Stadt Vechta

Beschlussvorlage Az. 6126 30/194
61/044/2021 Bezug-Nr.:
vom 02.11.2021 Fachdienst Stadt- und Landschaftsplanung

Wolfgang Heuser

Beratungsfolge Termin Status
Ausschuss fiir Umwelt, Planung und Bauen 24.11.2021 offentlich
vorberatend
Verwaltungsausschuss 07.12.2021 nicht 6ffentlich
beschlieRend

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 194 ,Kita- und Wohnprojekt am Visbeker Damm,,
Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13a BauGB

Sachverhalt:

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 194 ,Kita- und Wohnprojekt am
Visbeker Damm* sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein Wohnbauprojekt inklusive
einer Kitanutzung im Erdgeschoss sowie einer Tiefgarage auf einer Fliche am Visbeker Damm ge-
schaffen werden.

Anlass und Ziel der Planung

Der Grundstilickseigentliimer einer ca. 4.000 gm groRen brachliegenden Flache am Visbeker Damm
beabsichtigt ein Wohnprojekt inklusive einer Kitanutzung zu realisieren. Hierzu sollen drei Wohnge-
bidude errichtet werden, die baulich miteinander verbunden sind. Das Bebauungskonzept sieht zwei
Vollgeschosse sowie ein Staffelgeschoss fiir die jeweiligen Gebadude vor. Durch die bauliche Verbun-
denheit der Gebaude kann das Erdgeschoss fiir einen Kindergarten mit vier Regelgruppen sowie
durch zwei Krippen-Gruppen genutzt werden. In den Obergeschossen entstehen insgesamt 24 neue
Wohnungen.

Unter dem Gebéude soll eine Tiefgarage realisiert werden. Die Einfahrt ist ausschliefRlich im nordli-
chen Bereich des Geltungsbereiches vom Visbeker Damm vorgesehen. Fir die Bring- und Abholver-
kehre der Kitanutzung werden zudem Parkplatze vor dem Haupteingang der Krippe und des Kinder-
gartens geschaffen. Weitere Stellpldtze sind entlang der Erich-Kastner-Stralle geplant.

Im stadtebaulichen Konzept zur vertraglichen Nachverdichtung der Stadt Vechta ist die Flache der
Zone 3 zugeordnet. Demnach waéren inklusive dem Tiefgaragenbonus 31,6 Wohnungen auf dem
Grundstiick moglich. Eine Abweichung vom Konzept zur vertraglichen Nachverdichtung hinsichtlich
der Anzahl der maximalen Wohnungen pro Wohngebaude ist erforderlich. Die vorgegebene maxima-
le Anzahl von sechs Wohnungen pro Wohngebaude (Vorgabe der Zone 3 plus Tiefgaragenbonus) wird
Uberschritten. Eine Abweichung ist aus stadtebaulicher Sicht dennoch vertretbar. Vor allem vor dem
Hintergrund, dass die maximal zuldssige Anzahl der Wohnungen auf dem Grundstiick mit 24 anstelle
der zuldssigen 31,6 unterschritten wird und im Erdgeschoss zudem die Kita-Nutzung vorgesehen ist.

Seite 1 von 4



Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst eine ca. 4.000 gm groRe Flache westlich des Visbeker Damms. Im Norden
wird das Plangebiet durch eine private Gartenflache und im Stiden durch eine weitere brachliegende
Privatflache begrenzt. Im Westen schliel$t das Plangebiet an das Wohngebiet an der Erich-Kastner-
StraBe an. Das Plangebiet umfasst das Flurstiick 159/8 der Gemarkung Vechta sowie ca. 40gm des
stadtischen Flursttickes 159/ 82.

Der Geltungsbereich ist in der beigefiigten Karte genau gekennzeichnet.
Natur und Umwelt

Die durch das Planvorhaben berihrten naturschutzfachlichen Aspekte wie z.B. der Artenschutz wer-
den geprift.

Immissionsschutz

Die Belange des Immissionsschutzes, hier der Verkehrslarmsituation am Visbeker Damm werden im
Verfahren gepruft. Erforderliche SchallschutzmaBnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Zum Verfahren

Da die geplante Entwicklung als MalBnahme der Innenentwicklung angesehen werden kann, soll das
Bauleitplanverfahren im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Umweltbericht und Ab-
arbeitung der Eingriffsregelung durchgefiihrt werden. Die gesetzlichen Voraussetzungen liegen voll-
umfanglich vor.

Zur Sicherung der Umsetzung des geplanten Gesamtkonzeptes wird vorgeschlagen die Planung durch
die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaR § 12 BauGB abzusichern.

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan erlaubt flexiblere Festsetzungen, als sie nach § 9 BauGB und
der BauNVO vorgesehen sind. Direkte, vorhabenbezogene Festsetzungen sind méglich (beispielswei-
se zur Gestaltung etc.). Hierdurch kann eine héhere Planungssicherheit gewahrleistet werden.

Die Initiative flr die Schaffung von Baurecht liegt auerdem grundsétzlich bei den Investoren, in de-
ren Verantwortungsbereich daher auch die Erstellung der Planunterlagen liegt. Details zu dem Vor-
haben werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt, welcher in engem Bezug zum Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan steht. Bei Nicht-Durchfiihrung des Vorhabens kann dariber hinaus das Baurecht
leichter entzogen werden.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 40b. Der Grofteil
der Flache befindet sich allerdings im Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 40b, der im Jahre 1984
von der Genehmigung des Bebauungsplanes ausgenommen wurde. Fiir den Gbrigen Teilbereich, der
im Jahre 1984 genehmigt und rechtskraftig wurde, gilt, dass mit Inkrafttreten des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 194 der Bebauungsplan Nr. 40b im Geltungsbereich des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 194 aufgehoben wird.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Vechta ist die Flache derzeit als Wohnbauflache
dargestellt.
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Finanzielle Auswirkungen:[_]| ja D nein Haushaltsposition

Gesamtkosten der Mal3- Folgekosten Finanzierung Erfolgte Veranschlagung:
nahme (ohne Folgekosten) |:| ja mit

|:| nein

Beschlussempfehlung:

Der Ausschuss fir Umwelt, Planung und Bauen schldagt dem Verwaltungsausschuss folgende Be-
schlussfassung vor:

,Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein Wohnprojekt inklusive einer Kitanutzung zu
schaffen, wird gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
194 ,Kita- und Wohnprojekt am Visbeker Damm*“ im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
beschlossen. Der Geltungsbereich ist in der beigefligten Karte genau gekennzeichnet.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13 Abs. 2 in Verbindung
mit § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gemall § 13 Abs. 2 in Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauGB vorzunehmen.”

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 194
,Kita- und Wohnprojekt am Visbeker Damm*
Geltungsbereich
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