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1. ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Der angespannte Wohnungsmarkt und zunehmende Bevdlkerungsprognosen stellen die Stadt
Vechta vor neue Herausforderungen zur Bereitstellung von Wohnraum. Nach den Vorgaben
der Bundesregierung soll der Flachenverbrauch reduziert und sparsam mit Grund und Bodenl
umgegangen werden. Daher soll nach den Zielen des Gesetzgebers die stadtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. MaRnahmen der Innen-
entwicklung sind die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die bauliche Nachverdichtung oder
andere Malinahmen der Innenentwicklung.

Der Begriff ,Nachverdichtung” bezeichnet im Stadtebau das Nutzen freier Flachen in bereits
besiedelten Gebieten. Verdichtung kann auf unterschiedliche Weise umgesetzt werden: durch
die Nutzung von vorhandenen Bauliicken, die zuséatzliche Bebauung eines Grundstticks (riick-
wartige Bebauung), die Aufstockung/Erweiterung eines Gebaudes, Ersatzbauten fir leerste-
hende Gebaude sowie durch die Zusammenlegung mehrerer freier bzw. frei werdende Grund-
stiicke. Auch die Wiedernutzbarmachung ehemals gewerblich genutzter Flachen ist eine sinn-
volle MaRnahme der Innenentwicklung.

Vom Grundsatz her bietet die stadtebauliche Verdichtung aus stadtplanerischer Sicht eine gute
Malnahme zur Schaffung von stadtischem Wohnraum, da die Gebiete bereits voll erschlossen
und an die bestehende Infrastruktur angeknipft sind. Die Umsetzung von Wohnraum in vor-
handenen Siedlungsbereichen, insbesondere in zentralen Lagen fordert jedoch zunehmend
kompakte Siedlungsstrukturen. Die bereits durchgefiihrten und geplanten Bauvorhaben von
Verdichtungsmaflinahmen in Vechta haben jedoch gezeigt, dass eine ungesteuerte Verdich-
tung nicht an allen Standorten sinnvoll und vertraglich ist. Die geplanten Bauvorhaben zur
Nachverdichtung verstol3en zwar nicht gegen die rechtlichen Festsetzungen des jeweiligen
Bebauungsplans, figen sich jedoch nicht immer in die bestehende Umgebung ein, so dass
Nachbarschaftskonflikte nicht auszuschlie3en sind. Dies ist insbesondere in alteren Bebau-
ungsplangebieten der Fall, wenn die Festsetzungen des Baurechts unterschritten wurden und
sich hier ein von den Festsetzungen abweichender Gebietscharakter etabliert hat. Die dage-
gen in neuerer Zeit entstandenen Gebaude nutzen oft die maximalen Festsetzungen aus, so-
dass diese die bereits bestehenden Strukturen durch ihre Geb&dudemasse und die Anzahl der
Wohnungen beeintrachtigen und Nachbarschaftskonflikte hervorrufen kénnen. Anderseits gibt
es auch Gebiete, die potentiell fir eine Verdichtung geeignet sind und wo diese aufgrund der
vorhandenen Strukturen auch sinnvoll ist. Dennoch besteht die Gefahr einer ungesteuerten
Verdichtung eines Gebiets, wenn nicht rechtzeitig Entwicklungsziele formuliert werden.

Zur Sicherung einer angemessenen Verdichtung, die sich einerseits aus der Bereitstellung von
bedarfsgerechtem Wohnraum mit sparsamen Flachenverbrauch ergibt und andererseits dem
Ortsbild entsprechend vertragliche Strukturen sichern soll, wurde fir den Stadtraum in Vechta
im Jahre 2011 ein Zielkonzept zur Steuerung einer vertraglichen Nachverdichtung aufgestellt
und am 21.05.2012 gemaR 8 1 (6) Nr. 11 BauGB durch den Rat der Stadt Vechta beschlos-
sen.

1 Vgl. § 1a (2) BauGB: Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere MaRRnahmen zur Innenverdichtung zu nutzen sowie Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3 zu
begrenzen.
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Das Zielkonzept ist in erster Linie darauf ausgerichtet, in den Bereichen, wo eine Nachverdich-
tung einzelner Grundsticke durch rickwartige Bebauung, Ersatzbebauung, durch Zusammen-
legung von Grundstticken oder eine Schlie3ung von Baulucken erfolgen kann, die Wohnungs-
dichte durch eine Festlegung der Anzahl der Wohnungen zu steuern. Durch das Zielkonzept
soll insbesondere sichergestellt werden, dass es bei der Nachverdichtung nicht zu Ausnutzun-
gen kommt, die mit den intakten Strukturen der vorhandenen Bebauung nicht vertraglich sind.
Insbesondere soll vermieden werden, dass in vorhandenen, Uberwiegend bebauten Wohn-
quartieren durch Ausnutzung von Bebauungsplanfestsetzungen oder durch grof3zigige Ausle-
gung der Rechtsgrundlagen nach § 34 BauGB (Einfigen der Bebauung) eine Dichte oder
Uberformung einzelner Grundstiicke entsteht, die nicht mit der bestehenden Verdichtung ver-
trglich ist und den Charakter des Quartiers verandert. Stadtebauliche Verdichtungen sollen
daher gebietsbezogen in einer dem Ortshild und der Siedlungsstruktur vertraglichen Art und
Weise durchgefuhrt werden, um ungewollte Verdichtungen mit den daraus resultierenden
Nachbarschaftskonflikten und negativen Veranderungen des Gebietscharakters vorzubeugen.

Die steigende Anzahl an Wohnungen fuhrt zu einem gré3eren Bauvolumen und erhéhten Ver-
siegelungsgrad des Grundstiicks. Durch die Steuerung der Wohnungen werden tberdimensi-
onierte Baukdrper und negative Folgen fir das Stadtbild sowie fir Natur und Landschaft ver-
mieden. Zudem erfordert eine hohe Anzahl von Wohnungen eine zusatzliche Bereitstellung
von Stellplatzen. Dies wiederum fuhrt zu einem erhdhten Verkehrsaufkommen in den Quartie-
ren und zu quartiersbezogenen Konfliktbereichen. Die Reduzierung des Baurechts mittels der
Festsetzung von maximal zul&dssiger Anzahl der Wohnungen pro Wohngeb&ude ist daher eine
sinnvolle und effektive Steuerung stadtebaulicher Entwicklung. Neben der bestandsorientierten
Festlegung von vertraglichen Anzahlen der Wohnungen kann auch die Erh6hung von Baurech-
ten in zentralen Bereichen stadtebaulich sinnvoll sein, um dort eine gemaRigte Nachverdich-
tung zu ermaglichen.

