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1 Vorbemerkung

Auf rechtlicher Grundlage von § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbar-
machung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malinahmen der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Bei der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37c handelt es sich um eine MaRnahme der
Innenentwicklung. Das Plangebiet liegt innerhalb des westlichen Siedlungszusammenhangs
der Stadt Vechta und wird bereits vollstadndig baulich genutzt. An den Geltungsbereich grenzen
im Norden, Westen und Siiden bereits bebaute Bereiche an. Im Osten befindet sich eine denk-
malgeschitzte Parkanlage und daran angrenzend weitere bebaute Bereiche. Die Groflie der
Grundflache betragt weniger als 20.000 gm.

Die Planung bereitet oder begriindet nicht die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben und
zeigt keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzguter.

Es sind keine kumulativen Effekte zu beriicksichtigen, weil es sich um die Anderung eines
rechtskraftigen Bebauungsplanes handelt und keine weiteren Anderungen oder Neuaufstel-
lungen im rdumlichen Zusammenhang mit dem Plangebiet derzeit durchgefihrt werden oder
beabsichtigt sind.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB sind damit gegeben. Es muss kein
Umweltbericht angefertigt werden, zudem ist das Erfordernis zum Ausgleich des Eingriffs in
Natur und Landschaft aufgehoben.

2 Einleitung

2.1 Planungsanlass

Um eine unverhaltnismalige Ausnutzung der Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplans Nr. 37c zu vermeiden und die Ziele des Konzeptes zur vertraglichen
Nachverdichtung nachzukommen, werden mit der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37¢c
die Anzahl der Wohnungen pro Grundstiickflache und pro Gebaude festgesetzt. Zusatzlich
wird das Mal} der baulichen Nutzung an die vorhandene Erschliel3ungssituation und das be-
stehende Ortsbild angepasst.

2.2 Rechtsgrundiagen

Rechtliche Grundlagen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37¢ sind das Baugesetz-
buch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzei-
chenverordnung 1990 — PlanzV) und das Niedersdchsische Kommunalverfassungsgesetz, je-
weils in der zur Zeit geltenden Fassung.

2.3 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet umfasst die Bereiche rund um die StralRenziige Von-Brentano-Strale, Rathen-
austrafl’e und Briningstral3e, welche innerhalb der Flur 7 der Gemarkung Vechta liegen. Auf
der westlichen Seite wird das Plangebiet durch die Theodor-Heuss-Stralde, an der nérdlichen
Seite durch die Strale ,,An der Paulus-Bastei“ und im Osten durch die Parkanlage der Zitadelle
begrenzt. Im Stiden begrenzt die Bebauung rund um die Rathenaustralie den Planbereich. Der



—2

f\IWP Stadt Vechta: 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37¢ 2

genaue Geltungsbereich ist der Planzeichnung sowie der Ubersichtskarte auf dem Deckblatt
dieser Begrindung zu entnehmen.

2.4 Beschreibung des Geltungsbereiches und seiner Umgebung

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes hat eine GréRe von ca. 7,1 ha und
umfasst einen Grof3teil des Ursprungsbebauungsplans. Innerhalb des Geltungsbereichs befin-
den sich im stdwestlichen Teil die Grundstliicke angrenzend an die Rathenaustral3e, im zent-
ralsudlichen Teil die Grundstlicke entlang der Briningstralde, die zentral gelegenen Grundstu-
cke entlang der Stresemannstral’e und die nérdlich gelegenen Grundstiicke erschlossen
durch die Von-Brentano-Stral3e.

Die Stresemannstral3e ist ausgelegt auf den fahrenden Verkehr und verfigt Gber einen Wen-
dehammer im &stlichen Bereich. Die daran angrenzenden wohnlichen Nutzungen sind im Ver-
gleich zu der Gbrigen Bebauung heterogene. Im nordéstlichen Bereich ist eine Baugruppe aus
Reihenhdusern mit Garagen und anderen Nebenanlagen entstanden. Sudlichen der Strese-
mannstralle sind Mehrfamilienhauser mit drei bis vier Geschossen und Hochparterre entstan-
den. Im Einmindungsbereich zur Theodor-Heuss-Stral3e bestehen sudlich eine Mischnutzung
aus Béackerei und Wohnen und nérdlich ein Doppelhaus sowie ein Mehrfamilienhaus mit 4
Wohnungen.

Im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs verlauft die Von-Brentano-Stral3e als Wegenetz. In
diesem Bereich sind hauptséchlich eingeschossige Einfamilienhduser entstanden. Im Bereich
stidlich der Stresemannstralle verlauft die Briningstralie, welche ebenfalls vorwiegend einge-
schossige Einfamilienhduser erschliel3t. Jedoch sind in diesem Bereich auch Gebdude mit
mehreren Wohnungen und zwei Vollgeschossen entstanden. Auf den Grundsticken, welche
im stidwestlichen Bereich durch die RathenaustralRe erschlossen werden, sind ausschlie3lich
eingeschossige Einfamilienhduser vorzufinden.

Im Norden und Westen setzt sich die Wohnbebauung tber den Geltungsbereich hinaus fort.
Westlich grenzt die denkmalgeschiitzte ehemalige Zitadelle mit weitlaufigen Grinflachen an
und im Sidden befinden sich eine Férderschule und daran anschlieRend gewerbliche Nutzun-
gen. In geringer Entfernung beginnt in siidwestlicher Richtung ein kleines Waldsttck.

3 Kommunale Planungsgrundlagen

3.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (1985, Neuzeichnung 2003) der Stadt Vechta stellt fiir das Plange-
biet Wohnbauflachen dar. Der Bebauungsplan kann daher gemafR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Zusatzlich ist entlang der Theodor-Heuss-StralRe der Verlauf einer Stromleitung gekennzeich-
net. Westlich des Plangebietes verlauft auRerdem eine Gasleitung. Zentral innerhalb des Plan-
gebietes befindet sich eine Trafo-Station, sowie ein Spielplatz.
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3.2 Bebauungspldne

Der Bebauungsplan Nr. 37¢ (1972) mit seiner 1. - 3. Anderung (1978, 1983, 1984) umfasst die
Stralkenziige Stresemannstral3e, Von-Brentano-StralRe, Briiningstral’e, Rathenaustrale sowie
einen Teil der Stral3e ,,An der Paulus-Bastei“, die abgehen von der Theodor-Heuss-Stral3e,
welche in Nord-Sud-Ausrichtung durch den Geltungsbereich verlauft.

Die Stresemannstral3e verlauft zentral im Geltungsbereich senkrecht zur Theodor-Heuss-
StraRe in Ost-West-Ausrichtung. In diesem Bereich gilt die 1. Anderung (1978). Sidlich an die
Stresemannstralde angrenzend ist eine drei-viergeschossige geschlossene Bauweise bzw. im
Einmindungsbereich zur Theodor-Heuss-Stralle eine zwei-dreigeschossige geschlossene
Bauweise festgesetzt. Nordlich der Stresemann-Stral3e gilt fiir den éstlichen Bereich eine zwei-
geschossige offene Bauweise im Dachgeschoss. Die ehemals festgesetzten Gemeinschaftsga-
ragen entfallen in beiden Bereichen. Ebenfalls entfallen in diesem Bereich die 6ffentlichen
Parkplatzflichen an der Stresemannstral3e und der Theodor-Heuss-Stral3e.

Fur einen kleinen Teilbereich ist mit der 1. Anderung nérdlich der StresemannstraRRe ein Misch-
gebiet ausgewiesen. Hier gilt eine zweigeschossige Bauweise. Im Einmiindungsbereich zur
Theodor-Heuss-StralRe gilt ebenfalls eine zweigeschossige offene Bauweise. Hier ist weiterhin
ein Wohngebiet ausgewiesen.

Die Von-Brentano-Stral3e, Briiningstral3e und Rathenaustralle sind jeweils als Wohnwege mit
einer Breite von 3 m festgesetzt. Sie bilden ein Wegenetz abgehend von der Theodor-Heuss-
StralRe an deren Einmindungspunkte jeweils Gemeinschaftsgaragen festgesetzt sind. Ziel die-
ser Festsetzungen ist die verkehrliche Beruhigung der Wohnwege zu den einzelnen Grundsti-
cken. Der Bereich fiir Gemeinschaftsgaragen an der RathenaustraRe wurde mit der 2. Ande-
rung (1983) verkleinert.



NWP) Stadt Vechta: 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37¢ 4

Far die Bereiche entlang der Wohnwege sind allgemeine Wohngebiete mit einer eingeschos-
sigen offenen Bauweise ausgewiesen. Die Bereiche angrenzend an die Zitadelle, an die Stral3e
»An der Paulus-Bastei“ sowie angrenzend an die Bereiche hoher baulicher Dichte entlang der
Stresemannstral3e sind mit einer zweigeschossigen Bauweise festgesetzt.

