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Stadt Vechta — Neuer Markt / Innenstadt
Integriertes stédtebauliches Entwicklungskonzept und Vorbereitende Untersuchungen

1 Vorbemerkung

Am 11. Oktober.2021 hat der Rat der Stadt Vechta die Erarbeitung eines Integrierten stadte-
baulichen Entwicklungskonzept (ISEK) beflrwortet und die Einleitung Vorbereitender Unter-
suchungen (VU) gemal § 141 BauGB fiir das Gebiet ,Neuer Markt / Innenstadt“ beschlos-
sen.

Zentraler Anlass fur den Beschluss die unklare Entwicklungsperspektive fiir den Bereich
rund um den ,Neuen Markt®: die dstlich an den Neuen Markt angrenzenden Gebaude wer-
den kurzfristig leerziehen (Umzug der Nutzung in einen Neubau andernorts).

Daruber hinaus gibt es weitere Anlasse fur die Vorbereitenden Untersuchungen:

e tlw. ungeordnete Stellplatzsituationen im gesamten Untersuchungsgebiet
¢ mangelnde / unattraktive FuRwegeverbindungen in den zentralen Bereich

e funktionale Méangel an ErschlielBungsanlagen / 6ffentlichen Flachen im Bereich der
parallel zur Grol3en StralRe gelegenen Gildestrafl3e / KronenstraRe und Klingenha-
gen

Im Rahmen des Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes sollen auf Grundlage
einer umfassenden Bestandsanalyse die Starken und Schwachen des Gebietes aufgezeigt
werden sowie Ziele fur eine Entwicklung benannt und stadtebauliche Mal3nahmen/Projekte
abgeleitet werden.

Basierend auf der Bestandsaufnahme sowie der SWOT-Analyse zum ISEK werden im Rah-
men der Vorbereitenden Untersuchungen stadtebauliche Missstande gemal § 141 BauGB
aufgezeigt, die Dringlichkeit der Sanierung begrindet und die Mitwirkungsbereitschaft der
Betroffenen (TOB, Eigentiimer) festgestellt.

Das ISEK bildet die Grundlage fir die Beantragung von Stadtebaufoérdermitteln von Bund
und Land, die Vorbereitenden Untersuchungen die Grundlage eines moglichen Beschlusses
einer Sanierungssatzung. Da die Inhalte sich teilweise decken, werden ISEK und VU im Zu-
sammenhang bearbeitet und in einem Bericht zusammengefasst.

1.1 Grundlagen der Untersuchung

Die Ergebnisse der Untersuchung stiitzen sich auf:

¢ Auswertung vorliegender Gutachten, u.a.
o Einzelhandelsentwicklungskonzept
o Verkehrsentwicklungsplan
und Planungen (Flachennutzungsplan, Bebauungsplane)
e Auswertung statistischer Unterlagen
e eigene Bestandsaufnahmen vor Ort (August / Oktober 2021)

e Masterplanprozess zum Férderprogramm ,Perspektive Innenstadt” (vgl. Kap. 4.2.3)

re.urban ENTWURF 02/2022



Stadt Vechta — Neuer Markt / Innenstadt
Integriertes stédtebauliches Entwicklungskonzept und Vorbereitende Untersuchungen

2 Gesamtstadtische Entwicklung

Gemald R-StBauF ist das fordergebietsbezogene integrierte Entwicklungskonzept in ein ggf.
bereits vorhandenes gesamtstadtisches Konzept einzubetten bzw. davon abzuleiten. Fir die
Stadt Vechta liegt kein gesamtstadtisches Enzwicklungskonzept vor. Vor diesem Hintergrund
erfolgt hier eine kurze Darstellung der aktuellen gesamtstadtischen Entwicklung. Diese In-
formationen bilden eine Grundlage fiir die Ableitung von MafRnahmen im vorliegenden Inter-
gierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept ,Neuer Markt / Innenstadt®.

2.1 Lageim Raum / Anbindung

Vechta ist die Kreisstadt des
gleichnamigen Landkreises und
liegt als Mittelzentrum zwischen
den Oberzentren Oldenburg (ca.
55 km) und Bremen (ca. 65 km)
im Norden sowie Osnabriick (ca.
60 km) im Suden. Vechta gehort
zur Metropolregion Nordwest.

Ca. 5km westlich der Stadt
Vechta verlauft die Bundesauto-
bahn BAB 1, an welche die Stadt
Uber die Anschlussstelle ,64 —
Vechta“ und die L843 angebun-
den ist. Vechta ist Bestandteil der
Hanselinie, der im LROP definier-
ten Logistikregion zwischen Bre-
men und Osnabriick.

SchlieBlich liegt Vechta an der
Bahnlinie Bremen-Osnabriick, auf
der die NordWestBahn verkehrt.

Abb. 1: Lageim Raum
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten des Landesamtes fir Geoinfor-
mation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
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Stadt Vechta — Neuer Markt / Innenstadt
Integriertes stédtebauliches Entwicklungskonzept und Vorbereitende Untersuchungen

2.2 Bevolkerungsentwicklung /-struktur

In der Stadt Vechta leben It. Landesamt fir Statistik Niedersachsen aktuell fast 33.000 Ein-
wohner (31.12.2020) und damit fast 2.500 mehr als im Zensusjahr 2011. Zwischen 2011 und
2020 verzeichnete die Stadt Vechta somit — ebenso wie der Landkreis — im Landesvergleich
Uberdurchschnittliche Bevolkerungszuwachse (+8 %; Niedersachsen: +3 %).

Die Bevdlkerungsentwicklung ist Ergebnis des natirlichen Saldos (Differenz zwischen Ge-
burten und Sterbeféllen) einerseits und des Wanderungssaldos (Zu- abzgl. Fortziige) ande-
rerseits. Die Stadt Vechta zeichnet sich durch einen anhaltenden positiven natirlichen Saldo
aus, d.h. es werden jahrlich mehr Menschen geboren als sterben. Schwankungen sind hin-
gegen im Wanderungsgeschehen zu beobachten: Hohe Wanderungsgewinne waren in 2016
zu verbuchen — diese waren vor allem auf Zuwanderung durch Geflichtete zurtickzufiihren.
In den Jahren 2017 und 2020 fuhrten zuletzt negative Wanderungssalden nahezu zu einer
Neutralisation des positiven natirlichen Saldos.

Abb. 2: Bevdlkerungssaldo der Stadt Vechta
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*Die Entwicklung des Bevolkerungsstandes im Berichtsjahr 2016 ist aufgrund methodischer Anderungen in den
zugrundeliegenden Bevolkerungsbewegungsstatistiken nur bedingt mit den Vorjahreswerten vergleichbar.

Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban.

Mit Blick auf das Alter der Fort- und Zuziehenden zeigte sich in den vergangenen Jahren ein
negativer Saldo vor allem bei den jungen Erwachsenen (25 bis 29 Jahre und 30 bis 34 Jah-
re) — hingegen sind in der Gruppe der 18- bis 24jahrigen deutliche Wanderungsgewinne
auszumachen — hier spiegelt sich wider, dass die Stadt Vechta Universitats- und Ausbil-
dungsstandort ist. 2018/19 wurden zudem in den Gruppen der unter 18 jahrigen Wande-
rungsgewinne registriert werden — diese Daten bilden Familienwanderung ab. SchlieBlich
war zuletzt ein relevanter Wanderungsgewinn bei den lber 64jahrige nach Vechta zu verbu-
chen.

Fur die kommenden Jahre geht die NBank davon aus, dass — ausgehend von 2017 (Basis-
jahr) — die Einwohnerzahl der Stadt Vechta kontinuierlich wéchst. Der Prognose zufolge wer-

re.urban ENTWURF 02/2022



Stadt Vechta — Neuer Markt / Innenstadt
Integriertes stédtebauliches Entwicklungskonzept und Vorbereitende Untersuchungen

den im Jahr 2040 rund 34.700 Einwohner in Vechta wohnen — fast 8 % mehr als im Basis-
jahr. Ab 2030/35 rechnet die NBank jedoch mit einer Verlangsamung des Wachstums.

Uber den gesamten Zeitraum prognostiziert die NBank der Stadt Vechta eine positivere Be-
volkerungsentwicklung als im Landkreis Vechta insgesamt (vgl. Abb. 3).

Abb. 3: Bevolkerungsprognose der NBank

Index: 2017 = 100 (entspricht einer Einwohnerzahl in Stadt Vechta in Héhe von 32201)
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Quelle: Kommunalprofil der NBank.

Mit Blick auf die Altersstruktur der Stadt Vechta im Vergleich zum Land Niedersachsen zei-
gen sich relativ hohe Anteile in den jungeren Altersgruppen. Als Universitatsstadt weist
Vechta einen hohen Anteil an 18 bis 24jahrigen auf, aber auch die Gruppen der Kinder und
Jugendlichen sowie der jungen Erwachsenen bis 45 Jahre sind Uberdurchschnittlich stark
besetzt. Wahrend in Niedersachsen der Anteil der tber 60jahrigen bei fast 30 % liegt, macht
er in der Stadt Vechta nur rund 22 % aus.

Abb. 4: Altersstruktur in der Stadt Vechta — im Vergleich zu Land und Landkreis
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Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban.
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Stadt Vechta — Neuer Markt / Innenstadt
Integriertes stédtebauliches Entwicklungskonzept und Vorbereitende Untersuchungen

Bis zum Jahr 2040 geht die NBank im Rahmen ihrer Bevélkerungsprognose davon aus, dass
der Anteil der Gber 60jahrigen an der Bevdlkerung weiter zunimmt: 2040 wird auch in der
Stadt Vechta der Anteil der Einwohner die 60 Jahre oder &lter sind bei fast 30 % liegen. An
Gewicht verlieren wird der Prognose zufolge vor allem die Gruppe der Haushaltsstarter (18
bis 29 Jahre).

Abb. 5: Prognose: Entwicklung der Altersstruktur in der Stadt Vechta
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Quelle: Kommunalprofil der NBank

In der Stadt Vechta lebten gemafR Landesamt fiur Statistik am Stichtag 31.12.2020 rund
5.100 Personen mit auslandischer Nationalitéat. Der Auslanderanteil ist mit 15,6 % im Ver-
gleich zum Landkreis (13,3 %) und vor allem zum Landesdurchschnitt (9,9 %) relativ hoch.

2.2.1 EXKURS: Universitat Vechta

Vechta ist Universitats- und Fachhochschulstandort — ansassig sind die Universitat Vechta
sowie die Private Hochschule flr Wirtschaft und Technik (PHWT).

Der Statistik der Universitat Vechta® zufolge waren an der Uni zum Wintersemester 2010/11
gut 3.100 Studierende eingeschrieben. Nach einem jahrelangen, kontinuierlichen Anstieg der
Studierendenzahlen wurde im Wintersemester 2016/17 ein Ho6chststand von
5.350 Studierenden erreicht. Im Wintersemester 2020/21 waren 4.777 Studierende immatri-
kuliert.

Die Universitat Vechta hat eine grof3e regionale Bedeutung: 11 % der Studierenden haben
ihre Hochschulzugangsberechtigung im Landkreis Vechta erworben, weitere 40 % in be-
nachbarten Landkreisen.

An der PHWT sind aktuell 650 Studenten immatrikuliert’? — diese studieren an den Standorten
Vechta und Diepholz in dualen Studiengéngen.

1 https://www.uni-vechta.de/hochschulplanung-und-qualitaetsentwicklung/statistiken-und-daten
2 https://www.phwt.de/ueber-uns/
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Stadt Vechta — Neuer Markt / Innenstadt
Integriertes stédtebauliches Entwicklungskonzept und Vorbereitende Untersuchungen

2.3 Haushalte / Wohnungsneubaubedarf

Die rund 32.200 Einwohner Vechtas verteilten sich gemafl NBank im Jahr 2017 (Basisjahr)
auf rund 15.250 Haushalte. Knapp 70 % aller Haushalte sind den Daten der NBank zufolge
bereits heute 1- und 2-Personenhaushalte. Dieser Anteil wird - der NBank-Prognose zufolge
- bis 2040 weiter steigen: dann wird in 41 % der Haushalte nur eine Person leben, 32 % wer-
den 2-Personen-Haushalte sein. Aufgrund dieser anhaltenden Verkleinerung der Haushalte
bei gleichzeitig wachsender Einwohnerzahl geht die NBank davon aus, dass die Zahl der
Haushalte bis ins Jahr 2040 um rund 2.350 (15,4 %) steigt.