Dem Entwicklungskonzept fiir den Stadtraum Vechta liegt folgende Zielsetzung zugrunde:
» Hohe Verdichtung in der Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich)
» Hohere Verdichtung im inneren Stadtring und im Bereich der Ausfallstral3en,
» Vertragliche Nachverdichtung im Umring des &ufReren Stadtrings.

In den Gebieten, wo bereits Verdichtungsansatze oder ein Angebot mit Infrastruktur und ver-
sorgungseinheiten vorhanden sind, sollen Mdglichkeiten einer Nachverdichtung geschaffen
werden, um den Bedarf nach Wohnraum zu decken und Standorte fir Mehrfamilienhauser zu
ermdglichen. Diese Zielsetzung erfolgt vor dem Hintergrund der Schaffung von zusatzlichem
Wohnraum.

» Schutz vorhandener Siedlungsstrukturen in den duferen Siedlungsbereichen durch
Begrenzung der Nachverdichtung.

In den Gebieten, wo sich eine Bebauung mit Einzelhdusern oder Einzel- und Doppelhdausern
etabliert hat, soll vermieden werden, dass diese Strukturen durch eine hdhere Ausnutzung bei
BaultckenschlieBung oder Ersatzbauten beeintrachtigt werden. Diese Zielsetzung hat insbe-
sondere nachbarschitzenden Charakter.

Zur Umsetzung dieser gesteuerten Nachverdichtung wurden entsprechend der 6rtlichen Lage
Zonen mit unterschiedlicher Verdichtung festgelegt. Innerhalb der Dichtezonen des derzeitigen
Zielkonzeptes wurde die zulassige Anzahl der Wohnungen wie folgt festgelegt:



P
2 Stadt Vechta
NNV Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung

Zone 1 | maximal 2 Wohnungen pro Einzelhaus
max. 2 Wohn. pro Einzelhaus, max. 2 Wohn. pro Doppelhaushélfte (= 4 WE)
maximal 4 bis 6 Wohnungen pro Einzelhaus
maximal 6 bis 10 Wohnungen pro Einzelhaus
Zone 5 |Innenstadt (keine Steuerung)
Ausnahmen sind im Einzelfall nach Betrachtung der stadtebaulichen Situation mdglich.
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Das derzeitige Zielkonzept zur Verdichtung steuert die Verdichtung auf Grundlage absoluter
Zahlen pro Gebaude. Bei einem grof3en Grundstick kann dies jedoch dazu fuhren, dass durch
die Errichtung mehrerer Geb&ude unvertraglich hohe Wohnungszahlen mit kleinen Wohnun-
gen und den damit verbundenen Verkehrs-, ErschlieBungs-, und Verdichtungsproblemen fiih-
ren. Vorgesehen ist daher, eine Festsetzung vorzusehen, die Gber das Verhaltnis der Anzahl
an Wohnungen zur Grundstiicksgrof3e steuert.

Flankierend zur Zahl der Wohnungen soll daher eine Verhaltniszahl zur Grundstiicksgro-
Re/Wohnungszahl vorgesehen werden. Durch den Flachenbezug der Wohnungen im Verhalt-
nis zur Grundstiicksgrof3e in Kombination mit der Obergrenze bezogen auf das Wohngebaude
wird sichergestellt, dass die Bebauungsdichte sowohl mit der Anzahl der Wohnungen als mit
der Bebauungsstruktur in einem vertraglichen Rahmen fir das Stadtbild bleibt. Bei grof3eren
Grundstiicken kdnnen zwar mehrere Wohnungen entstehen, diese missen jedoch auf mehre-
re Gebadude verteilt werden. Die Verhdltniszahl sichert, dass die Anzahl der Wohnungen und
Wohngebéaude auf dem Grundstiick ein vertragliches Mal3 insgesamt nicht Ubersteigt. Somit
wird eine der Gebietsstruktur entsprechend lockere oder dichtere Bebauung gesichert.

Entsprechend der Zielsetzung der Stadt Vechta, eine stadtebaulich vertragliche Verdichtung zu
sichern, soll das Zielkonzept fur die Verdichtung der Stadt Vechta nunmehr fortgeschrieben
und durch den Flachenbezug zur Regulierung der Wohnungen erganzt werden. Es ist vorge-
sehen, zuséatzlich zur auf das Gebaude bezogenen Obergrenze der Wohnungen die Anzahl
der Wohnungen im Verhaltnis zur Baugrundstiicksgréf3e zu begrenzen. In diesem Zusammen-
hang sollen auch die Zonen 3 und 4, deren Obergrenze bisher noch variabel ist, weiter diffe-
renziert werden, so dass die Obergrenze in jeweiligen Zonen klar festgelegt ist. Auch wurde
zwischenzeitlich ein Einzelhandelsentwicklungskonzept erstellt, so dass beziiglich der Abgren-
zung der Zone 5 eine Anpassung erforderlich ist.

2. METHODIK UND UNTERSUCHUNGSRAUM

Der Untersuchungsraum erfasst das Stadtgebiet von Vechta in den Bebauungsplangebieten,
wo aufgrund der Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten, reinen Wohngebieten und
Mischgebieten die Zulassigkeit von Wohngebauden gegeben ist.

Zur Ermittlung der Nachverdichtungspotentiale wurden die rechtskraftigen Bebauungsplane
analysiert und mit der vorhandenen Siedlungs- und Bebauungsstruktur verglichen. Insbheson-
dere wurde im Zuge der Fortschreibung des Zielkonzeptes herausgearbeitet, ob bereits Fest-
setzungen zur Steuerung der Anzahl der Wohnungen vorhanden sind. Zudem wurden neuere
Bebauungsplangebiete mit aufgenommen und in die Analyse eingestellt. Anhand einer Be-
standsanalyse durch o6rtliche Befahrung und Begehung wurde quartiersweise die vorhandene
und pragende Verdichtung im Siedlungsraum ermittelt und unter Bertcksichtigung der stadt-
strukturellen Gegebenheiten ein Zielkonzept fur die zukinftige Entwicklung mit differenzierter
Festlegung von Dichtezonen erarbeitet, die einerseits eine vertragliche Nachverdichtung si-
chern und andererseits vorhandene Strukturen schitzen. Mit diesem Zielkonzept wurden die
unterschiedlichen Anforderungen der einzelnen Quartiere des Stadtgebiets bertcksichtigt und
differenzierte Zielsetzungen/Zielentwicklungen aufzeigt. Im Rahmen der Fortschreibung des
Zielkonzeptes wurden die Quartiere bestandsorientiert Gberprift, insbesondere im Hinblick auf
die weitere Differenzierung der zuldssigen Wohnungen.
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3. AUSWERTUNG DER BEBAUUNGSPLANE

Grundlage der Ermittlung stadtebaulicher Verdichtungspotentiale bilden die Bebauungsplane
im Stadtgebiet. Untersucht wurden alle Bebauungsplane, die Wohn- und Mischgebiete enthal-
ten. Gebiete die als Gewerbegebiet, Industriegebiet, Sondergebiet oder Gemeinbedarfsflache
ausgewiesen sind, wurden von der Analyse ausgenommen.