In der stdlichen Spitze, sowie zentral im Plangebiet angrenzend an die Zitadelle sind Spiel-
platze ausgewiesen. Als Larmschutzwall ist entlang der westlichen Grenze des Geltungsbe-
reichs eine offentliche Griinflache festgesetzt. Der nérdliche Teil dieser Festsetzung ist durch
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 77 aufgehoben.

G TR, Y

Abbildung 2: Bebauungsplan Nr. 37c (1973)
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3.3 Konzept zur vertraglichen Nachverdichtung

Die Stadt Vechta hat zur Steuerung der wohnbaulichen Dichte im Stadtgebiet ein stadtebauli-
ches Konzept zur vertraglichen Nachverdichtung aufgestellt. Dies wurde 2020 fortgeschrieben.

Die Bereiche des Plangebietes sind grof3tenteils der Zone 2 zugeordnet, in der pro 200 m?
Baugrundstiick max. eine Wohneinheit und max. 2 Wohnungen pro Gebaude angestrebt wer-
den. Die Bebauung entlang der Stresemannstral3e ist stidlich der Zone 4a zugeordnet und die
daran angrenzenden Bereiche sudlich sowie nérdlich der Zone 3. Hiermit wird eine Abstufung
zur umliegenden niedrigeren Bebauung erzielt. In der Zone 3 werden pro 150 m? Baugrund-
sticksflache max. eine Wohnung und max. 4 Wohnungen pro Wohngebaude angestrebt. In
der Zone 4a wurde pro 100 m? Baugrundstucksflache max. eine Wohnung festgelegt und max.
8 Wohnungen pro Gebaude. Ausnahmen gelten in allen Zonen bei der Errichtung von Tiefga-
ragen. Hier sind niedrigere Bezugswerte anzunehmen.
\ v =l o
LY @)y I=
S
Q » } Verdichtungszonen:

Zone 1:

pro 400 m? Baugrundsticksflache max
eine Wohnung und max. 2 Wohnungen
pro Wohngebéaude

Zone 2:

pro 200 m?/(150 m?) Baugrundstiicks-
flache max eine Wohnung und max. 2
Wohnungen pro Wohngebaude (2
Wohnungen pro
Einzelhaus/Doppelhaushilfte/Reihen-
hausscheibe)

Zone 3:

pro 150 m#(125 m?) Baugrundstiicks-
flache max eine Wohnung und max. 4
Wohnungen pro Wohngebaude

o
oy

Zone 3a:

pro 150 m?/(125 m?) Baugrundstiicks-
flache max eine Wohnung und max. 6
Wohnungen pro Wohngebadude

Zone 4:

pro 100 m?/(75 m?) Baugrundstiicks-
flache max eine Wohnung und max. 8
Wohnungen pro Wohngebaude

Zone 4a:

pro 100 m?/(75 m?) Baugrundstiicks-
flache max eine Wohnung und max. 10
Wohnungen pro Wohngebéude

Zone 5:
Innenstadt unbegrenzt

K
Il B i

2. Werden bei Einhaltung der Verhaltniszahl alle fur

die Wohnungen erforderlichen Stellplétze in einer

Tiefgarage untergebracht, kann die zuldssige An-

./ zahl der Wohnungen je Gebéude in den Zonen 2 -

o>
m & 4a um bis zu 2 Wohnungen erhdht werden.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem stédtebaulichen Konzept zur vertrdglichen Nachverdichtung (2020)

a

4 Ziele, Zwecke und Erfordernis der Planung

Im Bereich der Theodor-Heuss-Strale wurde im Jahre 1973 der Bebauungsplan Nr. 37c
svechta West IlI“ aufgestellt um eine Wohnbebauung in diesem Bereich planungsrechtlich ab-
zusichern. Entstanden ist eine Wohnsiedlung mit gré3tenteils Einfamilienhdusern in einge-
schossiger Bauweise. Lediglich im Bereich der Stresemannstral’e sind Mehrfamilienhduser
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entstanden. Der Bebauungsplan setzt hier zwei bzw. vier Geschosse fest. Zudem ist im sudli-
chen ruckwartigen Bereich der Stresemannstralde entlang der Briiningstrale eine zweige-
schossige Bauweise zur stéddtebaulichen Abstufung festgesetzt worden.

Eine Besonderheit des Bebauungsplanes Nr. 37c ist, dass im Plangebiet zwischen Straf’en und
Wohnwegen unterschieden wird und somit Garagen und Einstellplatze nur auf Grundstiicken
mdglich sind, welche durch StralRen erschlossen sind. Die Eigentimer der Grundstiicke an
Wohnwegen sollten ihre Autos in den ebenfalls im Bebauungsplan abgesicherten Gemein-
schaftsgaragen abstellen. Stadtebauliches Ziel war es, die Wohnwege von Kfz-Verkehr freizu-
halten und eine entsprechende Aufenthaltsqualitdt zu erzeugen. Aus diesem Grund wurden
die Wohnwege auch mit einer geringen Breite von 3 m geplant und ausgefiihrt. Dies betrifft die
Strallenzige: Von-Brentano-Stral3e, Rathenaustral’e und Briuningstral3e ¢stlich der Theodor-
Heuss-Stral3e.

Die Entwicklung seit den 1970er Jahren hat gezeigt, dass die Anzahl der PKW pro Haushalt
zugenommen hat und daher die im Jahre 1973 kalkulierten Stellplatze in den Gemeinschafts-
garagen nicht ausreichen. Eine Folge dieser Entwicklung ist, dass mit den Jahren vermehrt
nicht genehmigte Stellplatze inklusive Carports bzw. zu Teilen auch Garagen auf den Grund-
sticken entlang der Wohnwege entstanden sind.

Die Anzahl der Wohnungen auf den Grundstlicken, die durch die Wohnwege erschlossen wer-
den, ist derzeit nicht geregelt. Dies er6ffnet im Fall der Errichtung von Mehrfamilienhdusern
inkl. Stellplatzen auf besagten Grundstiicken mehrere Schwierigkeiten und Schwachstellen.
Aufgrund der geringen Breite der Wohnwege ist ein PKW-Begegnungsverkehr nicht moglich.
Zudem sind die Wohnwege hinsichtlich der Ausbauart nicht fiir ein erhéhtes Verkehrsaufkom-
men geeignet. Der Brandschutz ist ebenfalls kritisch zu betrachten. Bewegungsflachen fur die
Feuerwehr sind auf Grund der geringen Stral3enbreite ebenfalls nicht vorhanden.

Aus diesem Grund wird der Bebauungsplan Nr. 37c mit der 4. Anderung gemaR § 1 Abs. 3
BauGB hinsichtlich der Anzahl der Wohnungen pro Gebaude bzw. Grundstiicksgroflie sowie
dem Mal} der baulichen Nutzung an die vorhandene ErschlieBungssituation angepasst. Die
Anzahl der Wohnungen wird auf maximal zwei Wohnungen pro Gebaude und pro 200 gm Bau-
grundsticksflache maximal eine Wohnung begrenzt. Dies entspricht der Zone 2 des Konzeptes
zur vertraglichen Nachverdichtung. Ausnahme bleibt die Bebauung entlang der Stresemann-
stral3e, in der weiterhin eine héhere Verdichtung gemaf der jetzigen Situation festgesetzt ist,
um den Bestand zu sichern.

5 Planungsvorgaben, Abwagungsbelange und wesentliche Auswirkungen der
Planung

Um die konkurrierenden privaten und 6ffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Ab-
wagung gemall § 1 Abs. 7 BauGB einstellen zu kdnnen, werden gemaf §§ 3 und 4 BauGB
Beteiligungsverfahren durchgefihrt. Eine Synopse tber die Abwagung der Hinweise und An-
regungen aus den eingegangenen Stellungnahmen wird der Begriindung beigeflgt.

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Ergénzung und Aufhebung von
Bauleitplanen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwégen. Die Ergebnisse der Abwagung sind in der nachstehenden Tabelle sowie in den
nachfolgenden Unterkapiteln dokumentiert.
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Betroffene offentliche und private Belange durch die Planung

Betroffenheit ‘ Keine Betroffenheit, weil ...

§ 1 Abs. 4 BauGB: Belange der Raumordnung, u.a. Ziele der Raumordnung

siche Kapitel 5.1 |

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB: die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung

siehe Kapitel 5.2 |

§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB: die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit
mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die
Bevolkerungsentwicklung

siehe Kapitel 5.3

§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB: die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevdlkerung, insbesondere die
Bediirfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswir-
kungen auf Frauen und Manner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und
Erholung

Anlagen fir kulturelle, soziale und sportliche Zwecke sind innerhalb der
allgemeinen Wohngebiete zuladssig. Dem Belang wird daher hinreichend
Rechnung getragen.

§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB: die Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und
der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che

Die Planung verfolgt das Ziel eine bestehende Wohnsiedlung in ihrer
stadtebaulichen Eigenart zu sichern. Dies trégt positiv zur Fortentwick-
lung vorhandenen Ortsteile bei. Dem Belang wird her hinreichend Rech-
nung getragen.