Abb. 6: Haushaltsprognose der NBank

Index: 2017 = 100 (entspricht einer Haushaltszahl in Stadt Vechta in Hohe von 15258)
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Quelle: Kommunalprofil der NBank

Ausgehend von dieser Haushaltsprognose geht die NBank davon aus, dass es in der Stadt
Vechta bis 2040 einen — zwar ricklaufigen aber anhaltenden — Wohnungsneubaubedarf so-
wohl im Segment der Ein- und Zweifamilienhauser als auch im Segment der Mehrfamilien-
hauser gibt (vgl. Abb. 7). Fur den Zeitraum 2017 bis 2025 geht die NBank von einem Neu-
baubedarf von rund 660 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern sowie rund 570 Woh-
nungen in Mehrfamilienhausern aus®. Fir den Zeitraum 2033 bis 2040 liegt die Prognose bei
rund 280 bzw. rund 345 Wohneinheiten in den jeweiligen Segmenten.

Abb. 7: NBank-Prognose fir die Stadt Vechta - Wohnungsneubaubedarfe

659
569
476

344
278

3 2017 bis 2020 wurden bereits ca. 310 Wohnungen im EFZH-Segment und ca. 550 Wohnungen im Mehrfamilien-
haussegment fertiggestellt.

NEUBAUBEDARFE

- Wohnungen in EZFH Wohnungen in MFH

Quelle: Kommunalprofil der NBank
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Stadt Vechta — Neuer Markt / Innenstadt
Integriertes stédtebauliches Entwicklungskonzept und Vorbereitende Untersuchungen

2.4 Sozialstruktur

Die Arbeitslosenquote des Landkreises Vechta* lag 2020 im Jahresdurchschnitt bei 4,3 %
und war damit im Vergleich zum Land Niedersachsen (5,8 %) relativ gering.

In der Stadt Vechta gab es 2020 im Jahresdurchschnitt gut 1.000 Arbeitslose. Das entspricht
27,5 % der Arbeitslosen im Landkreis, wahrend der Anteil der Einwohner sowie der Sozial-
versicherungspflichtig Beschéaftigten (SVB) am Wohnort bei 22 - 23 % liegt - somit liegt die
Arbeitslosenquote der Stadt, die sich auf alle Erwerbspersonen (Erwerbstéatige + Arbeitslose)
bezieht (Daten zu Erwerbstétigen liegen auf Gemeindeebene nicht vor), vermutlich leicht
Uber der Landkreisquote.

Zum Stichtag 31.12.2020 registrierte das Landesamt fur Statistik fur die Stadt Vechta rund
2.570 Personen, die Mindestsicherungsleistungen nach SGB Il, SGB XIlI (Grundsicherung im
Alter und bei Erwerbsminderung, HLU) und nach Asylbewerberleistungsgesetz erhielten.

Gemald NBank-Kommunalprofil lag der Anteil der Haushalte die Mindestsicherungsleistung
empfangen an allen Haushalten im Jahr 2019 bei 6,7 % und damit etwa im Landesdurch-
schnitt aber deutlich tber dem Wert des Landkreises (5,0 %). Der Anteil zeigte sich in den
vergangenen funf Jahren konstant.

Abb. 8: Empféanger von Mindestsicherungsleistungen

Anteil Bedarfsgemeinschaften an allen Haushalten in Prozent
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Quelle: Kommunalprofil der NBank

2.5 Wirtschaftliche Entwicklung / Wirtschaftsstruktur

Am Arbeitsort Stadt Vechta waren am 30.06.2020 rund 20.080 Sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte (SVB) tatig — das waren 640 mehr als 2017, im langfristigeren Vergleich zu
2011 zeigt sich eine noch positivere Entwicklung (+ 2.800 SVB). Bezogen auf 1.000 Einwoh-
ner sind in der Stadt Vechta 610 SVB tatig — dieser Wert liegt (ber dem Wert des Landkrei-
ses Vechta (509) und deutlich Uber dem landesweiten Wert (377).

4 auf Ebene der Stadt wird keine Quote ausgewiesen
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Gut 12.500 der in der Stadt Vechta beschéaftigten SVB wohnen auf3erhalb der Stadt (Ein-
pendler). Gleichzeitig pendelten 2020 rund 7.500 SVB vom Wohnort Vechta zu einer Ar-
beitsstatte aul3erhalb der Stadt (Auspendler). Das heildt, die Kreisstadt weist ein positives
Pendlersaldo auf, wenngleich die Zahl der Einpendler in den vergangenen Jahren leicht
ricklaufig war und die Zahl der Auspendler zuletzt bis 2019 kontinuierlich stieg.

Abb. 9: Pendlerzahlen
jeweils zum 30.06.
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Quelle: Landesamt fir Statistik. Darstellung: re.urban.

Zudem waren in der Stadt Vechta Mitte 2020 (30.06.) 4.073 Personen ausschlieflich gering-
fugig entlohnt beschaftigt (Mini-Job). Bezogen auf 1.000 Einwohner sind das 123 Mini-
Jobber, deutlich mehr als im Landesschnitt (59).

SchlieRlich waren 2019 am Dienstort Vechta gut 3.000 Beamte im Landes- bzw. kommuna-
len Dienst tatig — dass sind 60 % aller Beamten im Landkreis.

Als Kreisstadt und Mittelzentrum sind mit Blick auf die Wirtschaftsstruktur 6ffentliche Dienst-
leistungen relativ starker vertreten als im niedersachsischen Durchschnitt — ein Drittel aller
SVB sind in diesem Wirtschaftssektor tatig. Im Landesvergleich leicht unterdurchschnittlich
vertreten ist mit rund 25 % der Anteil der Beschéftigten im Produzierenden Gewerbe (NDS:
29 %) — dieser Wirtschaftsabschnitt ist dagegen im Landkreis Vechta mit mehr als 40 % der
Beschaftigten pragend.

Einen weiteren starken Wirtschaftsbereich stellt der Handel dar: Mit einer Einzelhandelszent-
ralitdt von 168 verbucht die Stadt Vechta Kaufkraftzufliisse — ,insbesondere bei Bekleidung /
Schuhe / Sport, Elektrowaren / Medien / Foto, Hausrat / Einrichtung / Mébel und Bau-,
Heimwerker-, Gartenbedarf.“ (vgl. Einzelhandelsentwicklungskonzept 2014)

re.urban ENTWURF 02/2022



Stadt Vechta — Neuer Markt / Innenstadt
Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept und Vorbereitende Untersuchungen

3 Das Untersuchungsgebiet

3.1 Lage und Abgrenzung

Die Stadt Vechta gliedert sich in 15 Ortsteile — das Untersuchungsgebiet liegt im Kern des
Hauptortes ,Vechta, Stadt. Im Rahmen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes werden
weite Teile des Untersuchungsgebietes als ,Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt® kate-
gorisiert (vgl. Kap. 4.1).

Abb. 10: Lage des Untersuchungsgebietes in der Stadt Vechta
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Die zentrale Achse des Untersuchungsgebietes bildet die GroRRe Stral3e. Begrenzt wird es im
Westen durch die KolpingstraRe und im Osten durch den StraRenzug An der Propstei /
Burgstral3e / Klingenhagen / Bremer Tor. Im Stiden grenzt das Gebiet an die MarienstralRe /
Am Klapphaken. Im Norden umfasst das Untersuchungsgebiet die Falkenrotter StralRe sowie
ein kleines ndrdlich davon gelegenes Quartier (vgl. Abb. 11).

(Sud)ostlich im Untersuchungsgebietes liegen das Rathaus der Stadt Vechta, das Amtsge-
richt und die Justizvollzugsanstalt fur Frauen sowie das St. Marienhospital.

Das Untersuchungsgebiet ist ca. 28 ha grol3.
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Abb. 11: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes
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3.2 Bevolkerung im Untersuchungsgebiet

Im Untersuchungsgebiet Innenstadt waren im Oktober 2021 insgesamt 1.352 Einwohner
gemeldet.

Die Einwohnerstruktur weicht deutlich von der der Gesamtstadt ab (vgl. Abb. 12): Uber-
durchschnittlich vertreten sind die Altersgruppen der jungen Erwachsenen im Alter von 18 bis
44 Jahren. Diese stellen mehr als die Halfte (55,4 %) der Bevoélkerung im Gebiet. Am deut-
lichsten ist die Abweichung von der Gesamtstadt-Altersstruktur in der Gruppe der 30- bis
44jahrigen.

Mit 16 % ist die Gruppe der Einwohner, die 60 Jahre oder &lter sind, unterdurchschnittlich
vertreten. Ebenfalls deutlich geringer ins Gewicht als in der Gesamtstadt fallt der Anteil der
Minderjahrigen. Von den 157 Minderjahrigen sind gut die Halfte (57 %) im Vorschul- und
Grundschulalter (0 bis 10 Jahre).

Abb. 12: Altersstruktur Untersuchungsgebiet Innenstadt / Neuer Markt
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Quelle: Stadt Vechta (Einwohnermeldedaten); LSN.

427 der Bewohner im Untersuchungsgebiet Innenstadt / Neuer Markt haben ausschlieRlich
eine auslandische Nationalitat — das sind 31,6 % der Bevdlkerung — gesamtstadtisch liegt
dieser Anteil bei 15,6 %. Die groften auslandischen Bevolkerungsgruppen stellen Syrer
(203) und Rumanen (79).

Darlber hinaus leben im Quartier 77 Personen (5,7 %) mit doppelter Staatsbirgerschaft —
davon 23 Personen mit 2. Nationalitédt Russische Foderation oder Kasachstan sowie 13 Per-
sonen mit tlrkischer Nationalitat (fast alle in Deutschland geboren).

Aus den Einwohnermeldedaten liegen Informationen vor, wann die Einwohner an der aktuel-
len Meldeadresse gemeldet wurden. Fast die Halfte (49 %) der Einwohner des Untersu-
chungsgebietes wurden erst in den Jahren 2019 bis 2021 am jetzigen Wohnsitz gemeldet,
weitere 21 % zwischen 2016 und 2018. Nur jeder flinfte Einwohner lebt bereits seit mehr als
10 Jahren im Quartier (vgl. Abb. 13).
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Somit zeigt sich eine hohe Fluktuation im Gebiet. Eine differenzierte Auswertung der Daten
zeigt, dass fast drei Viertel der Personen, die in den vergangenen 3 Jahren in das Gebiet
zogen junge Erwachsene im Alter von 18 bis 44 Jahre sind.

Unter den Zugezogenen der vergangenen drei Jahre sind 42 % mit ausschlief3lich auslandi-
scher Nationalitat, darunter v.a. Syrer und Ruméanen.

Abb. 13: Einwohner nach Einzugsdatum Meldewohnung
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Quelle. Stadt Vechta — Einwohnermeldedaten.

Uber die Einwohnerdaten hinaus liegen keine Daten zur Sozialstruktur im Gebiet vor.

Im Untersuchungsgebiet Innenstadt / Neuer Markt sind keine Sozialwohnungen vorhanden —
d.h. fur keine der Wohnungen liegt eine Zweckbindung hinsichtlich der Zielgruppe / Miethéhe
vor.
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3.3 Ehemaliges Sanierungsgebiet ,,Innenstadt*

Das Untersuchungsgebiet ,Neuer Markt / Innenstadt® war von 1985 bis 1999 (Teilaufhebung)
bzw. 2002 Bestandteil des Sanierungsgebietes ,Innenstadt‘. Dieses Gebiet war mit 61,5 ha
deutlich gréRRer als das jetzige Untersuchungsgebiet — entlang der Hauptverkehrsachse Gro-
3e Stral3e/Mlnsterstral3e hatte es eine Nord-Sid-Ausdehnung von rund 1,5 Kilometern (vgl.
Abb. 14).