Fur den Grof3teil der Siedlungsflachen mit Wohn- und Mischnutzung im Stadtgebiet Vechta
gelten rechtskréaftige Bebauungspléne. Ausgenommen sind

— im Nordosten die Siedlungsflachen zwischen der Falkenrotter Stral3e und der Oldenburger
Stral3e, der Oldenburger Stralle und dem Visbeker Damm, dem Lattweg und der Oyther
Stralde, , der Oyther Stral3e und der Fichteler Stral3e,

— im Suden Teilbereiche 6stlich der Franz-Vorwerk-StrafRe und westlich der Miinsterstrafie,
— sowie im Sudosten Siedlungsflachen westlich und 6stlich der Diepholzer Straf3e.

Fur die o. g. Flachen sind Bauvorhaben auf der Grundlage von § 34 BauGB zu beurteilen. Ein
Bauvorhaben ist dann im Grundsatz zulassig, wenn die Erschliel3ung gesichert ist und es sich
in die Umgebung einfugt.

Die Anlage 1 zeigt eine Ubersicht der rechtskraftigen Bebauungsplane fiir Wohn- und Misch-
gebiete mit Kennzeichnung des Entstehungsalters.2 Eine Ubersicht tiber die Inhalte der Be-
bauungsplane ist der tabellarischen Ubersicht in Anlage 1a zu entnehmen. Bei der inhaltlichen
Auswertung der Bebauungsplane ist festzustellen, dass in den alteren Planen (1960er, 1970er,
1980er und 1990 Jahre) die Festsetzungen weniger differenziert sind als in den neueren PI&-
nen (2000er und jlinger). In den neueren Planen wurden insbesondere detaillierte Festsetzun-
gen zur Steuerung der Geschossigkeit und zur Anzahl der Wohnungen getroffen. Die Situation
der Bebauungsplane stellt sich wie folgt dar:

Innerer Stadtring

Im inneren Stadtring zwischen Franz-Vorwerk-StraRe, Falkenweg, Windallee, Oldenburger
Stral3e und Rombergstral3e sind tiberwiegend altere Bebauungspléane mit Rechtskraft vor dem
Jahr 2000 vorhanden. Es gibt auch einige neuere Bebauungsplane ab dem Jahr 2000, dieses
sind die Bebauungspléane Nr. 125, 81 und 135.

In den zentralen Versorgungsbereichen an der Grol3en StralRe, an der Bremer Stral3e sowie an
der Falkenrotter Straf3e und an der Minsterstral3e sind Uberwiegend Kerngebiete oder Misch-
gebiete mit héherer Ausnutzung (zwei Vollgeschosse und mehr, Grundflachenzahl GRZ bis zu
1,0) festgesetzt. Das Wohnen ist in den Kerngebieten nur nach den Maligaben der jeweiligen
Bebauungsplane zulassig, i.d.R. ab dem ersten Obergeschoss. In den Ubrigen Bereichen des
inneren Stadtrings sind Mischgebiete und allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Hier ist die
GRZ mit bis zu 0,4 geringer als im Versorgungsbereich. Es sind Uberwiegend zwei Vollge-
schosse zulassig, in Teilbereichen auch bis zu drei Vollgeschosse. Eine Begrenzung der An-
zahl der Wohnungen wurde hier nicht vorgenommen.

2 Das Entstehungsjahr zeigt i. d. R. die Rechtskraft des Ursprungsplanes oder einer Anderung des Gesamtplanes. Die Ande-

rung von Teilbereichen des Ursprungsplanes mit Rechtskraft ist nur in Einzelféllen aufgenommen, insbesondere wenn hier
eine Regelung zur Anzahl der Wohnungen aufgenommen wurde.
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Siedlungsflachen Norden

Nordlich des Stadtkerns sind Uberwiegend Bebauungsplane aus den 70iger Jahren vorhanden.
Des Weiteren gibt es dort auch &ltere B-Plane aus den 60iger Jahren und den 80iger Jahren
sowie zwei neuere B-Plane ab dem Jahr 2000. In den alteren B-Planen sind Uberwiegend All-
gemeine Wohngebiete mit ein bis zwei Vollgeschossen und einer GRZ bis zu 0,4 ausgewie-
sen. Zum Teil sind auch zwei- bis dreigeschossige Mischgebiete mit einer Grundflachenzahl
von 0,4 festgesetzt. In den B-Planen ab dem Jahr 2000 sind Allgemeine Wohngebiete mit zwei
Vollgeschossen und einer GRZ von 0,4 festgesetzt. Die Anzahl der Wohnungen ist lediglich im
B-Plan 154 aus dem Jahre 2014 begrenzt, und zwar auf 2 bzw. 4 pro Gebaude.

Siedlungsflachen Nordosten

In diesem Abschnitt sind Uberwiegend Bebauungsplane aus den 70iger Jahren und ab dem
Jahr 2000 vorhanden. Zudem gibt es auch Plane aus den 60iger, 80iger und 90iger Jahren. In
diesen Planen sind Uberwiegend Allgemeine Wohngebiete mit der Zulassigkeit ein bis zwei
Vollgeschossen und einer GRZ von 0,4 festgesetzt. Im B-Plan 53a sind bereichsweise auch
drei, vier, neun und elf Vollgeschosse zul&ssig. In Teilbereichen sind zwei- bis viergeschossige
Mischgebiete mit einer GRZ von 0,4 bis 0,6 zulassig. Im B-Plan 108 ist ein Sondergebiet flr
betreutes Wohnen mit drei Vollgeschossen und einer GRZ von 0,8 festgesetzt.

Die neueren B-Plane ab dem Jahr 2000 liegen tUberwiegend am Siedlungsrand und beinhalten
Allgemeine Wohngebiete mit der Zulassigkeit von tberwiegend bis zu zwei Vollgeschossen
und einer GRZ von 0,3 bis 0,4. Teilweise sind auch Mischgebiete mit zwei Vollgeschossen und
eine GRZ bis 0,4 festgesetzt. I.d.R. sind maximal 2 Wohnungen pro Gebaude zulassig, in Teil-
bereichen auch 4, 5 oder 6 Wohnungen. Der B-Plan 145 liegt am inneren Stadtring und bein-
haltet allgemeine Wohngebiete mit zwei bis drei Vollgeschossen und einer GRZ von 0,4. Es
sind dort 4, 11 und 8 Wohnungen pro Gebaude zulassig.