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB: die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege,
die erhaltenswerten Ortsteile, StralRen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadte-
baulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

siehe Kapitel 5.4

§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB: die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des 6ffentlichen Rechts
festgestellten Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge

Anlagen fir kirchliche Zwecke sind innerhalb der allgemeinen Wohnge-
biete zulassig. Dem Belang wird daher hinreichend Rechnung getragen.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB: die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
fiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

siehe Kapitel 5.5 ‘

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

siche Kapitel 5.5 |

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung
insgesamt,

siche Kapitel 5.2,55 |

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgliter,

siche Kapitel 5.4,5.5 |
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e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern,

siche Kapitel 5.2,5.6 |

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

siche Kapitel 5.12 |

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-
, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

siehe Kapitel 5.5 ‘

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erfillung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden,

siche Kapitel 5.2 |

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchsta-
ben a bis d,

Wechselwirkungen werden bei den Ausflhrungen zu den einzelnen
Schutzgitern mitberlicksichtigt.

j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die auf-
grund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder
Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i,

siehe Kapitel 5.2 |

§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB: die Belange
a) der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevdlkerung,

Wirtschaftliche Belange sind durch die Planung nicht betroffen. Die Wohn-
nutzungen bestehen bereits im Bestand.

b) der Land- und Forstwirtschaft,

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungszusammenhangs der
Stadt Vechta und steht in keinem ndheren rédumlichen Zusammenhang mit
land- und forstwirtschaftliche Flachen. Zudem besteht die wohnbauliche
Nutzung bereits im Bestand.

c) der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,

Die Sicherung von Wohnbauflachen innerhalb verkehrlich gut angebun-
dener Bereiche, kann sich positiv auf die Erhaltung von Arbeitsplatzen im
Stadtgebiet auswirken.

d) des Post- und Telekommunikationswesens, insbesondere des Mobilfunkausbaus,

siche Kapitel 5.6 |

e) der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschliel3lich der Versorgungssicherheit,

siehe Kapitel 5.6 ‘

f) der Sicherung von Rohstoffvorkommen

Gemal des NIBIS Kartenserver (Stand 09.01.2024) befindet sich das
Plangebiet innerhalb des Bergwerksfeld Minsterland in welchem Kohlen-
wasserstoff als Bodenschatz gilt (https://nibis.lbeg.de/cardomap3/). Die
Lage des Plangebietes innerhalb des Bewilligungsfeldes hat jedoch keine
Auswirkungen auf die vorliegende Planung, da es bereits vorhandene Be-
bauung auf dem Plangebiet gibt und sich um bei dem Bergwerkfeld um
ein weitldufiges Gebiet handelt, welches sich Uber die Stadtgrenzen
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Betroffenheit Keine Betroffenheit, weil ...

Vechtas hinaus erstreckt. Weitere Rohstoffvorkommen gibt es laut NIBIS
Kartenserver nicht.

§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB: die Belange des Personen- und Giterverkehrs und der Mobilitédt der Bevol-
kerung, auch im Hinblick auf die Entwicklungen beim Betrieb von Kraftfahrzeugen, etwa der Elektro-
mobilitat, einschliellich des 6éffentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Ver-
kehrs, unter besonderer Berlicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung

siehe Kapitel 5.7

§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB: die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen An-
schlussnutzung von Militarliegenschaften

Militarische Belange sind durch die Planung nicht betroffen. Innerhalb
des Plangebietes befindet flichendeckend sich bereits Wohnbebauung.

§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB: die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stéadtebaulichen Planung

siche Kapitel 5.8 |

§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB: die Belange des Kiisten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasser-
vorsorge, insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden

siehe Kapitel 5.9 ‘

§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB: die Belange von Fluchtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbrin-
gung

Anlagen fir soziale Zwecke sind im Plangebiet ausnahmsweise zulassig.
Die Belange von Flichtlingen und Asylbegehrenden werden damit hin-
reichend bericksichtigt.

§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB: die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen
siche Kapitel 5.10 |

§ 1a Abs. 2 BauGB: Bodenschutz- und Umwidmungssperrklausel

siche Kapitel 5.11 |
§ 1a Abs. 3 BauGB: Eingriffsregelung

siehe Kapitel 5.5 |

§ 1a Abs. 5 BauGB: Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

siche Kapitel 5.12 |

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine weiteren Belange betroffen.

5.1 Belange der Raumordnung

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (Anderung der Verordnung (iber das
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO) mit Rechtskraft vom 17. Februar
2017, zuletzt geandert am 07.09.2022) enthélt keine plangebietsbezogenen Aussagen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Vechta aus dem Jahr 2021
ordnet der Stadt Vechta die Funktion eines Mittelzentrums zu. Das Plangebiet selbst befindet
sich im zentralen Siedlungsgebiet der Stadt Vechta.

Die Sicherung und Fortentwicklung von Wohnbauflachen innerhalb des Siedlungsgebiets ste-
hen somit mit den Zielen der Raumordnung in Einklang.
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5.2 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

Die vorliegende Planung soll die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
erfillen. Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Siedlungszusammenhangs und ist
bereits vollstandig baulich entwickelt. Die bestehende verkehrliche Situation sowie weitere auf
das Plangebiet einwirkenden Immissionen bleiben unverandert und kénnen aufgrund ihres
langjéhrigen Bestehens als vertraglich angesehen werden.

Kampfmittel und Altlasten

Fir den gesamten Geltungsbereich besteht der allgemeine Verdacht auf Riistungsaltlasten, da
sich das Plangebiet in unmittelbarer Nahe zur ehemaligen Zitadelle und damit auf einer Rus-
tungsaltlast (Fliegerhorst) befindet. Es kann zu Funden von Abwurfkampfmitteln kommen, da
fur Marz 1945 eine massive Bombardierung der Liegenschaft kartiert worden ist. Des Weiteren
sind Verunreinigungen der Béden durch Ole und Betriebsstoffe méglich. Im gesamten Gebiet
ist daher grundsatzlich mit Kampfmitteln z. B. in Form von Munitions- und Sprengstoffresten
zu rechnen. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst empfiehlt Sondierungen zur Gewahrleistung
der Baugrundsicherheit.

bedingt sondiert
Flakstelung
Bindgangerverdacht (BVP)
Bombentrichter (BT)
Wassertl (kB vermutet) |
Schitzenloch

Hicht sondierbar
Nicht raumbar

Trmmerzerstorie Gebaude

ONOECOEEESC

Splttergrapen

s e

Abbildung 4: Ergebniskarte Kampfmittel (27.06.2024)

/;//

Die Stadt Vechta Gbernimmt den Hinweis auf Kampfmittel sowie Altlasten in die Planzeichnung.
Da das Plangebiet bereits vollumfanglich bebaut wurde, wird von einer flaichendeckenden Son-
dierung seitens der Stadt abgesehen. Im Zuge von Neubauten sind diese jedoch erforderlich,
um die Baugrundsicherheit zu Gberprifen.
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Sollten bei Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte zutage tre-
ten, so ist unverziglich die Untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Vechta zu benach-
richtigen.

Bodenaushub aus diesem Bereich der Altlast ist vor der Verbringung auf andere Flachen auf
die Parameter MKW und PAK untersuchen zu lassen. Das Untersuchungsergebnis ist der Un-
teren Bodenschutzbehorde des Landkreises Vechta unter Angabe des geplanten Verbringung-
sortes zur Zustimmung vorzulegen. Der Beginn der geplanten Mal3nahmen (insbesondere der
Erdarbeiten) sind der Unteren Bodenschutzbehérde mind. 5 Werktage vorab mitzuteilen.

Abhangig vom geplanten Verwertungsweg der Aushubbdéden, die das Grundstick verlassen,
sind vor der Verbringung die Vorgaben der BBodSchV oder der Ersatzbaustoffverordnung EBV
zu berlcksichtigen.

5.3 Wohnbediirfnisse, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstruk-
turen, Eigentumsbildung und Anforderungen kostensparendes Bauen, Be-
volkerungsentwicklung

Die Planung verfolgt das Ziel eine bestehende Wohnsiedlung in ihrer stédtebaulichen Eigenart
zu sichern und damit die bestehende Bewohnerstruktur langfristig in ihrer sozialen Struktur zu
sichern. Durch einen zu hohen Grad der Nachverdichtung kénnten die Wohnqualitaten der
bestehenden Wohngebiete langfristig gemindert werden. Zu hohe verkehrliche Belastungen
sowie nachbarschaftliche Konflikte werden durch die vorwiegende Planung vorgebeugt. Sie
tragt daher dazu bei die Wohnbediirfnisse sicherzustellen.