Abb. 14: Geltungsbereich des Sanierungsgebietes ,Innenstadt®
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" SANIERUNGSRAHMENPLAN - |
/ VECHTA INNENSTADT

‘®
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grau= ehemaliges Sanierungsgebiet Innenstadt
rot gestrichelt = Untersuchungsgebiet ,Neuer Markt / Innenstadt®

Quelle:
Abschlussdokumentation ,Stadtebaulichen Erneuerung in Niedersachsen — Stadt Vechta Sanierungsgebiet Innenstadt*

re.urban ENTWURF 02/2022 13



Stadt Vechta — Neuer Markt / Innenstadt
Integriertes stédtebauliches Entwicklungskonzept und Vorbereitende Untersuchungen

Als Ziele der Sanierung wurde seinerzeit fur das Gebiet Innenstadt Folgendes formuliert:

e Starken der historischen Stadtmitte

o Schaffung eines funktionsfahigen Stadtzen-
trums

e Starkung der Funktion als Versorgungszen-
trum

e Sicherung und Férderung der Wohnnutzung

e Rickbau und Neugestaltung der Verkehrsfla-
chen auf der B 69

« flachendeckende Verkehrsberuhigung

e Anpassung der StralRen an die innerstadti-
schen Nutzungsanforderungen

e Schaffung ausreichender 6ffentlicher Stellplat-
ze

* Auslagerung stérender Gewerbebetriebe

e Anbindung der angrenzenden Wohn- und der
Naherholungsgebiete

o Erhalt- und Verbesserung des Stadtbildes

e Ausbau einer Kultur- und Freizeitachse zur
Starkung der Stadtmitte.

e Erhalt der historischen StraRenverldufe und

der kleinteiligen Bebauung

Neugestaltung von Platzraumen

Schlieen von Baulticken

Modernisierung der Bausubstanz

Ausbau des offentlichen Griin- und Freifla-

chenangebotes

e starkere Durchgriinung der Innenstadt

e o o o

Quelle:
Abschlussdokumentation ,Stadtebaulichen Erneuerung in Niedersachsen — Stadt Vechta Sanierungsgebiet Innenstadt*

Im Rahmen der SanierungsmalRnahme ,Innenstadt® wurden MaRnahmen mit einem Férder-
volumen von Bund und Land in Hohe von 5.610.400 Euro durchgefihrt — der Gesamtmittel-
einsatz belief sich auf rund 12 Mio. Euro.

Das Gros der Kosten (43 %) entfiel auf die Herstellung und Erneuerung von ErschlieBungs-
anlagen. Es wurden u.a. folgende Einzelmal3hahmen umgesetzt, die im Untersuchungsge-
biet ,Neuer Markt / Innenstadt® gelegen sind (vgl. Abb. 15):

e Erneuerung / verkehrsberuhigter Ausbau Bremer Tor / GroRRe Stral3e
inkl. Platzgestaltung im Bereich Europaplatz / Markt

e Erneuerung Klingenhagen (tlw.), Kronenstraf3e, Kleine Kirchstrafl3e

Einen Schwerpunkt der Sanierung bildete darlber hinaus die Neuordnung durch Umlegung:
erarbeitet wurden stadtebauliche Konzepte sowie Teilbereichsrahmenplane, die die Grund-
lage fir offentliche aber vor allem auch private Baumafinahmen bildeten. Zur Zielerreichung
trugen Grunderwerbe, Verlagerungen und AbrissmalBnahmen bei. Vereinzelt erfolgte die
Forderung privater Modernisierungsmaf3hahmen.
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Abb. 15: Durchgefiihrte MaBnahmen im Sanierungsgebiet ,Innenstadt”
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Zur Wirkung der Sanierung wird im Abschlussbericht zusammengefasst: ,Zu den auffélligs-
ten Verdnderungen im Sanierungsgebiet gehért das ,Thema Verkehr®, d.h. die Reduzierung
der Verkehrsbelastung durch Herausnahme des Lkw-Verkehrs, die Neugestaltung des Stra-
Renzuges MuinsterstralRe / Grol3e Stral3e / Bremer Tor, verbunden mit den hieraus resultie-
renden Synergieeffekten fur die Geschafts- und Wohnnutzung. Die Aufenthaltsqualitat im
StraRenraum, und insbesondere die Situation der schwacheren Verkehrsteilnehmer Ful3-
génger und Radfahrer, hat sich deutlich verbessert.“ (vgl. Abschlussdokumentation S. 57).
Daruber hinaus wurde eine positive Bilanz gezogen hinsichtlich

e der Investitionen im Bereich des Bremer Tors,

e der Starkung der Mitte der Stadt infolge des Rathausneubaus und der Umgestal-
tung des Alten Marktes,

e der zahlreichen NeubaumafRnahmen, die zur Aufwertung der Innenstadt beitrugen
e der Starkung der Wohnnutzung

e der Verbesserung des Griin- und Freiraumes

Sofern im Rahmen der neuen MalRhahme ,Neuer Markt / Innenstadt* eine Férderung von
MalRnahmen, die im Zuge der Sanierungsmafinahme ,Innenstadt* erneuert wurden, vorge-
sehen wird, wird eine Abstimmung mit dem Férdermittelgeber erfolgen.
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3.4 Flachennutzungsplan und Bebauungsplane
3.4.1 Flachennutzungsplanung

Als Planungsgrundlage gilt auf Ebene der Stadt Vechta aktuell der Flachennutzungsplan aus
dem Jahr 1984 (inkl. Anderungen und Berichtigungen).

Der Flachennutzungsplan befindet sich in der Neuaufstellung (FNP 2035) — aktuell (Herbst
2021) erfolgt die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung
der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemal 8 4 Abs. 1 BauGB.

Da insbesondere hinsichtlich der ausgewiesenen Flachen fur Gemeinbedarf Anderungen
vorgesehen sind (bzw. diese bereits im Zuge von Flachennutzungsplananderungen erfolg-
ten) werden im Folgenden beide Planstande dargestellt (vgl. Abb. 16).

Abb. 16: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Vechta

rechtkraftiger FNP Entwurf FNP 2035
(1984 inkl. Anderungen bis 2003) (Stand 04/2021)

rot = Bereich des Untersuchungsgebiet griin = Bereich des Untersuchungsgebiet

Der wirksame Flachennutzungsplan weist die Flachen im Untersuchungsgeiet Uberwiegend
als Kerngebiet (MK) aus — im Entwurf des FNP 2035 erfolgt eine generalisierte Ausweisung
als Gemischte Bauflachen (M).

Zudem sind mehrere Flachen fur den Gemeinbedarf ausgewiesen (folgende Aufzéhlung er-
folgt auf Grundlage des Entwurfes des FNP 2035):

e sudlich des Neuen Marktes (Haus der Landwirtschaft):
Zweckbestimmung Schule
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e westlich des Neuen Marktes (Metropol Theater)
Kulturellen Zwecken dienende Geb&aude und Einrichtungen

e Propsteikirche St. Georg
Zweckbestimmung Kirche

e Katholische Pfarrgemeinde St. Marid Himmelfahrt
Sozialen Zwecken dienende Geb&aude und Einrichtungen

Nicht mehr als Flachen fur den Gemeinbedarf ausgewiesen werden die Flachen des Ge-
sundheitsamtes (Umzug geplant) sowie ndrdlich des Bremer Tors (ehem. Kinderheim — 2001
aufgegeben / 2005 abgerissen).

Als offentliche Verkehrsflache mit Zweckbestimmung Parkplatz ist der Franziskanerplatz
dargestellt. Dartiber hinaus werden offentliche Parkplatze an der Gildestral3e ausgewiesen.
Die Darstellung des Neuen Marktes als 6ffentlicher Parkplatz wird mit der Neuaufstellung
des Flachennutzungsplanes entfallen.

3.4.2 Bebauungsplane

Im Plangebiet befinden sich zwolf rechtskraftige Bebauungsplane (vgl. Abb. 17).

Gemall der Ubergeordneten Flachennutzungsplanung setzen die Bebauungsplane
weitestgehend eine Kerngebietsnutzung (MK) fest. Entlang der GroRRen Straf3e ist dabei in
weiten Teilen eine mindestens zwei- bis maximal dreigeschossige, geschlossene Bauweise
vorgegeben, im Kreuzungsbereich der BahnhofsstraBe in Teilen eine zwingende
Dreigeschossigkeit. In der ,zweiten Reihe® (Kronenstralle / Gildestralie) sind teilweise
geringere Geschossigkeiten sowie offene Bauweisen zulassig.

Das Wohnen ist in weiten Teilen und v.a. entlang der GroRRen Stral3e im Erdgeschoss nur als
Ausnahme zulassig. Zudem wird mit dem BPlan 110 im gesamten Gebiet eine Ansiedlung
von Vergnlgungsstatten ausgeschlossen. Im Bereich des BPlanes 13c sind zudem Bordelle
und bordellartige Betriebe unzuldssig.

Das Gros der Plane erhielt Rechtskraft Ende der 1970er Jahre, in kleineren Teilbereichen
gab es im Laufe der Jahrzehnte Anderungen. Neueren Datums sind Anderungen zu den
BPlanen 99 (Rechtskraft 2013) und 15 (Rechtskraft 2015), die fir die im
Untersuchungsgebiet gelegenen Flachen nordlich der Falkenrotter StralRe eine drei- bis
viergeschossige Bebauung sowie einen Ausschluss von Wohnen im Erdgeschoss regein.
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Abb. 17: Rechtkréaftige Bebauungsplane

gelb umrandet = Bereich des Untersuchungsgebiet
Quelle: Stadt Vechta.

3.4.3 Verdichtungskonzept

Im Dezember 2016 hat der Rat der Stadt Vechta ein Verdichtungskonzept beschlossen, das
Grundlage fur die Aufstellung von BPlanen und die Entscheidung Uber die Zulassigkeit von
Bauvorhaben ist. Es gibt eine Zielvorgabe, wie viele Wohnungen maximal und in Abhangig-
keit der GrundstiicksgroRe auf einem Grundstiick entstehen dirfen, damit sich das Bauvor-
haben mdglichst ideal in die bestehende Umgebung einfugt.

Die Flachen im Untersuchungsgebiet sind Uberwiegend der Zone 5 (violett) zugewiesen, die
sich am Zentralen Versorgungsbereich orientiert. Fir diese gilt, dass aufgrund der zentralen
Lage eine Nachverdichtung ohne Begrenzung erfolgen kann. Fir Flachen der Zonen 4 und
4a (hell- und dunkelrot; westlich der GildestraRe/Kronenstra3e, 6stlich Klingenhagen), die
bereits durch eine verdichtete Bebauung mit Mehrfamilienhdusern gepragt sind ist eine Be-
bauung mit maximal einer Wohnung je 100 m2 zulassig, wobei max. 8 bzw. 10 Wohnungen
je Gebaude entstehen durfen.

Durch den 2020 eingefuhrten ,Tiefgaragenbonus® kann entweder die Verhaltniszahl Grund-
stucksflache / Wohnungen reduziert werden oder aber maximal zwei Wohnungen je Gebéau-
de zusatzlich entstehen.