Siedlungsflachen Sidosten

Im Siudosten sind B-Plane aus allen Jahrzehnten vertreten. In den &lteren B-Planen (60iger,
70iger, 80iger und 90iger Jahren) sind Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete mit der Zu-
lassigkeit ein bis zwei Vollgeschossen und einer GRZ von 0,4 festgesetzt. Im B-Plan 66a ist
ein eingeschossiges Reines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt. Die Anzahl der
Wohnungen ist hier auf zwei pro Gebaude begrenzt. Der B-Plan 114 beinhaltet ein Sonderge-
biet fur eine Studentenwohnanlage. Im B-Plan 5, 3. Anderung aus dem Jahre 2012 gelten
Mischgebiete mit zwei Vollgeschossen und einer GRZ von 0,4.

In den neueren Planen Nr. 134, 155 gelten Allgemeine Wohngebiete mit ein bis zwei Vollge-
schossen und einer GRZ von 0,3 bis 0,4. Es sind 2 Wohnungen pro Gebaude zuldssig, in Teil-
bereichen auch 4 bis 6 Wohnungen. Im B-Plan 127 sind zweigeschossige Mischgebiete und
eingeschossige Allgemeine Wohngebiete mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt. Die Anzahl der
Wohnungen ist dort nicht begrenzt.

Siedlungsflachen Sitdwesten

In diesem Abschnitt gibt es Uberwiegend Bebauungsplane aus den 70iger Jahren. Zudem sind
auch Plane aus den 80iger und 90iger Jahren vorhanden. In diesen Planen sind tberwiegend
Allgemeine Wohngebiete mit der Zulassigkeit ein bis zwei Vollgeschossen und einer GRZ von
0,3 bis 0,5 festgesetzt. Bereichsweise sind auch zweigeschossige Mischgebiete mit einer GRZ
von 0,4 vorhanden.
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In den Randbereichen ist ein neuerer Plan ab dem Jahr 2000 (B-Plan 140) vorhanden. Hier ist
ein Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,3 bis 0,4 mit zwei Vollgeschossen festge-
setzt, 1.d.R. sind maximal 2 Wohnungen pro Geb&ude zulassig, in Teilbereichen auch 5 Woh-
nungen. Die 1. Anderung des B-Planes Nr. 75 beinhaltet Allgemeine Wohngebiete und Misch-
gebiete mit zwei bis drei Vollgeschossen und einer GRZ von 0,3 bis 0,4. In dem zweigeschos-
sigen Allgemeinen Wohngebiet ist die Anzahl der Wohnungen auf 2 pro Gebaude begrenzt.

Siedlungsflachen Westen

Hier gibt es Uberwiegend B-Plane aus den 70iger und 90iger Jahren. Zudem ist dort auch ein
Plan aus den 80iger Jahren vorhanden. In diesen alteren B-Planen (60iger, 70iger, 80iger und
90iger Jahren) sind Allgemeine Wohngebiete mit der Zulassigkeit ein bis zwei Vollgeschossen
und einer GRZ von 0,3 bis 0,4 festgesetzt. Im B-Plan 37c sind bereichsweise vier und sechs
Vollgeschosse zulassig.

Auch sind mehrere neuere Plane ab dem Jahr 2000 vorhanden. Diese beinhalten Allgemeine
Wohngebiete mit der Zulassigkeit ein bis zwei Vollgeschossen und einer GRZ von 0,3 bis 0,4
festgesetzt. Im B-Plan 91 und 115 erfolgt eine Begrenzung auf 2 Wohnungen pro Geb&ude.
Dieses gilt auch fiir die 2. Anderung des B-Planes Nr. 90 aus dem Jahr 2000.

Siedlungsflachen Nordwesten

Hier sind Uberwiegend neuere B-Plane ab dem Jahr 2000 vorhanden. Diese beinhalten Allge-
meine Wohngebiete mit der Zulassigkeit ein bis zwei Vollgeschossen und einer GRZ von 0,3
bis 0,4. In den B-Planen Nr. 126 und 116 ist die Anzahl der Wohnungen auf 2 pro Gebaude
begrenzt. Es sind zudem Mischgebiete mit zwei Vollgeschossen und einer GRZ von 0,4 fest-
gesetzt.

In den alteren Gebieten aus den 80iger und 90iger Jahren sind allgemeine Wohngebiete mit
ein bis zwei Vollgeschossen und einer GRZ von 0,4 festgesetzt.

ZUSAMMENFASSUNG

Da in den neueren Bebauungsplanen (ab 2000) Uberwiegend Festsetzungen zur Steuerung
der Anzahl der Wohnungen getroffen wurden, ergibt sich ein Handlungsbedarf vor allem in
Gebieten mit alteren Bebauungsplanen. Hier besteht die Moglichkeit, dass bei der Neubebau-
ung von Grundstiicken, wo abgéngige Bausubstanz entfernt wurde, Geb&ude mit mehreren
Wohnungen und groRerer Baumasse entstehen, die zu einer Uberformung des Gebietscharak-
ters und zu Beeintrachtigungen der vorhandenen kleinteiligen Bebauung (z.B. durch zusatzli-
chen Verkehr, Verschattung etc.) fihren. Diese Entwicklung kann auch bei der Auffillung von
Baultcken oder bei der Verdichtung durch Hintergrundstiicksbebauung auftreten.

Auch in den nach § 34 BauGB zu beurteilenden Gebieten ohne rechtskraftige Bebauungsplane
ergibt sich diesbeziiglich ein Handlungsbedarf, da auch hier grundsatzlich Mdglichkeiten der
Nachverdichtung mit den o0.g. Wirkungen bestehen.
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4. BESTANDSANALYSE

Im Rahmen der Aufstellung der Aufstellung des Zielkonzeptes 2012 wurden die strukturgeben-
den Bestande in den Bebauungsplangebieten aufgenommen. Diese basieren auf den Ergeb-
nisse der Bestandsaufnahme, die durch Befahrungen vor Ort vorgenommen wurde sowie de-
ren Auswertung.

uberwiegend Einzelhauser

tberwiegend Einzel- und Doppelhduser
(eingeschossig)

uberwiegend Einzel- und Doppelhauser
(zweigeschossig)

tberwiegend Mehrfamilienh&user

tberwiegend Reihenhauser

Verdichtung im Zusammenhang mit
Gewerbe

Geschossigkeit

Kein Handlungsbedarf, da
(Uberwiegend) Festsetzungen von
Sondergebieten, Gewerbegebieten,
Gemeinbedarf etc.

