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9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 ,Kuhmarkt“;
Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB

Sachverhalt:

Anlass und Ziele der Planung

Der derzeit an der Oldenburger Stralle gelegene Combi-Verbrauchermarkt mit einer Verkaufsflache won
heute ca. 1.250 m? wurde im Jahr 1983 gebaut und entspricht in Hinblick auf das Erscheinungsbild des
Gebaudes, die Verkaufsflachen, die Produktprasentation und Kundenfreundlichkeit nicht mehr den heutigen
MalRstaben. Es ist daher geplant, das bestehende Gebaude durch einen neuen Markt mit einer
Verkaufsflache von ca. 1.775 m? zu ersetzen. Fir den Neubau des Marktes wurde durch die 8. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Kuhmarkt®* durch die Festsetzung eines Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung  ,Nahwersorgung“  bereits  Planungsrecht  geschaffen. Die  Anderung des
Bebauungsplanes ist am 26.02.2020 rechtskraftig geworden. Die stadtebauliche und raumordnerische
Vertraglichkeit des Einzelhandelsvorhabens wurde in dem worgenannten Bebauungsplanverfahren durch
ein Fachgutachten nachgewiesen.

Der Eigentimer des Grundstiicks ist an die Stadt Vechta herangetreten und mdéchte im Obergeschoss des
Neubaus des Verbrauchermarktes Wohnungen anlegen, um so dem Bedarf an innenstadtnahem Wohnraum
nachzukommen.

Es ist wvorgesehen, im wvorderen Abschnitt des Marktes in den Obergeschossen insgesamt 20 Wohnungen
unterzubringen. Hierzu werden in zwei Teilbereichen drei Vollgeschosse erforderlich. Die erforderlichen
Stellplatze werden in einer Tiefgarage untergebracht; die Zufahrt erfolgt an der Westseite.

Auf der Ostseite des Gebaudes erfolgt, wie bisher geplant, die Anlieferung fir den Verbrauchermarkt. Das
Marktgebaude ist eingeschossig und wird mit einem Grindach mit integrierten Spielplatz versehen. Die fir
den Verbrauchermarkt bendétigten Stellplatze sind dem Gebaude vorgelagert. In die Stellplatzanlage wird
eine E-Ladestation und die Einkaufswagenbox integriert

Geltungsbereich

Der ca. 6.600 gm grof’e Geltungsbereich des Plangebietes umfasst das heutige Grundstiick des Combi-
Verbrauchermarktes 0Ostlich der Oldenburger StralRe.

Nutzungen - stidtebauliche Situation

Das Grundstuck wird derzeit ausschlieRlich durch den bisherigen Verbrauchermarkt mit den dazugehdrigen
Stellplatz- und Nebenanlagen genutzt. Die ErschlieBung erfolgt Uber zwei Zufahrten von der westlich
angrenzenden Oldenburger Stral3e.

Unmittelbar nordlich, 6stlich, und sidlich der Geldndes grenzen Wohngebaude mit den dazugehdrigen

Hausgarten an den Vorhabenstandort an. Die Grundsticke an der Oldenburger Strale sind durch eine
Mischnutzung gepragt.



Grundziige der Planung

Fir das Anderungsgebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 15, 8. Anderung. Im Plangebiet ist ein Sonstiges
Sondergebiet far die Nahwversorgung festgesetzt. Zulassig ist ein
Lebensmittelvollsortimenter/Verbrauchermarkt inklusive Backshop mit maximal 1.775 m? Verkaufsflache.
Zudem gilt eine Beschrankung fir den Anteil der zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Randsortimente, diese dirfen 10 % Verkaufsflache nicht Uberschreiten. Diese Festsetzungen werden im
Grundsatz Ubernommen, jedoch den aktuellen Rechtsprechungen angepasst, wonach eine nummerische
und worhabenunabhangige Festsetzung nicht zuldssig ist. Dieses erfordert eine Festsetzung einer
grundstlicksbezogenen Verkaufsflachenzahl.

Zur Schaffung von Wohnraum wird die Festsetzung die Festsetzung des Sondergebietes erganzt. Innerhalb
des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung/Wohnen* sind Wohnungen in den
Obergeschossen zuldssig. Nach geltender Rechtsprechung (BverwG wvom 02.02.2010) sind groRflachiger
Einzelhandel und Wohnungen grundsatzlich gebietsvertraglich und die Festsetzung beider Nutzungen in
einem Sondergebiet ist mdglich.