Ziel ist es, den ruhenden Verkehr unter die Erde zu verlagern, um mehr Freiflachen in der
Stadt zu erhalten.
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Abb. 18: Konzept zur vertraglichen Nachverdichtung in Vechta

I

Legende:

1. (Tiefgaragenbonus): Werden alle fur die jeweiligen
Wohnungen erforderlichen Stellplatze in einer Tief-
garage untergebracht, gilt jeweils die geringere
Baugrundstiicksflache, die je Wohnung erforderlich
ist.
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Verdichtungszonen:

A

Zone 1:

pro 400 m* Baugrundstuicksflache max
eine Wohnung und max. 2 Wohnungen
pro Wohngebéude

—~
(]

S
=
=

Zone 2:

pro 200 m*(150 m?) Baugrundstiicks-
flache max eine Wohnung und max. 2
Wohnungen pro Wohngebé&ude (2
Wohnungen pro
Einzelhaus/Doppelhaushalfte/Reihen-
hausscheibe)

Zone 3:

pro 150 m?/(125 m?) Baugrundstiicks-
flache max eine Wohnung und max. 4
Wohnungen pro Wohngeb&ude

Zone 3a:

pro 150 m*(125 m?*) Baugrundstiicks-
flache max eine Wohnung und max. 6
Wohnungen pro Wohngebé&ude

Zone 4:

pro 100 m*(75 m?) Baugrundstiicks-
flache max eine Wohnung und max. 8
Wohnungen pro Wohngeb&ude

Zone 4a:

pro 100 m?(75 m?) Baugrundstiicks-
flache max eine Wohnung und max. 10
Wohnungen pro Wohngeb&ude

Zone 5:
Innenstadt unbegrenzt

I B il

2. Werden bei Einhaltung der Verhéltniszahl alle far
die Wohnungen erforderlichen Stellpldtze in einer
Tiefgarage untergebracht, kann die zuldssige An-
zahl der Wohnungen je Geb&ude in den Zonen 2 -
4a um bis zu 2 Wohnungen erhdht werden.

gelb umrandet = Bereich des Untersuchungsgebiet
Quelle: Stadt Vechta — Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung (NWP, Fortschreibung 2020)
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4 Auswertung vorhandener Studien/Untersuchungen

4.1 Fachplanungen der Gesamtstadt
4.1.1 Einzelhandelsentwicklungskonzept

Die Stadt Vechta verfugt Uber ein Einzelhandelsentwicklungskonzept (EEK) aus dem Jahr
2014 (Fortschreibung des Konzeptes aus 2005), welches von der Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH (GMA) erstellt wurde und die Grundlage fiir die strategische Steue-
rung des Einzelhandels im Stadtgebiet bildet.

Im Rahmen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes wird der Bereich rund um die Grol3e
Stralle als ,Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt“ kategorisiert und als ,,schutzwiirdiger
Bereich i. S. des Baugesetzbuches” eingestuft (vgl- EEK S. 37).

Die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches folgt den raumlich-funktionalen Nut-
zungen. ,Den Kern bildet der Einzelhandelsbesatz entlang der Grof3en Stral3e zwischen der
Einmiindung Bremer Tor und Neuer Markt [...]. Sidlich davon ist die Gro3e Stralle v. a.
durch Dienstleistungsangebote [...] sowie durch Gastronomie geprégt [...]. Siidlich der Ein-
mundung Bahnhofsstral3e weist die Grof3e Stral3e wieder einen dichteren Einzelhandelsbe-
satz auf, der jedoch im weiteren Verlauf zunehmend in Komplementarnutzungen (v. a. Gast-
ronomiebetriebe) Ubergeht. Die sldliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
stellt folglich der Kreuzungsbereich GrofRe Straf3e / Marienstral3e dar. Im Osten verlauft die
Zentrumsgrenze im Wesentlichen entlang der BurgstralRe; Einzelhandel ist hier lediglich im
Bereich Klingenhagen festzustellen. Im Norden weist das Bremer Tor / Bremer Stral3e eben-
falls eine hohe Einzelhandelsdichte auf [...]. Im nérdlichen Bereich der Bremer Straf3e und
Oldenburger Stral3e dunnt der Geschéaftsbesatz aus, so dass nur der sidliche Teil einbezo-
gen werden kann. [...]. In nordwestlicher Richtung umfasst der zentrale Versorgungsbereich
den Einzelhandel entlang der Falkenrotter Stral3e, u. a. Expert Bening. Dieser stellt den we-
sentlichen Magnetbetrieb des nérdlichen Versorgungsbereiches dar. Auf der gegenuberlie-
genden StralRenseite der Falkenrotter Strafl3e befinden sich v. a. Dienstleistungsangebote,
die vereinzelt durch Einzelhandel erganzt werden. [...] Im Westen verlauft die Grenze des
zentralen Versorgungsbereiches entlang der Kronenstral3e bis zum Standort Neuer Markt,
welcher sich ebenfalls innerhalb des Zentrums befindet.“ (EEK, S. 44/45).

Somit umfasst das Untersuchungsgebiet ,Neuer Markt / Innenstadt” fast den kompletten
Zentralen Versorgungsbereich. Die im Untersuchungsgebiet gelegenen Flachen zwischen
Kronenstraf3e/GildestraRe und KolpingstraBe (Uberwiegend Wohnnutzung) sowie die Fla-
chen ostlich des Klingenhagen / rund um den Franziskanerplatz (v.a. 6ffentliche Einrichtun-
gen) sind nicht Bestandteil des Zentralen Versorgungsbereiches (vgl. Abb. 17).

,Der zentrale Versorgungsbereich weist in Nord-Sud-Richtung eine Ausdehnung von ca.
700 m und in Ost-West-Richtung von ca. 200 m auf und erreicht damit die Grenze eines ful3-
laufig erlebbaren Geschéfts- und Dienstleistungszentrums.“ (EEK, S. 45)
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Abb. 19: Auszug aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept 2014: Nutzungsstruktur
und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Oldenburger Strafe /
St. Josefsheim

Legende

- Einzelhandel

[] Leerstand

[ Gastronomie

[ sonst. Dienstleistung
[ offentl. Einrichtung

B spiclhalle
I Handwerk / Gewerbe

= Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereich

Kartengrundlage: Stadt Vechta

GMA-Bearbeitung 2013

schwarz-gestrichelt = Untersuchungsgebiet ,Neuer Markt / Innenstadt*

Der Analyse der GMA zufolge nehmen die Betriebe in der Innenstadt eine gesamtstadtische
und Uberdrtliche Versorgungsfunktionen wahr, weshalb zur Weiterentwicklung des Einzel-
handels v.a. folgende Aspekte berlcksichtigt werden miissen (vgl. EEK, S. 44):

1. Die Sicherung bestehender Strukturen in der Einkaufsinnenstadt durch laufende At-
traktivierung und Anpassung des Angebotes und Erhéhung der Frequenz durch ergan-

zende Nutzungen (z. B. Gastronomie). [...]

2. Mogliche Entwicklungsflachen, welche die Integration weiterer Angebotsformen er-
mdglichen und damit ebenfalls zur Sicherung bestehender Struktur beitragen kénnen.
Denkbar ist dabei z. B. der Umbau des gegenwaértig hauptsachlich durch Dienstleistun-
gen gepragten Neuen Marktes @ oder die Nachverdichtung im Bereich des St. Josefs-

heim @.

Dartber hinaus formuliert das Einzelhandelsentwicklungskonzept Grundsatze der Einzel-
handelsentwicklung, wonach die Neuansiedlung von grof3flachigen Betrieben mit nahversor-
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gungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
gelenkt werden sollte und schlief3lich beinhaltet das EEK ein Sortimentskonzept. Empfehlun-
gen zur Gestaltung / Organisation der Innenstadt werden nicht ausgesprochen.

Im Rahmen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes erfolgte 2011 eine Haushaltsbefra-
gung — knapp 500 Birgerinnen aus Vechta und dem Umland wurden telefonisch u.a. um ei-
ne Bewertung des Einzelhandelsstandortes Vechta gebeten. Wahrend die Ladendffnungs-
zeiten und das Preis-Leistungsverhdltnis besonders gut beurteilt wurden, wurde die Einkauf-
satmosphare durch 43 % der Befragten als ,ausreichend/mangelhaft* bewertet. ,Als Mal3-
nahmen zur Attraktivitdtssteigerung wurden u. a. eine Verkehrsberuhigung, eine Fu3ganger-
zone, die Ausweitung des Parkplatzangebotes und die Verbesserung der Verkehrsanbin-
dung genannt. [...] Die befragten Vechtaer und die Umlandbewohner haben aulerdem den
grundséatzlichen Wunsch nach einer Verbesserung der Innenstadt geédul3ert.” (vgl. EEK,
S. 20).

4.1.2 Verkehrsentwicklungsplan 2014

Als Rahmen fur die verkehrliche Entwicklung in der Stadt Vechta wurde 2014 durch die PGT
Umwelt und Verkehr GmbH der Verkehrsentwicklungsplan (VEP) Vechta erarbeitet. Auf
Grundlage einer detaillierten Bestandsaufnahme wurden Handlungs- und MafRnahmenfelder
der Verkehrsplanung der Stadt Vechta formuliert.

Der VEP kommt zu der Bewertung, dass die Verkehrssituation in Vechta und die Bewe-
gungsfreiheit fur die unterschiedlichen Verkehrsarten zufriedenstellend sind.

Mit Blick auf das Untersuchungsgebiet ,Neuer Markt / Innenstadt” sind folgende Ergebnisse
des VEP (2014) aus der zusammenfassenden Bewertung hervorzuheben (VEP, S. 15) (vgl.
Abb. 20):

¢ hohe Verkehrsbelastung im Kernstadtbereich mit Konflikten zwischen Ful3-/ Rad-
und KfZ-Verkehr

e Kfz: Mangel in der Durchlassigkeit der GroRRen Stral3e und schlechte Erreichbarkeit
der ,rickwartigen® Parkplatze (verstreut liegenden Parkplatze, uneinheitliche Be-
wirtschaftung und unklare ErschlieBung)

e FuRganger: Mangel in der Querbarkeit der ,GroRe StralRe“ und teilweise schlechte
Erreichbarkeit der ,rickwartigen” Parkplatze sowie mangelnde Aufenthaltsqualitat

Ausgehend von der Bestandsanalyse werden im VEP fir den Kernstadtbereich folgende
MaRRnahmen formuliert:

Neuordnung der Verkehrssituation im Bereich der nérdlichen Innenstadt (Bremer Tor)

Einflhrung eines Parkleitsystems und eines Parkrings

Ausbau Radroutennetz

Verbesserung der Durchlassigkeit Grof3e Stral3e zu den ,rickwartigen Parkplatzen®

Verbindung zum Bahnhof aufwerten / starken
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e Verbesserung FuB3- und Radverkehrsfreundlichkeit sowie Querungsmoglichkeiten
Uber Fahrbahn

Neben gebietsbezogenen Aussagen enthalt der VEP Vechta tbergeordnete Handlungsemp-
fehlungen, u.a.

o Barrierefreier Ausbau fur Ful3génger
(z.B. gesicherte Querungsstellen, Leitmarkierungen, barrierefreie Haltestellen, Schaf-

fung von Ruhezonen / Banken)
e Optimierung OPNV

e Ausbau umweltfreundlicher Verkehrsmittelnutzung
(u.a. Ausbau Rad- / Gehwegenetz, Starkung Car-Sharing, Einrichtung Ladestationen)

o Verbesserung Verkehrssicherheit

o Attraktivierung des StralRenraums

Im Rahmen des VEP 2014 wurden fir den Bereich Bremer Tor / Falkenrotter Stral3e ver-
schiedene Varianten flr einen verkehrsberuhigten Ausbau vorgeschlagen. Es wurde emp-
fohlen, diese Varianten in Form eines Verkehrsversuches zu tberprifen und zu konkretisie-
ren (vgl. Kap. 5.2).

Abb 20: Auszug aus dem Verkehrsentwwklungsplan 2014: Mangel und Konflikte

Ruckstau) Méngel-in der ]

urchlass:gkelt urden’ Fuf! /|
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gelb = Untersuchungsgeblet Neuer Markt/ Innenstadt
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4.1.3 Klimateilkonzepte

Vor dem Hintergrund verstarkt im Bereich Klimaschutz aktiv zu werden, hat die Stadt Vechta
2012/13 zwei Klimaschutzteilkonzepte flr die Bereiche ,eigene Liegenschaften® und ,Ver-
kehr* erarbeiten lassen, um MalRnhahmen zu finden, die den Ausstof3 an Treibhausgasen im
Stadtgebiet reduzieren. Aufbauend auf einer Analyse der aktuellen Situation erfolgte die
Formulierung von Empfehlungen.