Als strukturgebende Bestandteile wurden die Bebauungsstrukturen wie Einzel- und Doppel-
hauser, Reihenhauser, Mehrfamilienhauser sowie die Geschossigkeit dargestellt. Zudem wur-
den verdichtete Bereiche im Zusammenhang mit Gewerbe herausgehoben.

Im Ergebnis der Bestandsanalyse 2012 konnte festgestellt werden, dass insbesondere im in-
neren Stadtring und an den Ausfallstral3en eine hohere Verdichtung mit Mehrfamilienhdusern
sowie verdichtete Bereiche im Zusammenhang mit Gewerbe vorhanden sind. Zudem gibt es
auch auf3erhalb dieser Bereiche Quartiere, die durch eine héhere Verdichtung mit Mehrfamili-
enhausern und Reihenhdausern gepréagt sind. Die Ubrigen Bereiche sind Uberwiegend durch
Einzel- und Doppelhduser gekennzeichnet, wobei vereinzelt auch dort Verdichtungsansatze
durch Mehrfamilienhduser oder Reihenh&auser vorhanden sind. Eine Einzelhausstruktur ist le-
diglich am sudostlichen Siedlungsrand vorhanden. Anhand der 6rtlichen baulichen Strukturen
wurde die fir die Quartiere pragende Anzahl der Wohnungen abgeschatzt und als Grundlage
in das Entwicklungskonzept 2012 eingestellt.

Die Untersuchungen des Stadtgebiets Vechta haben gezeigt, dass dieses sehr unterschiedli-
che Strukturen aufweist und deshalb kleinraumig, innerhalb einzelner Bebauungsplane und
Quartiere, betrachtet werden muss. Tendenziell lasst sich feststellen, dass sowohl die Bebau-
ungsdichte, als auch das Bauvolumen und die Geschossigkeit vom Zentrum zu den Randbe-
reichen abnehmen. Dennoch gibt es immer wieder einzelne Gebiete oder Parzellen, die sich in
Struktur und Entwicklung von der Nachbarschaft unterscheiden.
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Im Rahmen der Fortschreibung des Konzeptes erfolgt daher eine Erganzung der Bestandsana-
lyse im Jahre 2016, die durch Uberpriifung vor Ort und durch Auswertung der neueren Bebau-
ungsplane vorgenommen wurde. Hier wurden insbesondere in den verdichteten Bereichen die
Anzahl der Wohnungen Uberprift und aufgenommen. Die hdhere Verdichtung drickt sich in
Gebé&uden mit bis zu 4, 6, 8 und 10 Wohnungen aus. Zudem wurden die durch die rechtskraf-
tigen Bebauungsplane vorgegebene Anzahl der zulassigen Wohnungen dargestellt. Auch sind
vorhandene Flachen fir besondere Wohnprojekte wie studentisches und betreutes Wohnen
gekennzeichnet. Des Weiteren wurde im inneren Stadtring der zentrale Versorgungsbereich
aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept (Marz 2014) der Stadt Vechta ibernommen. Das
Ergebnis der erganzenden Bestandsanalyse ist der Anlage 2 zu entnehmen.

/| Besonderes Wohnprojekt

Zentraler Versorungungsbereich
4| Innenstadt

Anzahl der Wohneinheiten
(abgeleitet aus der
Bebaut I ktur)

2WE

lmm—mNm Bebauungsplan festgesetze Anzahl|

der Wohneinheiten

lberwiegend Einzelhduser
(eingeschossig)

Uberwiegend Einzel- und Doppelhauser
(eingeschossig)

uberwiegend Mehrfamilienhduser

uberwiegend Reihenhauser

uberwiegend eingeschossig

iberwiegend zweigeschossig

Geltungsbereich Bebauungsplan

Das Ergebnis der ergdnzenden Bestandsanalyse zeigt, dass insbesondere im inneren Stadt-
ring, im stidwestlichen Anschluss an diesen Bereich sowie im ¢stlichen Stadtgebiet eine hdhe-
re Verdichtung durch Geb&ude mit mehreren Wohnungen vorhanden ist. Ein weiterer Schwer-
punkt befindet sich in den Siedlungsflachen beidseitig der Theodor-Heuss-Stral3e. Zudem sind
am ndrdlichen und sudlichen Ortseingang vereinzelt Bereiche mit einer hoheren Anzahl an
Wohnungen vorhanden. In der Analyse ist auch ersichtlich, dass eine Steuerung der Anzahl
der Wohnungen durch Bauleitplanung Uberwiegend auf die randlichen Siedlungsflachen be-
schrankt ist. In den zentralen Bereichen ist diese Regelung nur vereinzelt bei neueren Bebau-
ungsplanen vorzufinden.

ZUSAMMENFASSUNG

Insbesondere im zentralen Stadtgebiet und an den Ausfallstral3en sind Bereiche vorhanden,
die bereits durch eine hohe Verdichtung gepragt sind und daher vorrangig fir eine Nachver-
dichtung geeignet sind. Die hier vorhandenen Bebauungsplane enthalten keine Begrenzung
der Wohnungen und lassen eine Nachverdichtung im Rahmen der baulichen Ausnhutzungs-
madglichkeiten grundséatzlich zu.
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In den alteren Bebauungsplangebieten ohne explizite Regelung der Verdichtung sind die M6g-
lichkeiten der Bebauung haufig nicht ausgenutzt worden. In diesen Gebieten haben sich einer-
seits sehr homogene Strukturen entwickelt, die von der Ausnutzung unter den Festsetzungen
der Bebauungsplane liegen. Gerade in diesen Gebieten ergeben sich durch Eigentimerwech-
sel oder Ersatzbauten héufig Nachverdichtungspotentiale, die bei ungesteuerter Entwicklung
zu einer Veranderung des Gebietscharakters fihren kénnen.

Andererseits haben sich in den &lteren Bebauungsplangebieten auch Strukturen mit unter-
schiedlicher Dichte entwickelt, die neben einer lockeren Einzelhausbebauung auch Verdich-
tungsansatze mit Mehrfamilienhdusern oder Reihenhausern aufweisen. Auch hier ergeben sich
durch Eigentimerwechsel oder Ersatzbauten Nachverdichtungspotentiale. Da diese Gebiete
haufig in zentralen Lagen liegen, sind diese grundsatzlich fir eine Nachverdichtung geeignet.
Allerdings ist auch hier eine Steuerung erforderlich, um gegenlber der Bestandsbebauung
eine Vertraglichkeit herzustellen. In den neuen Bebauungsplangebieten sind restriktivere Fest-
setzungen zur Geschossigkeit, zur Gebaudekubatur und zur Anzahl der Wohnungen vorhan-
den. Daher sind hier i.d.R. stddtebauliche geordnete Strukturen vorhanden. Die Mdglichkeit
einer (vertraglichen) Nachverdichtung ergibt sich hier vorrangig auf freien Baugrundstiicken
bzw. durch BauliickenschlieRung.

