Stadt Vechta

Beschlussvorlage Az. 51.20.02/170
Nummer: 2021/0113 Bezug-Nr:
Fachdienst Stadt- und Landschaftsplanung
vom 30.03.2021 Kolbeck, Johanna
Beratungsfolge Termin Status
Ausschuss fiir Umwelt, Planung und Bauen 21.04.2021 offentlich
vorberatend
Verwaltungsausschuss nichtoffentlich
beschlieRend

Bebauungsplan Nr. 170 ,.siidlich Welper Strae“
Aufstellungsbeschluss gemafR § 2 Abs. 1 BauGB i.V. mit § 13a BauGB

Sachverhalt:
Anlass und Ziel der Planung

Fir das Quartier sudlich der Welper Stralle, welches durch die Diepholzer Stralle, die Welper StralRe, den
Tannenhof, den Tannenweg und die Dorgelohstralle begrenzt wird, liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan
vor. Planungsrechtlich ist das Gebiet dem unbeplanten Innenbereich gemall § 34 BauGB zuzuordnen.
Demnach haben sich Bauvorhaben hier in die Umgebung einzufiigen.

Das Einfigungsgebot nach § 34 BauGB weist zwar Reglementierungen der Bauvorhaben auf, lasst aber
dennoch grofle Spielrdume in der Auslegung zu. So konnen beispielsweise Objekte in einem Gebiet
genehmigt werden, gegen die es baurechtlich keine Einwande gibt, die aber aufgrund ihrer Auswirkungen,
héherer Versiegelungsgrad auf dem Grundstick sowie erhdhtem Zu- und Abgangsverkehr,
Nachbarschaftskonflikte auslésen kdénnen oder die worhandene Struktur stéren. Andererseits sind im
Grundsatz vertragliche Bauworhaben nicht mdglich, da diese als sogenannte Hinterliegerbebauung nach §
34 unzuldssig sind. Nur mithilfe konkreter planungsrechtlicher Festsetzungen kann die stadtebauliche
Entwicklung eines Gebiets zielgerecht und angemessen gesteuert werden.

Konzept zur vertraglichen Nachverdichtung in der Stadt Vechta

Grundsatzlich weist die Stadt Vechta viele Madglichkeiten stadtebaulicher Verdichtung auf, die auch
vertraglich sind. Verdichtungsméglichkeiten ergeben sich durch das Auffillen von Baullicken, durch die
Bebauung won Freiflachen und die Nachnutzung won freiwerdenden Grundstiicken (z.B. durch
Gebaudeabriss). Stadtebauliche Verdichtungen sollen jedoch gebietsbezogen in einer der Stadt und der
Stadtstruktur wvertraglichen Art und Weise durchgefiihrt werden, um ungewollte Verdichtungen und den
daraus resultierenden Nachbarschaftskonflikten und Anderungen des Gebietscharakters vorzubeugen.

Anhand einer Bestandsanalyse wurden daher quartiersweise die worhandenen Verdichtungsstufen im
Stadtgebiet ermittelt und unter Berlicksichtigung dieser Grundlage und der stadtstrukturellen Gegebenheit
ein Zelkonzept fur die Verdichtung entwickelt und in den Jahren 2016 und 2020 fortgeschrieben. Dieses
Verdichtungskonzept sieht aktuell folgende Verdichtungszonen zur Steuerung der Nachwerdichtung vor:

1. (Tiefgaragenbonus): Werden alle fir die jeweiligen Wohnungen erforderlichen Stellplatze in einer
Tiefgarage untergebracht, gilt jeweils die geringere Baugrundstlicksflache, die in Klammern steht,
die je Wohnung erforderlich ist.

Zone Anzahl von Wohnungen in Abhangigkeit zur Baugrundstiicksflache

Zone 1 pro 400 gm Baugrundsticksflache max. eine Wohnung und max. zwei Wohnungen pro
Wohngebaude

Zone 2 pro 200gm (150gm) Baugrundsticksflache max. eine Wohnung und max zwei
Wohnungen pro Wohngebaude
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Zone 3 pro 150 gm (125gm) Baugrundsticksfliche max. eine Wohnung und max. vier
Wohnungen pro Wohngebaude

Zone -I pro 150 gm (125 gm) Baugrundsticksflache max. eine Wohnung und max. sechs

3a Wohnungen pro Wohngebaude

Zone 4 pro 100gm (75gm) Baugrundsticksflache max. eine Wohnung und max. acht
Wohnungen pro Wohngebaude.