Klimaschutz in eigenen Liegenschaften:
e Optimierung Klimaschutz-Management
(Einsatz Klimaschutzmanager, Optimierung EDV, Offentlichkeitsarbeit)

o Verbesserung von Heizungsanlagen / sonstiger Versorgungstechnik in stadtischen
Gebauden

Verkehr:

¢ Radférderung, u.a.
o Einfihrung Hauptrouten-Radnetz
o Reduzierung von Barrieren fir Radverkehr
o Angebotserhdhung an Radstellplatzen v.a. am Bahnhof sowie in der Innenstadt
e OPNV-Foérderung, u.a.
o Ausbau / Straffung Stadtbusverkehr
o Schaffung Regionalbusangebot
e Verzicht auf KfZ, u.a.
o Aufbau Mobilitatsportal
o Forderung E-Mobilitat
o Lieferdienste einfiihren
o Offentlichkeitsarbeit
e Verkehrsplanerische MaBhahmen
o Optimierung Parkraumbewirtschaftung / Einrichtung Parkleitsystem
o Verstetigung und Homogenisierung des Verkehrsflusses
e Stadtebauliche Entwicklung
o Vermeidung zergliederter Siedlungsstrukturen / Schaffung kurzer Wege

o Verzahnung Siedlungsentwicklung mit OPNV / Rad-Hauptrouten
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4.1.4 Wohnungsmarktanalyse und -prognose fur die Stadt Vechta

Mit dem Ziel eine Datenbasis zur aktuellen Wohnungsmarktsituation und eine stadtentwick-
lungspolitische Handlungsgrundlage zu erhalten, hat die Stadt Vechta im Jahr 2020 eine
Wohnungsmarktanalyse und -prognose erarbeiten lassen. Aufbauend auf einer Be-
standsanalyse, die auch eine Haushaltsbefragung beinhaltete, sowie Prognosen zur Bevoél-
kerungs- und Haushaltsentwicklung wurden eine zusammenfassende Bewertung erstellt so-
wie zentrale Handlungsfelder formuliert.

Die Wohnungsmarktanalyse und -prognose (ALP — Institut fir Wohnen und Stadtentwick-
lung) kommt zu folgendem Ergebnis (vgl. S. 73/74 des Berichtes):

e Es gibt eine wachsende Wohnraumnachfrage bei allen Alters- und Zielgruppen und
der Wohnungsmarkt ist insgesamt enger geworden.
Der Nachfragezuwachs begriindet sich auf eine positive Bevolkerungsentwicklung,
erhebliche Wanderungsgewinne und die Singularisierung der Haushalte.

e Die Nachfrage nach altersgerechtem Wohnraum in integrierten Lagen und der Be-
darf an einer barrierefreien Wohnumfeldgestaltung wachst.
Dabei gibt es eine wachsende Zahl von Senioren*innen mit niedrigen Renten, die
auf bezahlbaren, barrierearmen Wohnraum angewiesen sind.

e Eine steigende Zahl von Projekten im Mehrfamilienhaussegment hat zu einer stad-
tebaulichen Weiterentwicklung und zu einer Diversifizierung der Angebotsstruktur
beigetragen.

e Ein Anstieg der Kauf- und Mietpreise fuhrt zu Anspannungstendenzen im unteren
und zum Teil auch im mittleren Preissegment (insbes. bei kleinen Wohnungen).

e Es gibt eine anhaltend hohe Nachfrage im Eigentumssegment. Die Nachfrage nach
Baupléatzen kann die Stadt angebotsseitig kaum bedienen.

e Mindestens fur die nahere Zukunft ist mit einem weiter steigenden Bedarf an
Wohnraum zu rechnen.

Um die Situation im bezahlbaren Wohnungsmarktsegment zu erfassen wurde im Rahmen
der Wohnungsmarktanalyse eine vertiefende Analyse auf Basis der Festlegungen der nie-
derséachsischen Wohnraumférderung durchgefiihrt (vgl. S. 45 ff des Berichtes):

e Es besteht ein strukturelles Defizit beim preisglinstigen Wohnraum - vor allem zeigt
sich ein Bedarfsiiberhang bei kleinen bezahlbaren Wohnungen (bis 50 m?2).

¢ Auch im mittleren Einkommenssegment ist ein strukturelles Defizit insbesondere
bei kleinen bezahlbaren Wohnungen zu erkennen.

Schliel3lich erfolgte im Rahmen der Wohnungsmarktanalyse und -prognose eine Vertie-
fungsanalyse zur Wohnsituation der Studierenden. Auf Grundlage einer Studierendenbefra-
gung wurde ermittelt, dass

e 87 % der Studierenden wahrend des Studiums in Vechta wohnen
e innerhalb Vechtas 64 % der Studierenden in einer Wohngemeinschaft wohnen

e Studierende in Vechta eine durchschnittliche Miete von 9,20 €/m? zahlen

re.urban ENTWURF 02/2022 26



Stadt Vechta — Neuer Markt / Innenstadt
Integriertes stédtebauliches Entwicklungskonzept und Vorbereitende Untersuchungen

4.2 Aktuelle gebietsbezogene Planungen / Konzepte

Im Folgenden werden vorhandene Konzepte / Planungen dargestellt, die sich explizit auf
Teile des Untersuchungsgebietes beziehen.

4.2.1 Neuer Markt — Rahmenkonzept

Im Zusammenhang mit der VerdufRerung des Grundstiickes Gesundheitsamt (nérdlich des
Neuen Marktes) an die LzO sowie der Sicherung des Vorkaufrechtes fur Grundstiicke am
Europaplatz (s. frihzeitige Beteiligung FD Grundstiicksmanagement) hat der Fachdient
Stadt- und Landschaftsplanung bereits in 2018 ein Rahmenkonzept fir den Neuen Markt er-
arbeitet, das seitens des Rates der Stadt mit Beschluss vom 27.06.2018 verabschiedet wur-
de. Das Rahmenkonzept sieht sowohl im Bereich des Gesundheitsamtes als auch am Euro-
paplatz eine Neubebauung sowie zwischen Kaponier und Kolpingstrale eine erganzende
Bebauung vor. Der Freiraum soll neu gegliedert werden (z.B. Schaffung verschiedener Plat-
ze) und fuBRlaufige Verbindungen aufgewertet werden. Das Parken kdnnte u.a. in einer Tief-
garage organisiert werden.

Ziel der Neuorganisation ist eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitat, die Schaffung eines
Multifunktionsplatzes sowie die Neuansiedlungen im Bereich Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistungen und Wohnen, die das Angebot der Innenstadt erganzen und somit zu einer
Starkung der Innenstadt beitragen.

4.2.2 Masterplan Innenstadt

Die Stadt Vechta erarbeitet aktuell einen Masterplan Innenstadt, der Grundlage sein soll fur
die Umsetzung von MaflRnahmen im Rahmen des Forderprogramms ,Perspektive Innen-
stadt®. In einem umfangreichen Beteiligungsprozess werden Ideen fiir die kiinftige Entwick-
lung der Innenstadt erarbeitet.

Zunachst fand im Oktober 2021 eine Online-Umfrage zum Dienstleistungs- und Einzelhan-
delsangebot der Innenstadt statt. 800 Biirger sowie 70 Unternehmen nahmen an der Umfra-
ge teil. Einem Pressebericht® zufolge bewerten 80 % der Befragten das Dienstleistungs- und
Einzelhandelsangebot mit sehr gut, gut oder befriedigend. Hervorgehoben wurden dem Be-
richt zufolge die guten Einkaufsmdglichkeiten, die Qualitat von (AuRen)Gastronomie sowie
Atmosphéare und Flair der Innenstadt. Gleichzeitig wiinschten sich einige Befragte ein noch
groReres (AuRen-)Gastronomieangebot sowie eine héhere Aufenthaltsqualitat in der Innen-
stadt.

Als eher negative Aspekte wurden der Durchgangsverkehr / Raser / Poser genannt. Einige
Befragte duBerten den Wunsch nach einer Verringerung des Verkehrs. Die Erreichbarkeit
der Innenstadt mit dem Auto sowie die Fu3ganger- und Fahrradfreundlichkeit wurden mehr-
heitlich zumindest befriedigend oder besser bewertet. Eine deutliche Diskrepanz besteht bei
der Wahrnehmung der Parkplatzsituation: 22 % der Unternehmen bewerten diese als man-
gelhaft wohingegen nur 10 % der Burger die Situation als mangelhaft einschatzen.

5 https://www.nwzonline.de/plus-vechta-kreis/vechta-befragung-befragte-wollen-eine-fussgaengerzone_a_51,4,3166735650.html#

re.urban ENTWURF 02/2022 27



Stadt Vechta — Neuer Markt / Innenstadt
Integriertes stédtebauliches Entwicklungskonzept und Vorbereitende Untersuchungen

Eine grundsatzlich hohe Zufriedenheit gibt es beim Thema Sauberkeit, sowie beim vorhan-
denen Angebot an Festen oder Veranstaltungen.

Ende November 2021 veranstaltete die Stadt — aufbauend auf der Online-Befragung — einen
Ideenwettbewerb. Die Birger hatten die Moglichkeit der Stadt ihre Ideen zu Ubermitteln (per
Mail, Gber Ideenboxen oder im Pop-Up-Blro) sowie im Rahmen einer Teamarbeit (2-tagiger
Hackathon) weiterzuentwickeln.

Knapp 20 Teilnehmende erarbeiteten Vorschlage, wie die Innenstadt zukunftig aussehen
konnte — parallel nutzten viele interessierte Burgerinnen die anderen Mdéglichkeiten, um ihre
Ideen einzubringen. Die Ergebnisse fokussieren sich auf verschiedene Bereiche entlang der
Grolie Stral3e - vor allem die Aufenthaltsqualitat sowie der Verkehr beschaftigte die Teilneh-
menden. Beispielsweise wurde vorgeschlagen, einzelne Stellplatze entlang der GroR3e Stra-
Re fur Sitzmoéglichkeiten und Begriinung zu nutzen. Angeregt wurde auch die Installation von
Mehrgenerationen-Spielgeraten und von Spielen an Hauswanden sowie die Schaffung von
offentlichen Toiletten fur Rollstuhlfahrer. Dartiber hinaus sprachen sich die Teilnehmer fir
zeitlich befristete Konzepte und fir Testphasen aus — zum Beispiel fiir eine Sperrung des
Bereiches Alter Markt, Europaplatz und Kirchplatz fir den Verkehr sowie eine Einrichtung
der Grol3e Stral3e als Einbahnstral3e.

Hackathon zum Masterplan Innenstadt — 12/2021
Fotos: Stadt Vechta.

Die Bewertung und Priorisierung der eingereichten Ideen und Vorschlage erfolgte im Rah-
men zweier Facharbeitskreise zu den Themen ,Verkehr, Aufenthaltsqualitat und Klima“ so-
wie ,Events und Digitalisierung®. In den von der Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung
(GMA) moderierten Sitzungen wurde Uber die eingereichten Ideen beraten und jeweils eine
Prioritatenliste fir die Innenstadt erstellt. Von einer Lenkungsgruppe wurden die Prioritaten-
listen aus den Facharbeitskreisen zu einem gemeinsamen MalBhahmenkatalog zusammen-
gefasst, welcher im Februar 2022 dem Stadtrat vorgestellt wurde.

### MalRnahmenkatalog folgt (nach VA-/ Ratsbeschluss)

Vorgesehen ist fir die Umsetzung der MaRnahmen der Einsatz von Fordermitteln aus dem
Sofortprogramm Perspektive Innenstadt. Ziel dieses Programmes ist es, neue Nutzungen
und Aufenthaltsqualitdten in der Innenstadt zu ermdglichen, Beitrdge zur Digitalisierung und
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Klimaschutz zu leisten und der Gefahr einer zunehmenden Verédung der Innenstéadte entge-
genzuwirken. Der Stadt Vechta wurde aus diesem Programm ein Budget von 755.000 € zu-
geteilt, die fur Projekte eingesetzt werden konnen, die bis spatestens Marz 2023 abge-
schlossen sein miissen.

## Projekte fur Perspektive Innenstadt darstellen (nach VA-/Ratsbeschluss)

Darlber hinaus ist die Stadt Vechta mit einem Budget von rd. 815.000 € in das Férderpro-
gramm ,Zukunftsfahige Innenstadte und Zentren“ des Bundesministeriums des Innern, fir
Bau und Heimat (BMI) aufgenommen. Bis Mitte 2025 ist im Rahmen dieses Programms die
Umsetzung folgender MalRnhahmen vorgesehen:

Sheedy — nachhaltige City-Logistik

Online-Marktplatz Vechta

Ansiedlungsforderung & Pop-up-Store
Innenstadtmanagement

Forderung des (elektrifizierten) (Lasten-) Radverkehrs
Versenkbarer Poller (Bahnhofstr.)