5. FORTSCHREIBUNG DES ZIELKONZEPTES ZUR VERTRAGLICH EN
NACHVERDICHTUNG

Durch die Fortschreibung des Zielkonzeptes 2016 ergeben sich gegeniiber dem Zielkonzept
2012 folgende Anderungen:

» Anpassung der Zone 5 an den zentraler Versorgungsbereich laut Einzelhandels-
entwicklungskonzept fur die Stadt Vechta vom Marz 2014,

» Differenzierte Anpassung der Zonen an den 6rtlich gepriften Bestand,
» Anpassung der Zonen an die Festsetzungen neuer Bebauungsplane,
» Konkretisierung der Zonen 3 und 4,

> Uberprufung des Flachenbedarfs fir Zone 4 (Mehrfamilienhauser)

> Anderung der BezugsgroRRe = Wohngebaude,

» Erganzung der baugrundstiicksbezogenen Zuordnung.

Als Ergebnis der Fortschreibung der Bestandsanalyse und der Entwicklungsziele ergeben sich
fur das Zielkonzept (Fortschreibung 2016) folgende Zonen mit zulassigen Wohnungen im Hin-
blick auf einer vertragliche Verdichtung:
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51 Zonierung fir eine vertragliche Anzahl der Wohn  ungen
Zone 1 Pro 400 m2 Baugrundstucksflache max. eine Wohnung und max. 2 Wohnun-

gen pro Wohngebaude

Kennzeichnung

Die Zone betrifft Gebiete, die Uberwiegend durch freistehende Einfamilien-
hauser gepragt sind. Diese Gebiete weisen eine geringe Grundflachenzahl
sowie eine geringe Bebauungsdichte auf und verfiigen in der Regel Uber ein
Vollgeschoss. Die Bebauung durch Einfamilienh&user erfolgte in einer ge-
ordneten Siedlungsstruktur, die bis heute erhalten geblieben ist und somit
eine hohe stadtebauliche Qualitdt besitzt. Insofern ist es von Bedeutung,
diese Siedlungsstruktur als Bestandteil des Siedlungsgefiiges in dieser Form
zu schutzen und aufrecht zu erhalten. Damit diese einheitliche Struktur erhal-
ten bleibt, ist pro 400 m2 Baugrundstiicksflache max. eine Wohnung und
max. 2 Wohnungen pro Wohngebaude zuléassig. Um 2 Wohnungen zu reali-
sieren, ist ein Baugrundstiick in einer Grof3e von mindestens 800 m2 erfor-
derlich.

Lage Quartiere in Randlage
Ziel Erhalt der vorhandenen stadtebaulichen Struktur / keine Nachverdichtung
Zone 2 Pro 200 m2 Baugrundstiicksflache max. eine Wohnung und max. 2 Wohnun-

gen pro Wohngebaude (2 Wohnungen pro Einzelhaus, 2 Wohnungen pro
Doppelhaushélfte oder 2 Wohnungen pro Reihenhausscheibe)

Kennzeichnung

Die zweite Zone hat &hnliche bauliche Strukturen wie die erste, kann aber
auch uber geringe Verdichtungsansatze mit Doppel- und Reihenhausern
verfugen. Auch hier soll die bestehende Siedlungsstruktur mit Uberwiegend
Einfamilienh&usern und einer relativ lockeren Bebauung geschitzt werden.
In der Zone 2 wird jedoch eine geringere Baugrundstiicksgrof3e als Bezug fur
die Anzahl der Wohnungen festgesetzt, um bestands- und zielorientiert eine
etwas hohere Verdichtung zu ermdglichen. In dieser Zone sind daher pro
200 m? Baugrundstucksflache max. eine Wohnung und max. 2 Wohnungen
pro Wohngebaude zulassig. In dieser Zone sind auch verdichtete Bauformen
wie Doppelh&user und Reihenhauser moglich. Da sich die Anzahl der Woh-
nungen auf das Wohngebaude bezieht, kénnen 2 Wohnungen pro Doppel-
haushalfte und 2 Wohnungen pro Reihenhausscheibe realisiert werden. Die-
se Zone ermdglich somit gegenlber der Zone 1 ein héheres — aber dennoch
vertraglicher Mal3 der Verdichtung. Um z.B. ein Doppelhaus mit 4 Wohnun-
gen zu realisieren, ware ein 800 m2 groRes Baugrundstiick erforderlich.

Lage

Quartiere weitlaufig um den aulReren Stadtring bis zu den Stadtr&ndern

Ziel

Erhalt der vorhandenen stadtebaulichen Struktur,
Begrenzung der Nachverdichtung
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Zone 3

Pro 150 m2 Baugrundstucksflache max. eine Wohnung und max. 4 Wohnun-
gen pro Wohngebaude

Kennzeichnung

In dieser Zone befindet sich in der Regel eine Mischung aus Einfamilienh&u-
sern und kleineren Mehrfamilienhausern oder Reihenh&usern. Zumindest
sind bereits anteilmafig Verdichtungsansatze durch Gebaude mit mehreren
Wohnungen und Gebaude mit gréerem Bauvolumen vorhanden. Damit ein
Nebeneinander von Einfamilienhdusern und gréReren Wohngebauden mit
mehreren Wohnungen vertraglich ist, wird die Anzahl der zulassigen Woh-
nungen auf 4 Wohnungen pro Wohngeb&ude begrenzt. Gegenlber der Zone
2 konnen dieses auch Mehrfamilienhduser auf geringerer Flache sein. Pro
150 m2 Baugrundstiicksflache ist max. eine Wohnung zuldssig. Zur Ausnut-
zung der Obergrenze (4 Wohnungen pro Gebaude) ware ein 600 m2 grof3es
Baugrundstiick erforderlich.

Quartiere im Anschluss an den Stadtring sowie im Anschluss an die Kernge-

Lage . .
g biete und an die Ortsdurchfahrten
Ziel Bestandsorientierte Nachverdichtung
Zone 3a Pro 150 m2 Baugrundstucksflache max. eine Wohnung und max. 6 Wohnun-

gen pro Wohngebaude

Kennzeichnung

Diese Zone ahnelt in der baulichen Struktur der Zone 3 und besteht aus ei-
ner Mischung aus Einfamilienhdusern und Mehrfamilienhdusern. Hier sind
jedoch starkere Verdichtungsansatze durch Gebdude mit mehreren Woh-
nungen und Gebaude mit gréRerem Bauvolumen vorhanden. Daher wird hier
bestandsorientiert eine etwas hohere Dichte als in Zone 3 zugelassen, indem
pro 150 m2 Baugrundsticksflache max. eine Wohnung und max. 6 Wohnun-
gen pro Wohngebaude zulassig sind. Zur Ausnutzung der Obergrenze (6
Wohnungen pro Gebaude) wére ein 900 m2 grol3es Baugrundstiick erforder-
lich.