5.4 Belange der Baukultur und des Denkmalschutzes sowie des Orts- und
Landschaftsbildes

Das Plangebiet grenzt im Osten unmittelbar an die ehemalige Zitadelle der Stadt Vechta an,
welche gemal §3 Abs. 3 Satz 1 NDSchG als Gruppe baulicher Anlagen denkmalgeschiitzt ist.
Innerhalb der Baudenkmalgruppe befinden sich zwei denkmalgeschiitzte Gebaude (Zeughaus,
Justizvollzugsanstalt), eine denkmalgeschitzte Grabstatte (Nonnenfriedhof), zwei denkmalge-
schitzte Grabmaler und ein denkmalgeschitztes Stellwerk. Da das Baurecht bereits durch den
Bebauungsplan Nr. 37c seit dem 1970er Jahren besteht und die Wohnbebauung als gewach-
sene Struktur das Ortsbild bereits Uber diesen Zeitraum pragt, sind hinsichtlich der jetzigen
Planung keine negativen Auswirkungen auf die angrenzenden Denkmaéler zu erwarten. Viel-
mehr tragt die Planung zur Erhaltung des lber die Jahrzehnte entstandenen Ortsbildes bei.

5.5 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

In beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz
2 BauGB abgesehen. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden. Die Nachverdichtung von Flachen in
vorhandenen Baugebieten entspricht dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden, flihrt zu
einer Reduzierung des Flachenverbrauchs und ist daher in Bezug auf die Belange von Natur
und Landschaft positiv zu betrachten.

Das Plangebiet ist bisher auf der Rechtsgrundlage des aktuellen Flachennutzungsplanes
(2003) sowie des Bebauungsplanes Nr. 37¢ (1972) mit seiner 1. - 3. Anderung (1978, 1983,
1984) zu beurteilen. Bauvorhaben sind daher bereits zulassig. Es gilt die BauNVO von 1968
bzw. 1977, in der eine Uberschreitung der bebaubaren Flache mit Nebenanlagen bis 100%
mdglich ist. In den urspriinglichen Bebauungsplanen werden allgemeine Wohngebiete (WA)
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mit unterschiedlichen Grundflachenzahlen zwischen 0,3 — 0,4 und unterschiedlichen Ge-
schossflachenzahlen dargestellt. Mit der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37¢ wird die An-
zahl der Wohnungen pro Grundstlickflache und pro Gebaude festgesetzt. Zusatzlich wird das
Maf der baulichen Nutzung an die vorhandene Erschliefungssituation und das bestehende
Ortsbild angepasst. Es gilt ab nun die aktuelle Baunutzungsverordnung (1990 - 2017).

Aktueller Zustand

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 70.782 m2. Im Bestand handelt es sich um zum Grof3-
teil versiegeltes Siedlungsgebiet mit vereinzelten Scherrasen- Ziergartenflichen und Gehdlz-
bestanden als Heckenstrukturen, Jungbaum und Altbaumbestand. Die Bodenfunktionen sowie
der Bodenwasserhaushalt sind bereits im Ausgangszustand durch die Bebauung und Versie-
gelung weitgehend Uberpragt.

Das Landschaftsbild wird stark stédtisch geprégt ohne weitgehende Sichtbeziehungen mit
Wohngebduden und Verkehrsinfrastruktur. Im Osten befindet sich eine denkmalgeschitzte
Parkanlage und daran angrenzend weitere bebaute Bereiche. Das Landschafts- bzw. Ortsbild
ist aufgrund der Vorbelastung von eingeschrankter Bedeutung. Planungsrechtlich werden
keine Griinflaichen oder Gehdlzbesténde Uberplant, festgesetzte Griinflichen befinden sich au-
Rerhalb des Geltungsbereiches der 4. Anderung.
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Auswirkungen auf Natur und Landschaft / Belange der Eingriffsregelung

Das Plangebiet ist bisher auf der Rechtsgrundlage des Bebauungsplanes Nr. 37c (1972) mit
seiner 1. - 3. Anderung (1978, 1983, 1984) zu beurteilen, so dass Bauvorhaben bereits auf
Grundlage des bestehenden Bebauungsplanes zulassig sind. Fir die rechtskraftigen Bebau-
ungsplane innerhalb des Geltungsbereiches gilt die BauNVO von 1977 bzw. 1968. Es sind all-
gemeine Wohngebiete mit unterschiedlichen Geschossbauweisen ausgewiesen, nérdlich der
Stresemannstralle befindet sich ein kleinflachiges Mischgebiet. GemaR der zulassigen Grund-
flachenzahl von maximal 0,3 - 0,4 plus einer vollumfanglich méglichen Uberschreitung der Ver-
siegelungsrate mit Nebenanlagen ist insgesamt eine grof¥flachige Versiegelung anzunehmen
und im Realbestand auch vorherrschend.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37¢ wird das MaR der baulichen Nutzung an die
vorhandene Erschliel3ungssituation gemaR der Zone 2 des Konzeptes zur vertraglichen Nach-
verdichtung angepasst. Ausnahme bleibt die Bebauung entlang der Stresemannstral3e, in der
weiterhin eine hohere Verdichtung gemal der jetzigen Situation festgesetzt ist, um den Be-
stand zu sichern. In der nachstehenden Tabelle werden die Festsetzungen gegenibergestellt

und die sich daraus ergebenden Auswirkungen aufgezeigt.
Geltendes Planrecht Bebauungsplan Nr. 37¢ Auswirkun-
(Nr. 37c (1972) inkl. 1. - 3. Anderung | in der 4. Anderung gen
(1978, 1983, 1984)
Allgemeines Wohngebiet Allgemeines Wohngebiet = kein Eingriff
mit einer GRZ von 0,3 - 0,4 mit einer GRZ von 0,3 - 0,4
(100%ige Versiegelung mdaglich) (maximale Uberschreitung der zuléssi-
Mischgebiet gBen (;ygo:f;a;ge bis zu 50 vom Hundert
mit einer GRZ von 0,4 [Bau D
(100%ige Versiegelung moglich) Zusétzlich: planzeichnerische Festset-

zung der Altbaumbesténde

Wie die Gegenliberstellung verdeutlicht, erfolgt mit der Planung gegeniiber dem rechtskrafti-
gen Bebauungsplan kein versiegelungsbedingter Eingriff. Bdume im Straf3enrandbereich wer-
den planzeichnerisch festgesetzt'.

Artenschutz-Vertraglichkeit

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Vorgaben
des § 44 BNatSchG die Umsetzung der Planung absehbar und dauerhaft hindern. Hierbei sind
die Européischen Vogelarten sowie die Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richt-
linie in den Blick zu nehmen. Da sich die artenschutzrechtlichen Regelungen auf konkrete
Handlungen und Individuen beziehen, bleibt die abschlieRende Feststellung der Artenschutz-
Vertraglichkeit der Umsetzungsebene vorbehalten. Dennoch ist auf der Ebene der Bauleitpla-
nung zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Bestimmungen der Umsetzung der Planung
entgegenstehen. Anhand der langjahrigen Bestandssituation innerhalb des Siedlungszusam-
menhanges mit entsprechenden Habitatqualitaten sind nur Vorkommen von siedlungstoleran-
ten Vogelarten plausibel anzunehmen. Auch kénnen an Gebauden und in gréf3eren Altbaumen
Fledermausquartiere nicht ausgeschlossen werden.

' Zudem gelten die Beeintrachtigungen infolge der Nachverdichtung bei Verfahren der Innenentwicklung gemag §
13 a Abs. 2 Satz 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleichserforder-
nis ergibt sich somit nicht
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Aufgrund der intensiven Nutzung des Gebietes und der fast vollstédndig versiegelten Freifla-
chen sind somit nur sehr eingeschrankte und siedlungstypische Habitate gegeben, die das
Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Tierarten (Végeln, Fledermause) aber nicht
ausschlieRen. Die Wertigkeit des Plangebietes wird in Bezug auf bestandsgefahrdete Brutvogel
und evtl. Fledermause als gering eingestuft.

Nach der Potentialanalyse auf Grundlage des Biotopbestandes werden im Folgenden die ar-
tenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde geprift, ob diese der Realisierung der Planung ent-
gegenstehen kdnnen.

Voégel: Innerhalb des Plangebietes befinden sich fir Brutvdgel artenschutzrelevante Strukturen
in Form von Gebauden und Geholzbestanden. Die Flache bietet Potential fliir Gebaude- und
Gehdlzbruter. Wegen der langjahrig bestehenden Lage inmitten von urban gepragten Rdumen
und aufgrund der unmittelbare StralRennahe, ist nur mit stérungsunempfindlichen und sied-
lungstoleranten Arten zu rechnen.

Fledermause: Die Baume in den Garten und die 6stlichen Randbereiche an den linearen Baum-
strukturen des Stadtparks, kdnnen als Leitstrukturen und Jagdhabitat dienen. In bzw. an den
Gebauden sind in Dachvorspringen und kleineren Nischen zumindest Zwischenquartiere nicht
auszuschlieRen (z.B. Zwergfledermaus oder Breitfligelfledermaus).