Wohnmobilstellplatz

NN NN NNNN

Anpassung der Innenstadt an den Klimawandel: Gutachten zu Verschattung, Stadt- und Fassadenbegrinung und
Bepflanzung

N

Anpassung an sich haufende Starkregenereignisse

N

Analyse der Gebaude in der Innenstadt bzgl. der energetischen Sanierungspotentiale & energetische
Sanierungsberatung fir Eigentimer innerstadtischer Gebdude

Quelle: Stadt Vechta - Stabstelle fur Wirtschaftsférderung, Marketing, Stadtepartnerschaften und Heimatpflege

Der MaRnahmenkatalog ,Masterplan Innenstadt” enthalt dartiber hinaus Ideen, die aufgrund
ihrer Langfristigkeit nicht im Rahmen der zuvor benannten Forderprogramme umsetzbar
sind. Sofern diese dazu beitragen die Ziele der Erneuerung fir das Untersuchungsgebiet
.,Neuer Markt / Innenstadt® zu erreichen, werden sie im Rahmen des vorliegenden ISEK/VU
als MalRBnahmen berlicksichtigt (z.B. Neugestaltung Neuer Markt / Kaponier / Europaplatz).
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4.2.3 Wohn-und Geschéaftshaus Volksbank

An der Ecke Sprengepielplatz/Gildestral3e plant die Volksbank Vechta die Errichtung eines
Wohn- und Geschaftshauses. Das Gebaude soll auf dem bestehenden Parkhaus errichtet
werden. In den ersten beiden Geschossen sind Gewerbeeinheiten mit einer Gesamtflache
von etwa 1.000 Quadratmetern vorgesehen. Im 2. Obergeschoss sowie im Staffelgeschoss
sind 15 Wohnungen geplant. Das Parken fur Bedienstete und Bewohner soll in der Tiefgara-
ge sowie auf dem Grundstlick organisiert werden, der stadtische Parkplatz westlich der Gil-
destralRe wird erhalten.

Volksbank stellt Plane fiir ein neues Wohn- und
Geschiftshaus vor

mehrere

in dem "Gildequartics™ vorgeschen.

Stadtebaulicher Entwurf

Artikel teilen: f v s ¢

https://www.om-online.de/om/volksbank-stellt-plane-fur- Quelle: Stadtebaulicher Entwurf zum B-Plan Nr. 191 —
ein-neues-wohn-und-geschaftshaus-vor-70807 Stadt Vechta.
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4.3 Friuhzeitige Amterbeteiligung

Im Zuge der Erstellung des ISEK / der VU erfolgte zu Beginn der Bearbeitungsphase im Sep-
tember/Oktober 2021 eine friihzeitige Amterbeteiligung, d.h. die in den unterschiedlichen
Fachdiensten der Stadt Vechta bekannten Informationen und Kenntnisse tber das Gebiet
Neuer Markt / Innenstadt sowie vorhandene Planungen / Konzepte / Entwicklungsansatze
wurden schriftlich abgefragt, um diese in den Arbeitsprozess einbringen zu kdnnen.

Im Folgenden werden die eingegangenen Hinweise und Anregungen zusammengefasst:

e Im Bereich Neuer Markt / Innenstadt sind wenige Kanalerneuerungen aus hydrauli-
schen Griinden erforderlich.
Zur Verbesserung des baulichen Zustandes wird in den kommenden Jahren die In-
spektion der Kanéle vervollstandigt, die Kanalinspektion ausgewertet und die
Schaden in geschlossener und offener Bauweise behoben.

e Die Stadt hat notarielle Angebote fiur den Ankauf von Gebauden im Bereich Neuer
Markt/Europaplatz vorliegen.
In diesem Zusammenhang wurde auch das bestehende Gebaude des Gesund-
heitsamtes an die LzO veraulRert.

o Die offentliche Stellplatzanlage an der GildestraRe konnte / sollte ggf. im Zusam-
menhang mit den Planungen Neuer Markt fir ein Parkhaus zur Verfigung stehen.

e Das stadtische Gebaude GroRRe StralRe 12 soll aktuell Gber eine Konzeptvergabe
vermarktet werden
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5 Stadtebauliche und bauliche Struktur

5.1 Nutzungsstruktur

Das Untersuchungsgebiet zeichnet sich mit seiner innerstadtischen Lage durch eine hohe
funktionale Dichte aus, anséassig sind:

e Einzelhandel / Dienstleistungen / Gastronomie

o (ffentlich und soziale Einrichtungen

Daruber hinaus befinden sich im Untersuchungsgebiet Wohnnutzungen:

e als Einzelnutzung

e als ergdnzende Nutzung in den Obergeschossen

5.1.1 GrolRRe StraRe / Bremer Tor

Weite Teile des Untersuchungsgebietes bilden den zentralen Versorgungsbereich Vechtas
ab: Entlang der Grof3e Stral3e sowie im Bereich Bremer Tor / Bremer StraRe / Falkenrotter
Stral3e sind Uberwiegend Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote zu finden. Dabei han-
delt es sich um Kleinteilige Strukturen, wenngleich zahlreiche bekannte Filialisten vertreten
sind. Das Einzelhandelssortiment umfasst Angebote des taglichen Bedarfs (insbesondere
Drogeriemarkte, Backer), der Fokus liegt jedoch vor allem auf Angeboten des aperiodischen
Bedarfes (v.a. Textil/Schuhe/Sport; Optik/Uhren/Schmuck).

Das Dienstleistungsangebot umfasst v.a. personenorientierte, kundenintensive Dienstleis-
tungen (z.B. Handyshops, Friseur).

Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort ,Bremer Tor* / ,Grofl3e Strale”

Im Bereich ,Alter Markt“ konzentrieren sich einige gastronomische Angebote, die den 6ffent-
lichen Platz fur AuRengastronomie nutzen. Dartber hinaus sind gastronomische Angebote
v.a. stdlich der Bahnhofstral3e zu finden — hier handelt es sich Uberwiegend um Cafés sowie
Schnellgastronomie.
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AuRengastronomie am ,Alter Markt* Schnellgastronomie sidl. Bahnhofstral3e

Die Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzung entlang der GroR3e Stral3e sowie im Bereich
Bremer Tor findet Uberwiegend in der Erdgeschosszone statt. In der Mehrzahl der Gebaude
ist in den Obergeschossen Wohnnutzung zu finden.

5.1.2 BurgstralRe / Klingenhagen

Die westliche Bauzeile an der Burgstral3e / Klingenhagen ist Bestandteil des Zentralen Ver-
sorgungsbereiches, wenngleich hier nur wenige Einzelhandler / Dienstleister ansassig sind.
In dieser ,zweiten Reihe” sind vor allem weniger kundenintensive Dienstleister zu finden (u.a.
Immobilienmakler, Zeitarbeits-Gesellschaft).

Zudem befindet sich am Klingenhagen ein Auenstandort der Universitat Vechta (im ehema-
ligen Finanzamt) sowie das St. Antoniushaus, eine katholische Exerzitien- und Tagungsstat-
te.

SchliefZlich sind hier Wohnnutzungen zu finden — in Obergeschossen von Wohn- und Ge-
schéaftshausern aber auch in reinen Wohngebauden (Einfamilien- und Mehrfamilienhauser).

Dienstleistungen / Wohnen am Klingenhagen
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5.1.3 Kronenstral3e / Gildestralle

Westlich der Grof3e Stral3e im Bereich KronenstralRe / Gildestral3e sind vor allem Wohnnut-
zungen zu finden. Neben einer kleinteiligen historischen Struktur an der Kronenstral3e, die
teilweise auch Dienstleistungsnutzungen aufweist, handelt es sich dort vor allem um Wohn-
angebote in groReren Mehrfamilienhausern (Geschosswohnungsbau).

Zudem ist in der GildestralRe eine Seniorenwohnanlage errichtet worden, an die ein Gesund-
heitszentrum mit Arzten und Physiotherapeutischen Angeboten angrenzt.

kleinteilige Wohn- und Mehrfamilienhdauser am Spengepielplatz
Dienstleistungsnutzung Kronenstral3e

5.1.4 Neuer Markt

Rund um den Neuen Markt, der als offentlicher Stellplatz sowie als Veranstaltungsflache ge-
nutzt wird, sind v.a. offentliche und beratende Dienstleister sowie Bildungseinrichtungen an-
sassig: Neben dem Gesundheitsamt sind hier ein Arztehaus, die Redaktion der Oldenburgi-
schen Volkszeitung sowie eine Aulenstelle der Justus-von-Liebig-Schule (BBS), eine Au-
Renstelle der Uni Vechta, ein Standort der Akademie Uberlingen, die Kreisvolkshochschule
und eine Beratungsstelle der Deutsche Rentenversicherung ansassig.

Westlich der Kolpingstral3e liegt — innerhalb des Untersuchungsgebietes — das Metropol
Theater, in dem regelmaRig Theaterauffihrungen, Konzerte, Comedy- und Kabarettveran-
staltungen oder Lesungen stattfinden.
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Metropol Theater / Dienstleister
westlich ,Neuer Markt*

Arztehaus / Zeitungsredaktion
noérdlich ,Neuer Markt®

5.1.5 Kapitelplatz / An der Propstei / Marienstral3e

Durch offentliche und soziale Nutzungen ist der stiddstliche Teilbereich des Untersuchungs-
gebietes gepragt. Hier befinden sich die 6ffentliche Verwaltung (Rathaus) sowie das Amtsge-
richt mit angeschlossener Justizvollzugsanstalt fur Frauen.

An der Propstei liegt die Propsteikirche St. Georg mit Gemeindehaus, Blcherei und

Pfarramt.

Von der Marienstral3e erschlossen wird die Liebfrauenschule Vechta (Gymnasium) sowie
das St. Marienhospital Vechta, das in fuBlaufiger Entfernung zur GrofR3e StralRe einen wichti-
gen Frequenzbringer fur die Innenstadt darstellt.

Propsteikirche + Bicherei (Hintergrund)

Liebfrauenschule und St. Marienhospital
(Hintergrund) an der Marienstral3e
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Schlie3lich sind zwischen Grof3e Stral3e und Franziskanerplatz noch kleinteilige Wohnstruk-
turen zu finden (Kleine Kirchstrafie).

Wohnnutzung ,Kleine Kirchstrale®

5.1.6 Leerstand

Im Kreuzungsbereich BahnhofstraRe / Gro3e Stral3e sowie siudlich davon standen zum Zeit-
punkt der Bestandsaufnahme (August 2021) zwei Ladenlokale leer, ein weiterer Leerstand
war am Klingenhagen zu registrieren. Bei einer zweiten Vor-Ort-Aufnahme im November
2021 war zusatzlich ein leerstehendes Ladenlokal im Ubergang der GroRe Stralze zum Bre-
mer Tor zu erfassen. Uber das gesamte Gebiet betrachtet gibt es jedoch keine auffallige
Haufung von Leerstanden in Ladenlokalen.

Im Kreuzungsbereich Falkenrotter Strafl3e / Oldenburger StraRe befindet sich eine grof3fla-
chigeres, leerstehendes Wohn- und Geschaftsgebaude.

leerstehendes Wohn- und Geschéaftshaus
— Falkenrotter Stral3e

leerstehendes Ladenlokal
— GrolRe Stalde
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Abb. 21: Nutzungsstruktur
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5.2 ErschlieBungsstruktur — Stral3en, Wege, Parken

Die ErschlieRung des Untersuchungsgebie-
tes erfolgt Uber die zentrale Achse ,GrolRe
Stralle” sowie die beiden parallel verlau-
fenden Spangen ,Kolpingstrale® sowie
.Klingenhagen®.

Aus Norden erreicht man das Gebiet lber
die Falkenrotter Stral3e sowie die Olden-
burger StralRe — beide fihren zur Stadtum-
gehung B69.

Uber die MiinsterstralRe ist das Gebiet an
den Stadtsiiden angeschlossen.