Lage Quartiere im Anschluss an den Stadtring sowie im Anschluss an die Kernge-
biete und an die Ortsdurchfahrten

Ziel Bestandsorientierte Nachverdichtung , geringfigig mehr als Zone 3

Zone 4 Pro 100 m? Baugrundstuicksflache max. eine Wohnung und max. 8 Wohnun-

gen pro Wohngebaude

Kennzeichnung

Diese Zone ist bereits durch eine verdichtete Bebauung mit Mehrfamilien-
hausern gepragt und soll daher entsprechend nachverdichtet werden. Hier
konnen zwei bis dreigeschossige Geb&ude als 2- oder 3-Spanner entstehen.
Da in dieser Zone ein hoherer Bedarf an Stellplatzen besteht, wurde anhand
maoglicher WohnungsgréRen und der Zahl der Wohnungen der Flachenbe-
darf ermittelt. Dabei ergibt sich je nach Ausnutzung ein Flachenbedarf von 60
bis 90 m? pro Wohnung. Dieser wurde aufgerundet. Daher sind pro 100 m?
Baugrundstiicksflaiche max. eine Wohnung und max. 8 Wohnungen pro
Wohngebdude mdglich. Zur Ausnutzung der Obergrenze (8 Wohnungen pro
Gebaude) ware ein 800 m2 grof3es Baugrundstick erforderlich.

Lage

Quartiere im inneren Stadtring /Kerngebiete und an den Ausfallstra3en

Ziel

Bestands- und zielorientierte Nachverdichtung
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Kennzeichnung | Diese Zone ist durch verdichtete Bebauung mit Mehrfamilienhausern ahnlich
strukturiert wie Zone 4 und soll ebenfalls der Nachverdichtung dienen. Je-
doch wird hier bestands- und zielorientiert eine etwas hdohere Dichte zuldssig,
indem pro 100 m2 Baugrundsticksflache max. eine Wohnung und max. 10
Wohnungen pro Wohngebaude zugelassen werden. Diese Festsetzung er-
madglicht eine héhere Ausnutzung der Grundstiicke und damit der Schaffung
von preiswertem Wohnraum. Zur Ausnutzung der Obergrenze (10 Wohnun-
gen pro Gebaude) ware ein 1.000 m2 grof3es Baugrundstick erforderlich.

Lage Quartiere im inneren Stadtring /Kerngebiete und an den Ausfallstra3en
Ziel Bestands- und zielorientierte Nachverdichtung
Zone 5 unbegrenzt

Kennzeichnung | Diese Zone erfasst die Innenstadt als zentralen Versorgungsbereich, hier
kann aufgrund der zentralen Lage eine Nachverdichtung ohne Begrenzung
der Wohnungen erfolgen.

Lage Innenstadt
Ziel Verdichtung in zentraler Lage
52 Begriindung zur Festlegung der Zonen

Die grundséatzliche Zonierung ergibt sich aus dem Entwicklungskonzept 2012 mit einer unge-
steuerten Verdichtung in der Innenstadt, einer gesteuerten hoheren Verdichtung um die Innen-
stadt und entlang der Ausfallstral3en, einer eingeschrankt hoheren Verdichtung um den inne-
ren Stadtring und einer Beschréankung der Verdichtung in den randlichen Siedlungsflachen. Die
sich hieraus ergebenden Zonen 1 bis 5 wurden einerseits aus den Bestanden abgeleitet und
bertcksichtigen andererseits eine Nachverdichtung in den zentralen und vorbelasteten Berei-
chen. In der Fortschreibung des Konzeptes 2016 wurden die Zonen an die erganzende Be-
standsanalyse und die Festsetzungen in den Bebauungsplanen angepasst und in Teilen weiter
differenziert. Zudem wurde die Bezugsgrofe fur zuldssige Anzahl der Wohnungen an die For-
mulierung des Baugesetzbuchs angepasst und statt bisher auf ein Einzelhaus auf eine Wohn-
gebaude bezogen und flankierend der Bezug zum Baugrundstiick aufgenommen. Hierzu wur-
den fur die Zonen, wo Mehrfamilienhduser mit mehreren Wohnungen zulassig sind, die erfor-
derlichen FlachengroéRen pro Wohnung ermittelt (siehe Anhang ).

Die Zone 1 (max. 2 Wohnungen pro Wohngebaude/ max. 1 Wohnung pro 400 m? Grund-
sticksflache) erfasst einen Randbereich der Siedlungsflachen parallel zur Diepholzer Stral3e,
die durch eine einzeilige Einzelhausbebauung geprégt ist. Hier soll keine Nachverdichtung er-
folgen.
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Die Zone 2 (max. 2 Wohnungen pro Wohngebaude/ max. 1 Wohnung pro 200 m? Grund-
sticksflache) beinhaltet die Siedlungsflachen, die zusammenhangend durch Bereiche mit Ein-
zel- und Doppelhauser gepragt sind. Dieses sind Uberwiegend auf3erhalb des inneren Stadt-
rings gelegene Bereiche, die i.d.R. nicht an die Hauptausfallstral3en angrenzen (ausgenom-
men die Diepholzer Stral3e). In dieser Zone ist vorrangiges Ziel der Erhalt der vorhandenen
Strukturen; die Nachverdichtung soll daher begrenzt werden. Gegenlber der Zone 1 ist in die-
ser Zone eine Verdichtung durch Doppelhduser oder Reihenh&user moglich. Da die Anzahl der
Wohnungen sich auf ein Wohngebaude bezieht und ein Doppelhaus i.d.R. aus zwei Wohnge-
bauden besteht, sind in diesem Fall 4 Wohnungen pro Einzelhaus méglich. Bei Reihenhausern
sind durch Aneinanderreihung der Wohngebaude ebenfalls mehr Wohnungen mdaglich.

Die Zonen 3 und 4, die bisher eine Spannbreite der zulassigen Wohnungen enthalten, wurden
in der Fortschreibung auf eine absolute Zahl begrenzt. In der Zone 3 erfolgte bisher eine Be-
grenzung auf 4 bis 6 Wohnungen pro Einzelhaus. Diese Zone wurde in die Zone 3 mit einer
Zulassigkeit von 4 Wohnungen und in die Zone 3a mit einer Zulassigkeit von 6 Wohnungen pro
Wohngeb&ude gegliedert. Die Zone 4 mit der bisherigen Zulassigkeit von 6 bis 10 Wohnungen
pro Einzelhaus wurde in die Zone 4 mit einer Zulassigkeit von 8 Wohnungen und in die Zone
4a mit einer Zulassigkeit von 10 Wohnungen pro Wohngebaude gegliedert.