Sonstige Artgruppen: Vorkommen von streng geschitzten Arten, z.B. Sdugetiere (ausgenom-
men Flederméause), Farn- und Blutenpflanzen, Amphibien, Libellen oder Heuschrecken sind,
aufgrund der Ausstattung des Habitats einerseits und der Lebensraumanspriiche andererseits,
nicht zu erwarten.

Bei der Realisierung der Planung sind in Zukunft eventuelle Gebaudeabrisse, Gebdudesanie-
rungen, Gehdlzentnahmen oder Gehdolfallungen erforderlich. Auf Grundlage des Biotopbestan-
des werden im Folgenden die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde geprift, ob diese der
Realisierung der Planung entgegenstehen kdnnen.

Verbot der Tétung und Schadigung von Tieren und ihren Entwicklungsformen:

¢ Im Allgemeinen gilt, dass zum Schutz von Brutvdgeln (Gehdlz- und Gebaudebriter)
bauvorbereitende MaRnahmen, z.B. Baufeldfreimachungen, auf3erhalb der Brutzeiten
der Végel, durchzufiihren sind (somit nicht in der Zeit vom 01.03 bis 30.09.) Soweit
dieser Zeitraum nicht eingehalten werden kann, ist im Rahmen einer 6kologischen Bau-
begleitung auf der Grundlage fachgerechter értlicher Uberpriifungen nachzuweisen,
dass keine Vogelbrutgelege auf der Flache betroffen sind. Die entsprechenden Ge-
bdude und Gehdlze sind ebenfalls durch eine fachkundliche Person vor Beseitigung
oder Abriss auf Fledermausbesatz und Fledermausquartiere zu prufen. Verletzung und
Tétungen artenschutzrechtlich relevanter Arten kénnen so ausgeschlossen werden.

Verbot der erheblichen Stérung von Tieren:

e Im artenschutzrechtlichen Sinne ist eine Stérung nur dann erheblich, wenn sich durch
sie der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert. Fiir potentiell
vorkommende, siedlungstolerante Vogelarten und Fledermausarten kann mit hinrei-
chender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass das von der Planung ausge-
hende Stérpotential, z.B. durch Baumaflinahmen, aufgrund der Bestandssituation und
der Vorbelastung durch akustische und optische Reize, zu keiner Verschlechterung
des Erhaltungszustandes der lokalen Population flihrt.

Verbot der Beschadigung und Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten:
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e Der Verlust von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten stellt keinen artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestand (gemaf § 44 Abs. 5 BNatSchG) dar, wenn die 6kologische Funktion
fur betroffene Tierarten im rdumlichen Zusammenhang weiter gewahrleistet werden
kann. Im Falle von Gehdlzfallungen oder Abrissarbeiten von Gebduden sind gezielte,
artenschutzrechtliche Kontrollen durchzufiihren. Diese sind zeitnah vor einer Gehdlz-
fallung, Gehdlzentnahme, Sanierung oder einem Abriss durch eine fachkundige Person
durchzufihren, um auszuschlie3en, dass keine dauerhaft genutzten Fortpflanzungs-
und Ruhestétten (z.B. Fledermaus-Quartiere etc.) artenschutzrechtlich relevanter Tiere
an / in Gehdlzen oder an / in den Gebauden vorhanden sind.

Fazit

Zum gegenwartigen Kenntnisstand sind, unter Beachtung der Vermeidungsmaf3inahmen, keine
Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Bestimmungen erkennbar, die die Umsetzung der
Planung dauerhaft hindern wirden.

Natura 2000-Vertraglichkeit

Natura-2000 Gebiete sind in ndherem Umfeld zum Plangebiet zum Plangebiet nicht ausgewie-
sen. Die néchstgelegenen Natura 2000-Gebiet sind das FFH-Gebiet Goldenstedter Moor und
das FFH-Gebiet Herrenholz, knapp 7 km entfernt von Geltungsbereich?.

Auf Grund der Entfernungen und der dazwischen ausgebildeten vielfaltigen Strukturen von
bebauten und unbebauten Flachen sowie der vom Vorhaben ausgehenden Wirkfaktoren ist
nicht erkennbar, dass die FFH-Gebiete in ihren Zielen beeintrachtigt werden. Die FFH-Vertrag-
lichkeit des Vorhabens ist anzunehmen.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Schutzobjekte

Innerhalb des Plangebietes sind keine geschiitzten Landschaftsbestandteile oder geschiitzten
Biotope ausgepragt. Auch im nadheren Umfeld sind keine festgesetzten Schutzgebiete und Na-
turdenkmale vorhanden. Das nachste Naturschutzgebiet ,,Boller Moor und Lange Lohe* liegt
5,5 km in stidéstlicher Richtung. Die nachsten Landschaftsschutzgebiete liegen etwa gleich
entfernt vom Plangebiet, der ,,Waldbestand des Gutes Daren* ca. 1,5 km in westlicher Richtung
und das LSG ,,Waldungen bei den Giitern Welpe und Flchtel* ca. 1,6 kmin 6stlicher Richtung®.
Aufgrund der Entfernung und der Art der Planung (Bestandssicherung), werden keine Beein-
trachtigungen prognostiziert, welche den Schutzzielen widersprechen.

Darstellungen von Landschaftsplanen

Im aktuellen Landschaftsrahmenplan des Landkreises Vechta (2005) sind sowohl in den De-
tailkarten als auch im Zielkonzept keine konkreten Ziele und MalRnahmen fiir diesen innerértli-
chen Bereich herausgestellt worden. Im Landschaftsplan der Stadt Vechta ist das Plangebiet
als Siedlungsgebiet ohne weitere Zielsetzungen oder Ma3nahmen eingetragen, lediglich im
stidlichen Randbereich wird eine ,,Griinverbindung zum AufRenbereich” in westliche Richtung
dargestellt.

2 Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz (2019): Umweltkarten Niedersach-
sen. Natura 2000. (Zugriff April 2024)

3 Niedersachsisches Ministerium fiir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz (2019): Umweltkarten Niedersach-
sen. Schutzgebiete NNatSchG. (Zugriff April 2024)
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5.6 Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Anschlussmdglichkeiten fur die technische Infrastruktur
(Trink- und Abwasser, Strom, Gas, Telekommunikation) sind vorhanden und kénnen bedarfs-
orientiert erweitert werden.

Loschwasserversorgung

Eine funktionsfahige L&schwasserversorgung ist flir das Plangebietes vorhanden. Eventuell
notwendige Anderungen oder Erweiterungen sind mit der Feuerwehr und dem Landkreis
Vechta abzustimmen.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils giltigen Satzungen zur Abfallentsorgung
des Landkreises Vechta. Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit gewahrleistet. Even-
tuell anfallender Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden Entsor-
gung zuzuftihren.

Oberflachenentwiasserung

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist nachzuweisen, dass eine schadlose Oberfla-
chenentwasserung im Plangebiet méglich ist. Die Anderung des Bebauungsplanes wirkt sich
positiv auf den Grad der Versieglung aus. Durch die Beschrankung der Wohnungen innerhalb
eines Gebaudes sowie auf dem Grundstuck selbst, wird verhindert, das hdhere Versiegelungen
die Abflussmengen innerhalb des Plangebietes unzumutbar erhéhen. Da die Oberflachenent-
wasserung bereits im Bestand funktioniert und durch die Planung keine wesentlich héheren
Abflussmengen begriindet werden, geht die Stadt Vechta davon aus, das die Planung in ihrer
Gesamtheit keine negativen Auswirkungen auf die Sicherstellung einer schadlosen Oberfla-
chenentwaésserung hat.

5.7 Belange des Verkehrs

ErschlieBung

Verkehrlich an das Stadtgebiet angebunden, ist das Plangebiet durch die Theodor-Heuss-
Stralde, welche in Nord-Sid-Ausrichtung durch das Plangebiet verlauft. Davon in Ost-West-
Ausrichtung abgehend verlauft die Stresemannstral3e etwa mittig im Plangebiet. An dstlichsten
Punkt der StralRe befindet sich eine FulRgangerbriicke mit direktem Zugang zur Zitadelle.

Die Von-Brentano-Stral3e ist mit einer Breite von 3 m als Wohnweg ausgebildet und bildet eine
Erschliefungsnetz fur die Wohnbebauung nérdlich der Stresemannstral3e. Die Briningstralle
verlauft ebenfalls in einer Breite von 3 m als Ring stdlich der Stresemannstral3e. Zur Erschlie-
Rung der Wohnbebauung auf der westlichen Seite der Theodor-Heuss-Stral3e dient die eben-
falls 3m breite Rathenaustral3e, welche auch ringférmig verlauft.