¥ (oW E

Mit dem offentlichen Personennahverkehr ist das Untersuchungsgebiet Uber drei Bushalte-
stellen in der parallel zur Grof3e Stral3e verlaufenden Achse Klingenhagen/BurgstralRe/An der
Propstei zu erreichen. Eine weitere Bushaltestelle befindet sich in der Marienstraf3e bei der
Liebfrauenschule / beim St. Marienhospital. Au3erhalb des Gebietes liegen westlich die Mo-
bilitdtsstation und der ZOB (ca. 500 m entfernt).

Durch das Gebiet fihren zahlreiche Rad-
wanderwege — ein Knotenpunkt des Rad-
wegenetzes vom Landkreis Vechta ist am
Alten Markt verortet.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes ist die Gro3e StralRe als verkehrsberuhigter Ge-
schaftsbereich (20er-Zone) ausgewiesen. Fahrrader werden auf der StraRe gefihrt. Die teil-
weise in Asphalt und tlw. in Betonstein ausgebaute Geschéftsstralle wird beidseitig durch
Gehwege begleitet, die in Teilen als Aul3enverkaufsflachen und Flachen fiur Aufenthalt ge-
nutzt werden. Im Kreuzungsbereich Falkenrotter Stral3e / Bremer Tor sowie in den Bereichen
Bahnhofstral3e / GroRRe Stralle und Am Klapphaken / GroRRe Stral3e wird der Verkehr durch
Ampeln geregelt.
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Um die Situation fur Verkehrsteilnehmer, insbesondere Fu3géanger und Radfahrer, sicherer
zu machen und den Durchgangsverkehr auf den Stadtring zu verlagern, fuhrt die Stadt
Vechta seit 2019 im Bereich rund um das Bremer Tor einen Verkehrsversuch durch. Nach
ersten Korrekturen erfolgten 2020 weitere Anderungen in der Verkehrsfiihrung. Der Versuch
beinhaltet zusatzliche Zebrastreifen und Fuligangerquerungen (Ampeln), beidseitige Schutz-
streifen und Aufstellflachen vor Ampelanlagen fir Radfahrer, eine neue Beschilderung sowie
die Erneuerung der Ampeln. Da es sich um einen Versuch handelt, wurden vorerst nur provi-
sorische, gelbe Fahrbahnmarkierungen aufgebracht.

Nebenanlage & Fahrradstellplatzanlage AuRengastronomie auf Nebenanlage
Grolie Stral3e der Grol3e Stral3e

Eine ParallelerschlieBung zur Grol3e Straf3e bildet der StraRenzug Klingenhagen / Burgstra-
Be / An der Propstei. Im Bereich des Rathauses erfolgte im Rahmen der Innenstadtsanie-
rung (vgl. Kap. 3.3) ein Ausbau in Pflasterbauweise — der Abschnitt nérdlich des Rathauses
ist asphaltiert. Entlang der Anliegerstrafde fihrt beidseitig ein Gehweg, im Teilabschnitt Klin-
genhagen sind entlang der Strafl3e Parkbuchten zu finden.

Im StralRenzug sind drei Bushaltestellen zu finden — bei der Haltestelle Burgstra3e/Altes Fi-
nanzamt (sudlich der JuttastraRe) handelt es sich um eine Rendezvous-Haltestelle, d.h. hier
treffen halbstiindlich zeitgleich alle vier Linien des Stadtbus Vechta ein, um den Fahrgasten
einen Umstieg ohne Zeitverlust zu ermdglichen.

Verbindungen zur GeschéaftsstralRe Grolde Strafe bestehen iber die Stralten ,Markt* und
»~Juttastralle” sowie Uber die FuBwegeverbindung ,Poststralie.
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Klingenhagen

Blick in die Juttastral3e

Westlich der Gro3e Stral3e erfolgt Uber die GildestraRe die riickwartige Erschlie3ung von
Grundstiicken an der Grof3e StralRe sowie die Zufahrt zu 6ffentlichen Stellplatzen. Die as-
phaltierte Stral3e verfugt beidseitig Uber FuBwege. Im Bereich der Kronenstraf3e geht die Er-
schlieBungsanlage in eine Mischverkehrsflache tber; die Kronenstralde ist als Einbahnstral3e

organisiert.

Verbindungen zur Grol3e StralRe bestehen Uber die Kronenstral3e (zwei Verbindungen) sowie
Uber zwei FuRwege, die Uber private Grundstiicke gefuihrt werden.
Zwei FuRwege vom 0stlichen Stich der Gildestral3e zur Falkenrotter Stral3e fihren Uber stad-

tische Parzellen.

GildestralRe

FulRwege zwischen Gildestral3e / Kronenstral3e und GrofR3e Stral3e

re.urban

ENTWURF 02/2022 40



Stadt Vechta — Neuer Markt / Innenstadt
Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept und Vorbereitende Untersuchungen

Das Parken ist in der Innenstadt Vechtas tberwiegend im 2. Ring organisiert, d.h. in den Pa-
rallelstralen zur HaupteinkaufsstralRe gibt es mehrere grof3flachige, dffentliche Stellplatz-
anlagen:

e Neuer Markt — ca. 100 Stellplatze — mit Parkscheibe (2 Stunden)

e Sprengepielplatz — ca. 80 Stellplatze — mit Parkscheibe (2 Stunden)

e Gildestral’e — ca. 70 Stellplatze — mit Parkscheibe (2 Stunden)

o Parkhaus Bremer Tor (auf3erhalb des Untersuchungsgebietes)

o Flchteler Stral3e — ca. 40 Stellplatze (aul3erhalb des Untersuchungsgebietes)
e Mihlenstral3e — ca. 50 Stellplatze — gebihrenfrei, zeitlich unbefristet

o Tiefgarage Rathaus — mit Parkscheibe (2 Stunden)

o Kapitelplatz — ca. 40 Stellplatze — bewirtschaftet (Parkschein)

Offentliche Stellplatze — Neuer Markt

Darliber hinaus findet 6ffentliches Par-
ken im StraBenraum statt (in Langs-
aufstelllung zur Fahrbahn): Im Bereich
des Klingenhagen ist das Lésen eines
Parkscheins erforderlich, ebenso im
zentralen Bereich der Grof3e Stral3e.

Die straBenbegleitenden Stellplatze der
sudlichen Grol3e StralRe unterliegen ei-
ner zeitlichen Begrenzung (30 Min.,
Parkscheibe).

Parken am StralRenrand — GroRRe Stralde
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Eine o6ffentliche Stellplatzanlage befindet
sich zudem im Bereich des Franziska-
nerplatzes. Hier befinden sich ca. 60
bewirtschaftete Stellplatze (50 ct. je 30
Minuten), die vor allem durch Besucher
des St. Marienhospitals genutzt werden.

Offentliche Stellplatze - Franziskanerplatz

Uber das 6ffentliche Stellplatzangebot hinaus befinden sich im Untersuchungsgebiet ,Neuer
Markt / Innenstadt” mehrere grof3flachige private Stellplatzanlagen, die hinsichtlich ihrer
Ausweisung teilweise nicht als Kundenparkplatze erkennbar sind, sondern wie 6ffentliche
Stellplatze nutzbar sind:

o Volksbank (zwischen Falkenrotter Stra3e und GildestraRe) — ca. 60 Stellplatze —
mit Parkscheibe (2 Stunden)
e Tiefgarage Klingenhagen (C&A) mit Parkscheibe (2 Stunden)

o Parkplatz Bremer Tor (ehem. Josefsheim) — ca. 100 Stellplatze, davon ca. 50 ohne
Bewirtschaftung / zeitliche Einschréankung
sowie weitere 50 mit Parkscheibe (2 Stunden)

Wi

il

Stellplatze Volksbank Stellplatze Bremer Tor
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Abb. 22: ErschlieRung
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5.3 Gebaude
5.3.1 Gebéaudebestand

Der Gebaudebestand an der GroRRe StralRe ist durch kleinteilige Geschéafts- und Wohnge-
baude gepragt: Wahrend in den Erdgeschosszonen vielfach Ladenlokale zu finden sind, fin-
det in den Obergeschossen vorwiegend Wohnen statt.

Es handelt sich vor allem um 2%:- bis 3%-geschossige Gebdude mit Satteldach (meist gie-
belstandig), sowohl in Klinkerbauweise als auch verputzt.

Die Bebauungsdichte ist hier sehr hoch und die Geb&ude verfligen Uber vergleichsweise ge-
ringe FlachengréRen.

Geschifts-/ Wohngebaude GrolRe Stralle

Durch einen ahnlichen Gebaudebestand zeichnet sich der parallel verlaufende Stral3enzug
Burgstraf3e/ Klingenhagen aus - jedoch findet hier vereinzelt auch im Erdgeschoss Wohnen
statt.

Die dstliche StraBenseite dieses Strallenzuges ist zudem durch mehrere Sonderbauten ge-
pragt (Rathaus, ehem. Finanzamt, St. Antoniushaus).

Geschafts-/ Wohngebéaude Klingenhagen St. Antoniushaus - Klingenhagen
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Im Bereich Bremer Stral3e / Bremer Tor befinden sich einige grof3flachigere Wohn- und Ge-
schéaftsgebdude, die in den 1970/80er Jahren errichtet wurden.

Geschéfts-/ Wohngebaude GrolRe Stralle

Durch eine kleinteilige Wohnbebauung in 1- bis 1 Y-geschossige, offener Bauweise ist die
sudliche KronenstralRe gepragt. In der Kleine Kirchstraf3e sind ebenfalls Wohngebaude zu
finden jedoch in verdichteter Bauweise: die Geb&ude haben hier bis zu 3 %2 Geschosse.

kleinteilige Bebauung KronenstralRe kleinteilige Bebauung Kleine KirchenstralRe

Zwischen KronenstraRe/Gildestrale und KolpingstralBe sowie Am Klapphaken ist ebenfalls
Wohnbebauung zu finden, jedoch in Form von Mehrfamilienhdusern, die mehrheitlich als
Flachdachbauten mit 3 Vollgeschossen errichtet wurden. Dabei sind Bauten aus den 1970er
Jahren ebenso zu finden wie Neubauten.
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Mehrfamilienhduser Sprengepielplatz Mehrfamilienhduser Am Klapphaken

5.3.2 Denkmalschutz

Laut Denkmalschutzverzeichnis befinden sich innerhalb des Untersuchungsgebietes einige
Sonderbauten, die denkmalgeschitzt sind:

Liebfrauenschule Abb. 23: Baudenkmale

Marienhospital (Altbau)
inkl. Wohnhaus

JVA Il (ehem. Franziskanerkloster)
mit Klosterkirche und Dienstwohnge-
baude (An der Propstei 14)

Propsteikirche St. Georg
mit Kriegerdenkmal

Kaponier inkl. Moorbachbrticke
und Stadtgraben

Kolpinghaus (An der Propstei 2)

Stadtpalais EImendorfsburg
(Burgstr. 4)

ehem. Konvikt (Burgstr. 18)
(ehem. Finanzamt / heute Uni Vechta)

ehem. Kaiserliche Post
(GrolRe Str. 90)
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ehem. Kaiserliche Post (Grof3e Str. 90) ehem. Konvikt (Burgstr. 18)

(ehem. Finanzamt / heute Uni Vechta)

Kaponier inkl. Moorbachbrticke
und Stadtgraben

Dienstwohngebaude an der JVA Il
(An der Propstei 14)
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Darlber hinaus befinden sich in der Grol3e Stral3e einige Wohn- und Geschéftshauser die
unter Denkmalschutz stehen — dabei handelt es sich um 2- bis 3-geschossige Backstein- und
Putzbauten mit Stuck- oder Fachwerkelementen.

Denkmalgeschitzte Wohn- und Geschéftsgebaude in der Grof3e Stral3e
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5.4 Freiraumsituation

Als innerstadtisches Gebiet verfigt das Untersuchungsgebiet ber einige Platzsituationen,
so etwa im Bereich des Alten Marktes / des Europaplatzes sowie an der Juttastral3e, an der
Kronenstral3e und an der Propsteikirche St. Georg.