Die Zone 3 (max. 4 Wohnungen pro Wohngebaude/ max. 1 Wohnung pro 150 m2 Grund-
stiicksflache) erfasst sowohl Flachen im inneren Stadtgebiet als auch Flachen im Ubergang
vom inneren Stadtgebiet zu den randlichen Siedlungsflachen. Vereinzelt sind auch kleine Teil-
flachen aus den randlichen Siedlungsflachen dieser Zone zugeordnet. In dieser Zone werden
die bestehenden Strukturen mit kleineren Mehrfamilienhdusern gesichert und in geringem Um-
fang eine Nachverdichtung ermdglicht.

Die Abgrenzung der Zone 3a (max. 6 Wohnungen pro Wohngebaude/ max. 1 Wohnung pro
150 m? Grundsticksflache) erfasst tberwiegend Flachen entlang des inneren Stadtrings und
der AusfallstralBen im Norden Nordosten (Oldenburger Strale, Falkenrotter Stral3e, Oyther
Stral3e, Windallee). Zudem sind Teilbereiche aus dem sudlichen Stadtgebiet entlang der Loh-
ner Stral3e, der Diepholzer Stral3e, der Hagen-Ring-Straf3e, sudlich der Romberg-Stral3e und
im westlichen Stadtgebiet an der Theodor-Heuss-Stral3e dieser Zone zugeordnet. Auch hier
erfolgt neben der Sicherung der vorhandenen Mehrfamilienhduser eine bestandsorientierte
Nachverdichtung.

Die Zone 4 (max. 8 Wohnungen pro Wohngebaude/ max. 1 Wohnung pro 100 m2 Grund-
stucksflache) beriicksichtigt die bestehende Verdichtung mit gréReren Mehrfamilienhdusern
und erfasst Bereiche im nérdlichen inneren Stadtring, die straenseitigen Grundstlicke entlang
der Munsterstral3e sowie einen Teilbereiche an der Lohner Straf3e und an der Diepholzer Stra-
Be. In dieser Zone werden Mdglichkeiten fir eine héhere Nachverdichtung geschaffen.

Die Abgrenzung der Bereiche mit der Zone 4 a (max. 10 Wohnungen pro Wohngeb&ude/ max.
1 Wohnung pro 100 m2 Grundsticksflache) erfolgt bestandsorientiert in den bereits verdichte-
ten Bereichen mit groReren Mehrfamilienhdusern im inneren Stadtring, im ndrdlichen und 0stli-
chen Stadtgebiet sowie entlang der Theodor-Heuss-StralRe. Vorrangig werden hier die vorhan-
denen Strukturen gesichert, eine Nachverdichtung ist im Falle von Ersatzbauten maoglich.

Die Abgrenzung der Zone 5 mit ungesteuerter Verdichtung wurde an die Abgrenzung des im
Einzelhandelskonzept 2014 festgelegten zentralen Versorgungsbereichs angepasst. Zudem
wurde eine westlich dieses Bereichs gelegene Flache im B-Plan 160 mit einem Kerngebiet
dieser Zone zugeordnet. In dieser Zone ist eine Nachverdichtung ohne Einschrédnkung még-
lich.
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6. ZUSAMMENFASSUNG / HANDLUNGSBEDARF

Durch die Zielkonzept vorgeschlagenen MalRhahmen kann die bauliche Nachverdichtung im
Stadtzentrum Vechta gesteuert und somit vertraglich gestaltet werden. Dabei werden Verdich-
tungspotentiale aufgezeigt und intakte Strukturen geschiitzt. Bei dem vorliegenden Zielkonzept
handelt es sich um ein Grobkonzept, dass sich nicht in einer Detailscharfe auf jedes Grund-
stiick bzw. Flurstiick Ubertragen lasst. Im Einzelfall sind nach Betrachtung der stadtebaulichen
Situation und ortlichen Situation auch Ausnahmen maglich.

Durch die baugrundstiicksbezogene Erganzung wird die Dichte auf den Baugrundstiicken ge-
regelt und eine gerechte und gleichméaRige Verteilung der Wohnungen in der Flache gesichert.
Bei groReren Baugrundsticken sind mehr Wohnungen zulassig, diese missen sich jedoch
entsprechend der Obergrenze auf mehrere Gebaude verteilen. Somit ist entsprechend der
Lage im Stadtgebiet einerseits eine bedarfsgerechte Nachverdichtung mdglich, andererseits
wird aber eine zu grofRe Dimensionierung von Baukdrpern vermieden.

Das Zielkonzept soll Beratungsgrundlage fur Bauvorhaben sein, um eine stadtebaulich vertrag-
liche Losung zu erzielen. Zur Umsetzung des Zielkonzeptes ist bei Bedarf eine Anderung oder
Neuaufstellung von Bebauungsplénen erforderlich. Dabei kdnnen Baurechte gesteuert, redu-
ziert oder erhoht werden. Hieraus ergibt sich folgender Handlungsbedarf:

» Beurteilung von Bauvorhaben — Prifung des Einfligens in das Zielkonzept

> Ggf. Aufstellung/Anderung von Bebauungsplanen zur Steuerung der Anzahl der Woh-
nungen

> Ggf. Aufstellung/Anderung von Bebauungsplanen zur Steuerung der Anzahl der Woh-
nungen und der stadtebaulichen Strukturen



Stadt Vechta e

18 o . ‘
Konzept zur vertraglichen Innenentwicklun 7
P 9 g N

Anhang — Ermittlung des Flachenbedarfs fir Mehrfami lienhauser

Zone 4

8 Wohneinheiten
(Wohnungsgrofie 50 m?)

Il Geschosse + ausgebautes Ill Geschosse + ausgebautes
DG, DG,
3-Spanner 2-Spéanner

187,5 m* 125 m?

Parken (8x 25m?) 200 m? 200 m?
Sonstiges (Miill, Gerdteschuppen, etc.) 30 m? 30 m?
GESAMT 417,5 m? 355 m?
WAKRZOS - |

Erforderliche MindestgrundstiicksgroBRe 695,84 m? 591,67 m?

Erforderliche Baugrundstiicksgré3e pro Wohneinheit 80 m?

Erforderliche MindestgrundstiicksgroRe 521,87 m? 443,75 m?
70m? 60 m*

Erforderliche Baugrundstiicksgrof3e pro Wohneinheit




