des

Plangebietes bei extremen Niederschlagsereignissen von Uberschwemmungen betroffen sein kénnten. Dies
sollte bei weiteren Planungen berucksichtigt werden.

KREISSTADT VECHTA

Bebauungsplan Nr. 189

"Wohngebiet Bei Suings Hof"
Teilbereich A

Stand: 22.04.2024

Diekmann - Mosebach & Partner
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