Falls in Zukunft die Verkehre stark zunehmen, erwagt die Stadt Vechta fiir die Wohnwege eine
Einbahnstral3enregelung vorzunehmen. Diese kdnnte, wie in nachfolgendem Konzept darstellt,
umgesetzt werden.
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Notwendige Stellpldtze

Der ruhende Verkehr wird punktuelle in Gemeinschaftsgaragen gesammelt, um das Verkehrs-
aufkommen in den Wohnstralzen zu minimieren. In der Realnutzung wurden jedoch im Laufe
der Jahre vermehrt Stellplatze inkl. Carports auf den Grundstiicken entlang der Wohnwege
errichtet. Mit der 4. Anderung des Bebauungsplans soll die Parkplatzsituation innerhalb der
Wohnsiedlungen geordnet und reguliert werden. Siehe hierzu die auch in Kapitel 7.6 beschrie-
bene textlichen Festsetzung Nr. 6.
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OPNV

Direkt nérdlich des Plangebiets befindet sich die Haltestelle ,Vechta Paulus-Bastei/Theodor-
Heuss-Stralie”, die tagsiber stiindlich von der Linie 602 bedient wird. Der Geltungsbereich ist
damit hinreichend an das 6ffentliche Verkehrsnetz der Stadt angebunden.

5.8 Stadtebauliches Konzept zur vertraglichen Nachverdichtung in Vechta

Das stadtebauliche Konzept zur vertraglichen Nachverdichtung orientiert sich im Wesentlichen
an der Realnutzung. Zudem wird in vertraglichen Maf eine Fortentwicklung der vorhandenen
Bebauung ermdglicht. Die getroffene Zonierung fiir das Plangebiet, soll mit der vorliegenden
Planung planungsrechtlich gesichert werden, um eine vertragliche Nachverdichtung langfristig
sicherzustellen. Demnach orientieren sich die Festsetzungen zur Anzahl der zuldssigen Woh-
nungen an den flr die jeweilige Zone getroffenen Richtwerte. Die vorliegende Planung beriick-
sichtigt damit die stadtischen Entwicklungsziele.

5.9 Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge

Aufgrund der vermehrt auftretenden Starkregen- und Hochwasserereignisse der letzten Jahre
wurde bereits 2018 auf Bundesebene die Aufstellung eines landeribergreifenden Raumord-
nungsplans fir den Hochwasserschutz beschlossen. Mit der Verordnung liber die Raumorad-
nung im Bund fiir einen lénderiibergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV), die am 1. Septem-
ber 2021 in Kraft getreten ist, wurde nun auf der Grundlage von § 17 Raumordnungsgesetz
(ROG) ein ,Landertbergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz* (Anlage zur
Verordnung) aufgestellt.

Die Planungsebenen in Deutschland sind nun angehalten, auf Grundlage der im BRPHV for-
mulierten Ziele und Grundséatze zum Hochwasserrisikomanagement sowie zu Klimawandel und
-anpassung, eine verbindliche und landerubergreifende Berucksichtigung der Hochwasserri-
siken sowie die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse vorzu-
nehmen.

Im Zuge der Planung wurde Uberpriift, ob der Geltungsbereich des Bauleitplans in einem Uber-
schwemmungsgebiet, einem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet oder in einem
Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten liegt. Die Uberpriifung erfolgt fir drei
Hochwasserszenarien:
1) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von weniger 200 Jahren (Hochwasser mit
niedriger Wahrscheinlichkeit) sowie sogenanntes Extremereignis; HQextrem
2) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren (Hochwasser mit mittlerer
Wabhrscheinlichkeit; HQ100)
3) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall i.d.R. in Niedersachsen von 20 bzw. 25 Jah-
ren (Hochwasser mit hoher Wahrscheinlichkeit; HQnausg)

Die Uberpriifung des Hochwasserrisikos unter Zuhilfenahme der Niedersachsischen Umwelt-
karten ergibt, dass das Plangebiet in keinem der aufgefuhrten Félle betroffen ist. Im Ergebnis
ergibt sich fir das Plangebiet aus den Gefahrenkarten sowie aus den Risikokarten in keinem
der drei Hochwasserszenarien eine Betroffenheit. Belange des Hochwasserschutzes stehen
dem Vorhaben somit nicht entgegen.
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5.10 Belange der ausreichenden Versorgung mit Griin- und Freiflachen

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die ehemalige Zitadelle mit weitlaufigen 6éffentlich zu-
ganglichen Grinflachen an. Zudem findet sich an der stdlichen Spitze des Plangebietes an-
grenzend ein Spielplatz. Weiter sidwestlich verlauft ein Ful3- und Radweg, der in einen kleinen
Wald und daran angrenzend in weitldufige Grinflache fihrt. In der ndheren Umgebung zum
Plangebiet befinden sich daher bereits ausreichende Grin- und Freiflachen.

5.11 Bodenschutz- und Umwidmungssperrklausel

Nach § 1a Abs. 2 S. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklausel
in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Das BauGB enthéltin § 1a Abs. 2
Regelungen zur Reduzierung des Freiflachenverbrauchs. Dies soll im Wesentlichen Gber zwei
Regelungsmechanismen erfolgen:

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

e §1aAbs. 2S. 2BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwe-
cke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Umwid-
mungssperrklausel).

Die vorliegende Planung bereitet keine zusétzliche Inanspruchnahme von Freifldchen vor, da
es sich bei dem Plangebiet um bestehende Wohnsiedlungen handelt, die bereits jetzt flachen-
deckend wohnbaulich genutzt werden. Die durch die Anderung des Bebauungsplans getroffe-
nen Festsetzungen tragen mal3geblich dazu bei, dass langfristig eine zu hohe Versiegelung
entgegengewirkt werden kann.

5.12 Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

Im Rahmen der Bauleitplanung soll gemaR § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen des Klima-
schutzes als auch der Klimafolgenanpassung Rechnung getragen werden. Am 30.07.2011 ist
das Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemein-
den in Kraft getreten. Im Rahmen der BauGB-Novelle 2017 wurden durch die Umsetzung der
UVP-Anderungsrichtlinie neue Anforderungen an die Umweltpriifung gestellt.

Beachtlich sind auch die Klimaschutzziele des geanderten Klimaschutzgesetzes (KSG, in Kraft
getreten am 31.08.2021). Bis zum Zieljahr 2030 gilt eine Minderungsquote von mindestens
65 % der Treibhausgasemissionen im Vergleich zum Jahr 1990. Fir das Jahr 2040 ist ein Min-
derungsziel von mind. 88 % genannt. Bis zum Jahr 2045 ist die Klimaneutralitat als Ziel formu-
liert.

Das Klimaschutzgesetz (KSG) betont zudem die Vorbildfunktion der 6ffentlichen Hand und ver-
pflichtet die Trager offentlicher Aufgaben bei ihren Planungen und Entscheidungen die festge-
legten Ziele zu berticksichtigen (§ 13 KSG Abs. 1). Der Gesetzgeber hat mit den Formulierun-
gen im KSG deutlich gemacht, dass der Reduktion von Treibhausgasen, u. a. durch hocheffi-
ziente Gebaude und durch Erzeugung Erneuerbarer Energien, eine hohe Bedeutung zukommt
und dass Stadte und Gemeinden dabei in besonderer Weise in der Verantwortung stehen.

Im Klimaschutzplan 2050 der Bundesregierung wurden zudem Zielkorridore fiir die Treibhaus-
gasemissionen einzelner Sektoren im Jahr 2030 entwickelt. So wurde ein Fahrplan fir einen
nahezu klimaneutralen Gebaudebestand erarbeitet. Voraussetzungen dafiir sind anspruchs-
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volle Neubaustandards, langfristige Sanierungsstrategien und die schrittweise Abkehr von fos-
silen Heizungssystem. Optimierungen im Verkehrsbereich sowie in der Energiewirtschaft sol-
len fir weitere Minderungen der Treibhausgasemissionen sorgen.

Da mit der 4. Anderung lediglich die Bestandssicherung bereits erbauter Wohngebiete erfolgt,
entsteht hierdurch keine erhéhte Belastung des Klimas. Vielmehr wird durch die getroffenen
Festsetzungen die Versiegelungsrate reguliert.

Die angestrebte nachbarschaftsvertragliche Nachverdichtung starkt den Umweltverbind, da flr
zusatzlichen Wohnraum keine erneuter ErschlieBungsaufwand betrieben werden muss. Ein
Groliteil von Treibhausgasen entsteht Giber den Gebaudesektor hinaus auch im Bereich Ver-
kehr und Mobilitat. Da das Plangebiet bereits heute vollstédndig an die drtliche Versorgung an-
geschlossen ist, entsteht hier durch das Plangebiet keine zuséatzliche Belastung. Nahversor-
gungseinrichtungen und Dienstleistungen befinden sich in nachster Umgebung.