Verdichtungskonzept / Anzahl der zulassigen Wohnungen

Das Plangebiet liegt in der Zone 3a des Verdichtungskonzepts der Stadt Vechta. Danach sind hier je 150
gm Grundsticksflache eine Wohnung und maximal 6 Wohnungen pro Gebaude zulassig. Aufgrund der
Grundstlicksgrofie (6.600 gm) wird die erforderliche Verhaltniszahl bei Weitem eingehalten, so dass hier die
in der zweiten Fortschreibung des Verdichtungskonzepts (Beschlussworlage 2020/0138) worgeschlagene
Regelung fir Handels- und Wohnungsbauprojekte angewandt werden koénnte. Danach koénnte hier die
zulassige Anzahl der Wohnungen um 2 Wohnungen je Gebaude erhéht werden, so dass hier 8 Wohnungen
je Gebaude maglich waren.

Immissionsschutz

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete mit
entsprechenden Schutzanspriichen.

Zur Prufung der Auswirkungen der Erweiterung und Neuordnung des Marktgelandes und zur Festlegung von
Larmschutzmalnahmen wurde bei der Aufstellung der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ein
schalltechnisches Gutachten erstellt. Beriticksichtigt wurden seinerzeit der Parkplatz und die Larmquellen
des Marktes. Zum Schutz der umliegenden Bebauung wurden Malinahmen zum Larmschutz festgesetzt,
unter anderem die Einhausung der Anlieferzone und eine gerauscharme Ausfilhrung des Parkplatzes. Des
Weiteren wurden die Anlieferzeiten und die Offnungszeiten begrenzt.

Durch die 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 werden die Grundziige der Planung, den
Verbrauchermarkt betreffend, nicht wesentlich verdndert. Daher ist von &hnlichen Schallschuzmafihahmen
wie oben genannt auszugehen. Durch die zusatzliche Nutzung mit 20 Wohnungen im Plangebiet sind
einerseits zusatzliche Schutzanspriiche im Plangebiet und andererseits auch zusatzliche Immissionen durch
den Verkehr zu beriicksichtigen. Daher wird 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ein aktuelles
Larmschutzgutachten erstellt.

Natur- und Umwelt

Die durch das Planvorhaben beriihrten naturschutzfachlichen Aspekte und die weiteren, umweltbezogenen
Auswirkungen werden im Rahmen der Eingriffsregelung und im Umweltbericht erfasst, bewertet und
dokumentiert. Die Ergebnisse der Umweltpriifung wie auch die Aussagen der o. g. Fachplanungen werden
in die Planung eingestellt.

Durch die emeute Anderung des B-Planes Nr. 15 ist kein Eingriff in Natur und Landschaft zu erwarten. Die
Festsetzungen =zur Begrinung des Plangebietes (je angefangene 8 Stellplatze ein groR3kroniger
standortgerechter Laubbaum) werden aus dem rechtskraftigen Bebauungsplanes Ubernommen.

Vorbereitende Bauleitplanung / Verfahren

Das Plangebiet ist durch die 92. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Vechta als
Sonderbauflache (S) mit der Zweckbestimmung ,groRflachiger Einzelhandel* dargestellt. Die der
Zweckbestimmung  untergeordnete  Wohnnutzung in  den Obergeschossen kann aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden



Finanzielle Auswirkungen:

ja X nein

Haushaltsposition:

Gesamtkosten der Mal3-
nahme (ohne Folgekosten)

Folgekosten

Finanzierung

Erfolgte Veranschlagung:

O] ja, mit
L1 nein

Beschlussempfehlung:

Der Ausschuss fir Umwelt, Planung und Bauen schlagt dem Verwaltungsausschuss folgende Beschluss-

fassung vor:

»ZUr planungsrechtlichen Absicherung des Neubaus eines Verbrauchermarktes mit einer Verkaufsflache
von insgesamt max. 1.775 gm, zur Sicherung des Nahwersorgungsstandortes Oldenburger Stralle sowie
Wohnungen zur Schaffung von zentrumsnahen Wohnraum wird die Aufstellung der 9. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 15 ,Kuhmarkt“ gemaR § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der Geltungsbereich ist in der beigefiigten Planzeichnung genau gekennzeichnet.

Die Verwaltung wird beauftragt, die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und
die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager oOffentlicher Belange gemall § 4 Abs. 1 BauGB

vorzunehmen.*




Anlage 1: Geltungsbereich
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