Zone - pro 100gm (75qm) Baugrundstiicksfliche max. eine Wohnung und max. zehn

4a Wohnungen pro Wohngebaude.

Zone 5 | | Innenstadt unbegrenzt

2. Werden bei Einhaltung der Verhdltniszahl alle fur die Wohnungen erforderlichen Stellplatze in einer
Tiefgarage untergebracht, kann die zuldssige Anzahl der Wohnungen je Gebaude in den Zonen 2
bis 4a um bis zu 2 Wohnungen erhéht werden.

Im Zielkonzept fur die Stadtebauliche Nachverdichtung wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 170, teilweise der Zone 2 zugeordnet. Weitere Bereiche wurden der Zone 3 zugeordnet. Entlang der
Diepholzer Stralle befinden sich einige Grundstiicke in der Zone 3a.
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Neben der planungsrechtlichen Umsetzung des Verdichtungskonzepts soll auch eine stadtebaulich
vertragliche Nutzung won bislang nach § 34 BauGB nicht bebaubaren Flachen ermdglicht werden.

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 170 ,sldlich der Welper Strale” umfasst ein ca. 15 ha groRes

Arial, sudlich der Welper StralBe. Im Osten wird das Plangebiet durch die Straflen ,Tannenhof‘ und
Lrannenweg®, im Westen durch die ,Diepholzer Strale” und im Siiden durch die ,Dorgelohstral’e” begrenzt.

Nutzungen- stadtebauliche Situation

Allgemein ist das betreffende Quartier Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragt. Das Gebiet kann als
klassische Einfamilienhaussiedlung charakterisiert werden, welche in den 1960er bzw. 1970er Jahren
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entstanden ist. Seit den letzten Jahren findet ein Generationenwechsel verbunden mit einer Neubebauung
und einhergehenden Verdichtung statt.

In der Beethoven-, Mozart- und Schubertstrale ist eine etwas wverdichtete Bebauung worzufinden. Im
Geltungsbereich befindet sich neben einer Kindertagestatte des Andreaswerks, auch das Evangelische
Kinderdorf Johannesstift.

Am Einmindungsbereich von der Diepholzer StralRe zur der Welper Strale befindet sich Stahl und
Metallbau verarbeitender Betrieb, der im Rahmen des Verfahren schalltechnisch zu berlicksichtigen ist.

Verfahren
Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das betreffende Quartier als Wohnbauflache dargestellt. Weiterhin
wird der Bereich des ,Kinderdorfs“ und der Kindertagesstatte als Gemeinbedarfsflache dargestellt. Somit

kann der Bebauungsplan Nr. 170 aus dem derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Hier ist aufgrund der zulassigen Grundflache eine Uberschlagige Prifung unter Berlicksichtigung der in
Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien durch zu fihren.

Finanzielle Auswirkungen: [1ja X nein Haushaltsposition:
Gesamtkosten der Maf3- Folgekosten Finanzierung Erfolgte Veranschlagung:
nahme (ohne Folgekosten)

O] ja, mit

O nein

Beschlussempfehlung:

Der Ausschuss fir Umwelt, Planung und Bauen schlagt dem Verwaltungsausschuss folgende
Beschlussfassung vor:

LZur Umsetzung des Zielkonzeptes fir die Verdichtung in der Stadt Vechta wird gemald § 2 Abs. 1 BauGB
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 170 ,sidlich Welper Stral3e” im beschleunigten Verfahren nach §
13 a BauGB beschlossen. Der Geltungsbereich ist in der beigefigten Planzeichnung genau gekennzeichnet.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit gemal § 13 Abs. 2 Nr. 2
BauGB i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behodrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB i.V. mit § 4 Abs. 2 BauGB vorzunehmen.

Bebauungsplan Nr. 170 ,stdlich Welper Stral3e*
Geltunasbereich
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