6 Darlegung der Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Stadt Vechta fihrtim Zuge der Aufstellung dieses Bebauungsplanes Beteiligungsverfahren
gemal §§ 3 und 4 BauGB durch, mit denen den Blirgern, Behérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange die Mdglichkeit gegeben wird, Anregungen und Hinweise zu den Planin-
halten vorzutragen. Gemaf § 1 Abs. 7 BauGB werden diese 6ffentlichen und privaten Belange
in die Abwagung eingestellt sowie gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen.

6.1 Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 2 Abs. 2 BauGB sind drei private Stel-
lungnahmen eingegangen. Diese werden nachfolgend aufgefihrt abgewogen:

Einwender 1 + 2

Die Stellungnahmen des Einwenders 1 und des Einwenders 2 sind wortgleich und werden
daher geblndelt abgewogen.

Es wird seitens der Einwender angeregt, dass sich die Anzahl der Wohnungen in den Allge-
meinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 nach der ,gelben Zone"“ des Verdichtungskonzeptes
der Stadt Vechta richten sollte (min. 400 gm Grundstiick je 1 Wohnung, max. 2 Wohnungen je
Wohngebaude).

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Der (iberwiegende Anteil der Grundstticke in den
WA 2 und WA 3 hat eine Grundstlicksgréf3e von 550 m? bis 750 m? Wiirden hier die Vorgaben
der ,gelben Zone* des Dichtekonzepts angewandt werden, wére innerhalb des Gebiets in den
meisten Féllen keine zusétzliche Verdichtung méglich. Da das Gebiet jedoch innerhalb des
Stadtkerns liegt und daher eine privilegierte Lage geniel3t, ist es Ziel der Stadt, an dieser Stelle
eine moderate Nachverdichtung zu erméglichen. An der bisher festgesetzten Ausnutzbarkeit
der Grundstticke wird daher festgehalten. Pro Gebédude sind 2 Wohnungen (bei Doppelhdu-
sern pro Doppelhaushiélfte je eine Wohnung) zuladssig. Je Wohnung sind volle 200 m? Grund-
stiicksfldche nachzuweisen

Daraus resultiert aus den knappen Abmessungen der Grundstlicke, dass aufgrund der not-
wendigen Abstandsflichen zwischen Gebduden in der offenen Bauweise fiir die meisten
Grundstticke nur ein Gebéude realisierbar ist und damit max. 2 Wohnungen pro Grundstiick
entstehen. Fir wenige Grundstiicke mit gro3ztigigerem Zuschnitt sind damit auch mehrere
Gebéude pro Grundstiick zuldssig, in denen jeweils 2 Wohnungen entstehen kénnen. Die Ab-
standsfldchen zwischen den Gebduden gemél3 der offenen Bauweise sind dabei einzuhalten.
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Einwender 3

Es werden Bedenken gegeniiber der, in Kapitel 5.7 (Verkehrliche Belange) naher erlauterten,
moglichen Einbahnlésung fur die Wohnwege gedullert.

Die Bedenken wurden zur Kenntnis genommen. Die vorliegende Planung trifft abschlieSend
keine detaillierten Regelungen zur Verkehrsfiihrung. Es werden lediglich die bestehenden Ver-
kehrsfldchen aus dem Ursprungsbebauungsplan bernommen. Die Regelung der Verkehrs-
fihrung erfolgt im Rahmen einer Verkehrsplanung.

6.2 Ergebnisse der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind 8
Stellungnahmen eingegangen. Davon 3 ohne weitere Anregungen oder Bedenken. Die Uibrigen
Stellungnahmen werden nachfolgend abgewogen.

Landkreis Vechta

Von der Unteren Naturschutzbehdrde wurde angeregt, den Hinweis zum Artenschutz hinsicht-
lich der Notwendigkeit einer artenschutzrechtliche Kontrolle im Falle von Gehdlzfallungen oder
Abrissarbeiten von Gebaduden zu erganzen.

Der Anregung wurde gefolgt. Es erfolgte eine Ergénzung der Hinweise auf der Planzeichnung.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht wurde angemerkt, dass die Regelungen zum Abfluss des
Oberflachenwassers in der Begriindung konkret dargelegt werden sollten.

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Da es sich um ein bereits vollsténdig bebautes
Gebiet handelt, ist mit keiner Verschérfung des Oberflachenwassers zu rechnen. Zudem wurde
in den Bebauungsplan eine GRZ von max. 0,4 aufgenommen.

Bezlglich der Lage des Plangebietes im Bereich der Altlast des ehemaligen Fliegerhorstes
(09/01) wird darauf verwiesen, dass die Entsorgung des Bodenaushubs aus diesem Bereich
vorab eng mit der Unteren Bodenschutzbehoérde des Landkreises Vechta abzustimmen ist.

Der Hinweis wurde bertcksichtigt. Die Hinweise auf der Planzeichnung wurden ergéanzt,
ebenso die Begriindung unter Kapitel 5.2 erganzt.

Unter brandschutztechnischen Aspekten wurden Bedenken hinsichtlich der Erreichbarkeit der
durch die Wohnwege erschlossenen Grundstiicke mittels Rettungsfahrzeugen geédufRert.

Der Hinweis wurde geprtift. Nach Riicksprache mit dem Brandschutzpriifer des Landkreises
Vechta wird der folgende Hinweis mit in die Planunterlagen aufgenommen: ,,Bauvorhaben, die
weiter als 50 m von der Theodor Heus Stral3e entfernt liegen, mussen friihzeitig mit der Frei-
willigen Feuerwehr Vechta abgestimmt werden.“

Zuséatzlich wird darauf verwiesen, dass zur Brandbekampfung eine ausreichende Léschwas-
sermenge bereitstehen musse.

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Im Geltungsbereich sind fir die Léschwasserver-
sorgung ausreichend Hydranten vorhanden.

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) - Kampf-
mittelbeseitigungsdienst (KBD)

Der KBD weist darauf hin, dass das Plangebiet im 2. Weltkrieg vollstdndig von Kampfhandlun-
gen betroffen war. Zur Gefahrenbeurteilung wird eine Luftbildauswertung empfohlen.
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Der Hinweis wurde berticksichtigt. Fiir den Geltungsbereich wurde eine Luftbildauswertung
durchgefihrt. Die Ergebniskarte wird mit in die Begriindung ibernommen. Da es sich um ein
bereits vollstdndig bebautes Gebiet handelt, in dem nun eine Nachverdichtung ermdéglicht wer-
den soll, wird von einer gro3fladchigen Sondierung abgesehen. Zusétzlich wurde die Umgren-
zung der Fldchen, die mit Kampfmittel belastet sein kénnen, nachrichtlich aufgenommen.

EWE Netz GmbH

Die EWE hat auf den Verlauf von Bestandsleitungen innerhalb des Plangebietes verwiesen.
Zudem wurden allgemeine Hinweise zur Erschlieliung und der Sicherstellung des Netzbetrie-
bes gegeben.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es handelt sich um ein bereits erschlossenes
Gebiet, in dem mit der Anderung eine Nachverdichtung erméglicht werden soll. Die bestehen-
den Leitungen werden nicht lberplant. Bei Neubauten ist im Rahmen der Baugenehmigung
sicherzustellen, dass bestehende Leitungen berticksichtigt werden und ggf. notwendige Er-
weiterungen friihzeitig mit der EWE abgestimmt werden.

Niedersachsisches Landesamt fiir Denkmalpflege — Abteilung Archaologie

Die archaologische Denkmalpflege weist darauf hin, dass eine Meldepflicht von Bodenfunden
besteht und begrif3t den dazu in die Planzeichnung aufgenommen Hinweis und regt eine re-
daktionelle Anpassung an.

Der Anregung wird gefolgt. Der Hinweis auf der Planzeichnung wird entsprechend angepasst.

Freiwillige Feuerwehr Vechta

Die Freiwillige Feuerwehr merkt an, dass einige der Wohnwege lediglich eine Breite von 3 m
aufweisen und daher von Fahrzeugen der Feuerwehr nicht befahren werden kdnnen. Dies
fuhre zu einem erschwerten und aufwandigeren Einsatzablauf. Zusatzlich sollte geprift wer-
den, ob eine ausreichende Wasserversorgung im Plangebiet zur Verfligung steht.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Um keine weitere Verschérfung der Situation
herbeizufiihren, soll bei einer spéteren Erneuerung der Wohnwege eine Abstimmung bezlig-
lich der StraBennebenanlagen zwischen der Stadt Vechta, dem Brandschutzpriifer des Land-
kreises und der Freiwilligen Feuerwehr erfolgen. Die Standorte der Hydranten wurden (iber-
prtift. Es sind nach Riicksprache mit dem Brandschutzpriifer des Landkreises Vechta und dem
Wasserwerk Vechta eine ausreichende Anzahl im Plangebiet vorhanden.

7 Inhalte der Planung

7.1 Art der baulichen Nutzung

Fir die bestehenden wohnbaulichen Nutzungen werden entsprechend des Ursprungsbebau-
ungsplans allgemeine Wohngebiete gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes (gemal § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO), Gartenbaubetriebe (gemaf § 4 Abs. 3 Nr.
4 BauNVO) und Tankstellen (gemal § 4 Abs. 3 Nr. 3 Nr. 5 BauNVO) sind gemal § 1 Abs. 6
BauNVO in den allgemeinen Wohngebieten nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Um dem Entwurfsgedanken, der mit dem Ursprungsbebauungsplan umgesetzt wurde, ent-
sprechen zu kénnen, wurde fiir die durch Wohnwege (Von-Brentano-Str., Briningstr., Rathen-
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austr.) erschlossenen Wohngebiete (WA1, WA2, WA3) eine detaillierte Nummerierung ge-
wahlt. Dies erméglicht eine exakte Zuordnung des jeweiligen Wohngebietes zu den bestehen-
den Gemeinschaftsgaragen/ -stellplatzflachen.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird in den allgemeinen Wohngebieten mit Ausnahme der Wohngebiete
WA1 und WA 3 auf 0,4 festgesetzt. In den Wohngebieten WA1 und WA3 wird die Grundfla-
chenzahl auf 0,3 festgesetzt. Dies orientiert sich an der im Ursprungsbebauungsplan festge-
setzten Geschossflachenzahl von 0,7.

Da die Festsetzung der Geschossflachenzahl die Hohenentwicklung der Gebdude nur begrenzt
steuern kann, wird mit der 4. Anderung stattdessen die Héhe der baulichen Anlagen festge-
setzt. Diese wird in den allgemeinen Wohngebieten aufgrund der heterogenen Struktur und in
Anlehnung an die Bestandsbebauung gemad § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §18 BauNVO wie
folgt festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet Traufhéhe Firsthéhe baul(i)cieerrkszgen
WA 1, WA2 4,50 Meter 9,00 Meter

WA 3, 6,50 Meter 9,50 Meter

WA 4, WA 5, WA 6 6,50 Meter 10,00 Meter

WA 7 12,50 Meter
WA 8 14,00 Meter

Als unterer Bezugspunkt gilt die Oberkante der Fahrbahnmitte der nédchstgelegenen Erschlie-
Bungsstralle bzw. des nachstgelegenen Wohnwegs, gemessen im rechten Winkel senkrecht
von der StraRenachse auf die Mitte der stralRenseitigen Geb&udefassade. Obere Begrenzung
der baulichen Anlagen ist der hochste Punkt des Daches.

Fir die Traufh6éhe ist der obere Bezugspunkt der Schnittpunkt der duf3eren Seite der AulRen-
wand und der Oberkante der Dachflache. Die festgesetzten Traufhéhen gelten nicht fur Dach-
gauben, Erker, Wintergarten, untergeordnete Nebengiebel und sonstige untergeordnete An-
und Ausbauten. Die Gesamtlange dieser Ausbauten Darf jedoch 50% der Breite der Aul3en-
wand nicht Uberschreiten.

Bei technisch bedingten Anlagen wie Schornsteinen, Abluftkaminen, regenerative Energien,
Masten und &hnlichem, ist eine Uberschreitung der zulassigen Héhen der baulichen Anlagen
moglich.

7.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Fir die Wohngebiete (WA1, WA2, WA3) entlang der Wohnwege (Von-Brentano-Str.,
Bruningstr., Rathenaustr.) gilt eine offene Bauweise. Zudem ist ausschlie3lich die Errichtung
von Einzelhdusern zulassig. Fur die Wohngebiete WA 5, WA 7 und WA 8 entlang der Strese-
mannstrale hingegen gilt eine geschlossene Bauweise. Hier ist das Errichten von Hausgrup-
pen zulassig bzw. entlang der Theodor-Heuss-Stral3e das Errichten von Doppelhausern. Eine
Sonderposition nimmt das WAG ein, hier gilt eine abweichende Bauweise. Als Realnutzung
wurden hier Reihenhduser als Hausgruppe errichtet. Die getroffene Festsetzung verfolgt das
Ziel die bestehende Struktur langfristig zu sichern.

7.4 Anzahl der Wohnungen
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Die Festsetzungen der Anzahl der Wohnungen wurden aus dem bestehenden Dichtekonzept
der Stadt Vechta entwickelt. Demzufolge wird die Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden
gemal’ § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wie folgt festgesetzt:

Allgemeines Anzahl Wohnungen Anzahl Wohnungen
Wohngebiet pro Gebaude je Quadratmeter Grundstuicksflache
2 Wohnungen

WA 1, WA 2, WA 3 Bei Doppelhausern je Doppelhaus- 1 Wohnung je 200 Quadratmeter
halfte 1 Wohnung.

WA 4, WA 5, WA 6 4 Wohnungen 1 Wohnung je 150 Quadratmeter
WA 7, WA S8 10 Wohnungen Wohnung je 100 Quadratmeter

Mit den getroffenen Festsetzungen verfolgt die Stadt das Ziel die bestehende Bewohnerstruk-
tur zu schiitzen und dabei dennoch eine nachbarschaftsvertragliche Nachverdichtung zu er-
maoglichen.

7.5 StraBenverkehrsflache

Die Verkehrsflachen werden aus dem Ursprungsbebauungsplan Gbernommen. Die dort fest-
gesetzten Wohnwege werden als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der
Zweckbestimmung ,Wohnweg* festgesetzt. Sie dienen vorrangig der ErschlielRung privat An-
liegender.

7.6 Garagen, iiberdachte Stellplatze und Nebenanlagen

Um Sichtbeziehungen im Vorgartenbereich zu sichern, ist innerhalb der nicht tiberbaubaren
Grundstucksflachen im Bereich zwischen der Baugrenze und der Stral3enbegrenzungslinie
von Stral3enverkehrsflaichen sowie in einem 3 Meter Streifen zu Grinflachen, die Errichtung
von Garagen und Uberdachten Stellplatzen (Carports) gemaf § 12 BauNVO und Nebenanla-
gen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO — mit Ausnahme von Einfriedungen und Kinderspielflachen —
unzuléssig.

Aufgrund der vorhandenen ErschlieRungssituation (Wohnwege) sind in den allgemeinen
Wohngebieten WA 1 bis WA 3 Garagen und Stellplatze im Sinne von § 12 BauNVO nur inner-
halb der umgrenzten Flache fir Gemeinschaftsgaragen/ Gemeinschaftsstellplatze zulassig. Die
Gemeinschaftsgaragen/ -stellplatze werden folgenden Wohngebieten zugeordnet:

Gemeinschaftsgaragen/ -stellplatze allgemeines Wohngebiet
GGa/GSt 1 WA 2.1, WA 3.1
GGa/GSt 2 WA 2.2, WA 3.2
GGa/GSt 3 WA 2.3, WA 3.3
GGa/GSt 4 WA 2.4, WA 3.4
GGa/GSt 5 WA 3.5

GGa/GSt 6 WA 2.6, WA 3.6
GGa/GSt 7 WA 1

Ausgenommen von der Zuordnung zu den Gemeinschaftsstellplatzen sind die Baugrundstiicke
mit direkter Erschlieung Uber die Theodor-Heuss-Stral3e. Die Anfahrt von Stellplatzflachen
auf dem Grundstuck ist hier problemlos mdglich, da die Wohnwege hierdurch nicht zusatzlich
verkehrlich belastet werden.
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Um bestehende Stellplatzflachen auf den Grundsticken zu sichern und die Parkplatzsituation
langfristig zu entlasten kann innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 3 pro Woh-
nung je ein Stellplatz auf dem Grundstlck errichtet werden.

7.7 GriinordnungsmafRnahmen

Um die bestehende Baumstruktur im Plangebiet zu sichern, sind die im Bebauungsplan ge-
kennzeichneten Baume gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zu erhalten. Bei Abgang von Baumen
sind diese am selben Standort artgleich und spatestens in der auf den Abgang folgenden
Pflanzperiode nachzupflanzen. Zu verwenden sind die Arten in der Pflanzliste (siehe textliche
Festsetzung Nr. 7 Abs. 2).
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8 Erganzende Angaben

8.1 Stiadtebauliche Ubersichtsdaten

Der Geltungsbereich weist insgesamt eine Gréf3e von 70.782 m? auf.

Allgemeines Wohngebiet 61.826 m?
Offentliche Griinflachen 86 m?
Offentliche StraRenverkehrsflachen 4.246 m?
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 4.549 m?

Zweckbestimmung: Wohnweg

Flachen fur Ver- und Entsorgung 74 m?
Zweckbestimmung: Trafo

8.2 Daten zum Verfahrensablauf

Beschluss Uber den Entwurf und die Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Ortsibliche Bekanntmachung tber die Beteiligung der
Offentlichkeit

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
und Beteiligung der Fachbehdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss durch den Rat

Die Begriindung ist der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37¢ ,Vechta — West IlI“ beige-
flgt.

Vechta, den

Der Birgermeister
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