Vorplatz Propsteikirche
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Vom Europaplatz aus fiihrt ein terrassierter Wasserzug zum Kaponier, einem Turmgeb&ude
aus dem frihen 18. Jahrhundert, das heute einem Kunstverein fur die Ausstellungen dient.
Die an den Wasserzug angrenzenden Flachen nutzt das benachbarte Hotel als Terrasse

bzw. fur Aul3engastronomie.

Terrasierter Wasserlauf zum Kaponier

Als Standort fur den Wochenmarkt wird
die BahnhofstralRe zwischen Grof3e Stral3e
und KolpingstralRe genutzt. Der Markt findet
Mittwoch- und Samstagvormittags statt —
hierfUr erfolgt eine Stral3ensperrung.

- —

5 ]
% &
%

Wochenmarkt in der Bahnho stréBe

Offentliche Griinflachen sind im Untersuchungsgebiet nicht zu finden, lediglich auf dem
Grundstiick des Rathauses liegt sich eine groRRere, parkéahnlich gestaltete Flache.

Im Umfeld der Laden- /Dienstleistungs-
einheiten sind die AuRenflachen mehrheitlich
komplett versiegelt und unbegrunt.

Als ,Pflanzoasen fir eine kurze Auszeit"
sind wahrend der Sommermonate im Innen-
stadtgebiet mehrere Pflanzkiibel inkl. Sitzge-
legenheiten ausgebaut worden — eine Initia-
tive der Stadtmarketinggesellschaft Moin
Vechta (,Moin-Garten®).

,Moin-Garten” bei der Volksbank
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5.5 Eigentumerstruktur

Im Eigentum der Stadt Vechta befinden sich alle 6ffentlichen ErschlieBungsflachen inkl. 6f-
fentliche Stellplatze. Dartber hinaus ist die Stadt Eigentimerin eines Grundstiickes im Kreu-
zungsbereich Grol3e Stral’e / Marienstral3e, welches aktuell (Herbst 2021) tber eine Kon-
zeptvergabe vermarktet wird.

Als weitere Offentliche Eigentimer sind im Untersuchungsgebiet der Landkreis Vechta (Haus
der Landwirtschaft) sowie das Land Niedersachsen (ehem. Finanzamt, Justizvollzugsanstalt)
vertreten. Zudem hat die Katholischen Kirchengemeinde St. Mari& Himmelfahrt Eigentum im
Gebiet sowie die Romisch-Katholische Kirche der Diézese Munster.

Daruber hinaus befinden sich die Grundstiicke im Untersuchungsgebiet tberwiegend in pri-
vatem Eigentum. Insbesondere die Grundsticke mit Mehrfamilienhdusern im Bereich west-
lich der KronenstraRe sind als Wohnungseigentum organisiert. Darliber handelt es sich
Uberwiegend um Einzeleigentiimer (bzw. kleine Eigentimergemeinschatften).

Im Bereich der Grol3e StralRe sowie nordlich der GildestraBe gibt es mehrere zusammen-
hangende Komplexe, die sich jeweils im Eigentum eines Einzeleigentimers, einer Projekt-
entwicklungs- bzw. einer Immobiliengesellschaft befinden. Auch im Bereich der Kleine Kirch-
stral3e gibt es zusammenhangendes Eigentum.

Abb. 24: Eigentimerstruktur — 6ffentliche Eigentimer

i e

4

it

: [ ] stadt vechta
R

a [ ] Kreis Vechta
//b( [___] Land Niedersachsen
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6

Integrierte SWOT-Analyse und vertiefende Bestandsanalyse

6.1 SWOT-Analyse nach Funktionsbereichen

Basierend auf den zuvor dargestellten Ergebnissen der Bestandsanalyse sowie den Darstel-
lungen zur gesamtstadtischen Entwicklung werden im Folgenden die Stéarken und Chancen
(Strengths / Opportunities) sowie die Schwachen und Risiken (Weaknesses / Threats) im
Untersuchungsgebiet Neuer Markt / Innenstadt aufgezeigt. Die SWOT-Analyse erfolgt dabei
fur unterschiedliche Funktionsbereiche.

6.1.1 Wirtschafts-/ Einzelhandelsstandort

Starke / Chance

Der Standort Innenstadt Vechta zeichnet sich durch eine hohe Ein-
zelhandelszentralitat aus — er hat eine grof3e Bedeutung als Ein-
kaufsstandort im landlichen Raum.

Die Einzelhandelsstruktur ist aufgrund der Gebaudestruktur
eher kleinteilig — es besteht das Risiko, dass eine zunehmende
Nachfrage nach grof3flachigen Einheiten (Wandel in der
Flachennachfrage) im Bestand schlecht bedient werden kann.

Tlw. sind v.a. die kleinteiligen Geschéfts- und Wohngebéaude von
Modernisierungsstau betroffen.

700 m ,die Grenze eines fulllaufig erlebbaren
Geschéfts- und Dienstleistungszentrums® (vgl. EEK, S. 45)

Sidlich der BahnhofstralRe sind Leerstande sowie
Mindernutzungen auszumachen.

Mit der erfolgten Verlegung des zweimal wochentlich stattfindenden
Wochenmarktes in die Bahnhofstral3e besteht die Chance einer Be-

Der Zentrale Versorgungsbereich (ZVB) erreicht mit einer Léange von
lebung v.a. des sudlichen Abschnittes des ZVB.

Durch eine hohe Verkehrsbelastung wird die Aufenthaltsqualitat der
zentralen Einkaufsstral3e beeintrachtigt.
Gleichzeitig tragt die Fiihrung des motorisierten Verkehrs durch die
Grol3e Stral3e zu einer Belebung derselben bei.

Das Untersuchungsgebiet ist Standort zahlreicher 6ffentlicher und
privater Dienstleister — dieser Mix tragt zur Belebung und Sicherung
des Wirtschaftsstandortes GrofR3e Stral3e bei.

Mit dem Marienhospital ist am Standort ein grof3er Gesundheitsdienst-
leister anséassig, der auch einen bedeutenden Frequenzbringer (Besu-
cher, Bedienstete) fir den Zentralen Versorgungsbereich darstellt.
Aktuell wird eine Zusammenlegung mehrerer Krankenhéuser des Landkreises in ein
Zentralkrankenhaus gepruft. Die Standortfrage ist dabei noch unklar.
Mit einem Neubau an einem dezentralen Standort bestiinde das Risiko,
dass ein bedeutender Frequenzbringer flr die Innenstadt verloren geht.
Eine grof3e Herausforderung wirde die Entwicklung eines Nachnut-
zungskonzeptes fiur den Standort Marienhospital werden.
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6.1.2 Verkehrliche Infrastruktur

Starke / Chance

Das Untersuchungsgebiet ist mit dem Pkw sowie mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln grundsatzlich gut erreichbar,

jedoch ist v.a. in der GroR3e Stral3e (Einkaufszone) trotz
Ausweisung einer 20er-Zone eine hohe Verkehrsbelastung
durch Pkw auszumachen, die zu Konflikten mit Radfahrern /
FuRgangern flhrt. (v.a. fehlende Querungsmaoglichkeiten).

Das Untersuchungsgebiet weist ein umfangreiches und ausreichen-
des Stellplatzangebot auf,

welches jedoch unklar erschlossen ist (Streulage),

uneinheitlich bewirtschaftet wird

(tiw. grof3flachige private Stellplatzanlagen ohne Bewirtschaftung)
und tlw. funktionale und gestalterische Mangel aufweist.

Zudem gibt es Mangel in der Durchléssigkeit zwischen den Stellplatz-
anlagen und der EinkaufsstraRe GroR3e Stral3e

(fehlende Sicherung der 6ffentlichen Nutzung, gestalterische Mangel).

Mit einer Neuordnung des Neuen Marktes wirde ggf. der Wegfall von
Stellplatzen einhergehen.

Die Rendezvous-Haltestelle Burgstraf3e / Altes Finanzamt ist zentral
gelegen,

die Entfernung zur Mobilitatsstation (Bahnhof, tiberregionaler OPNV,
Radstation, P+R) ist jedoch relativ weit.

Zudem fiihrt das Rendevous-Prinzip regelmaRig
zu Verkehrsheeintrachtigungen.

Bei den OPNV-Haltestellen mangelt es an Aufenthaltsqualitat und
Barrierefreiheit (keine Uberdachungen, keine Sitzmdglichkeiten).

FuRwege / Nebenanlagen sind tiw. nicht ausreichend breit
und nicht barrierefrei.
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6.1.3

Wohnstandort

Starke / Chance

Vor allem der Bereich Kronenstrale / GildestralRe zeichnet sich
durch ein zentrales Angebot an kleinen / mittleren Wohnungen in
Mehrfamilienhausern tlw. neueren Baualters aus.

Mit der Entwicklung weiterer Wohnangebote im Bereich Gildestral3e
(VoBa-Projekt) besteht die Chance, den Wohnstandort Innenstadt zu

starken,

womit auch eine Sicherung von Frequenz fir den EH-/DL-Standort
einhergehen wurde.

Zudem wirde einer steigenden Nachfrage nach zentralen, barriere-
freien Angeboten durch eine alternde Bevolkerung begegnet.

In den vergangenen Jahren war im Untersuchungsgebiet eine hohe
Fluktuation auszumachen (v.a. Einwohner mittleren Alters sowie mit
Migrationshintergrund zogen infaus das/dem Gebiet).

Einer Eingabe der Blrgergruppe Kronenstral3e zufolge fuhren vielfal-
tige Missstande (vgl. Kap. 6.3) dazu, dass sich die Birger hier aktuell
nicht sicher und wohl fiihlen.

Hohe Fluktuationen bergen das Risiko, dass sich die Bewohner nicht
mit dem Wohnstandort identifizieren.

Nach Auskunft der Stadtverwaltung sind tlw. prekare Wohnverhalt-
nisse vorzufinden (groRe / mehrere Familien in kleinen Wohnungen).

In der Grof3e Stral3e findet Wohnen v.a. in Obergeschossen statt
(Wohn- und Geschaftshauser). Aktuell ist hier kein nennenswerter
Leerstand bekannt — jedoch kénnten Modernisierungsstau und feh-
lende Barrierefreiheit zu einer sinkenden Nachfrage fihren.

6.1.4 Stadtebauliche Gestalt

Starke / Chance

Vor allem die nordliche Grol3e Stral3e zeichnet sich durch eine fiir
den Kkleinstadtischen Raum typische kleinteilige Gebaudestruktur im
Geschafts- und Wohnhaussegment aus.
Eine zunehmende Nachfrage nach grol3flachigeren Einzelhandelsfla-
chen durch Filialisten birgt das Risiko, dass kleinteilige
Gebaudestrukturen verloren gehen und durch Geschéftshauser ohne
Bezug zur lokalen Baustruktur ersetzt werden.

Im Bereich der GroRRe StraRe mangelt es an Aufenthaltsqualitat. Die
Einkaufsstraf3e wirkt in Teilen Uberladen (uneinheitliche Mdblierung,
Werbeanlage, Fahrradstander).

Die Nebenanlagen der Grol3e Straf3e sind fur die vielfaltigen Nutzun-

gen relativ schmal und nicht barrierefrei.
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Der Alte Markt stellt — gesaumt von einer kleinteiligen Bebauung —

einen attraktiven stadtischen Platz dar, der insbesondere im Sommer

durch die umliegende Gastronomie bespielt wird und somit einen

Anlaufpunkt fir Einheimische und Géste bildet.
Der unmittelbar gegentiberliegende Europaplatz erscheint hingegen - nicht
zuletzt auf Grund seiner Randbebauung aus den 1970er Jahren sowie der

uneinheitlichen Méblierung - eher unmodern und unstrukturiert.

Mit der geplanten Neustrukturierung des Bereiches Neuer Markt bietet

sich die Chance, den Bereich Alter Markt / Neuer Markt zusammenhan-

gend zu gestalten — sowie ggf. den Vorplatz der Propsteikirche in eine

Gestaltung einzubinden (Vorschlag aus dem Masterplan-Prozess)

Der Bereich Kronenstral3e stellt einen der dltesten Siedlungsberei-
che der Stadt Vechta dar. Die kleinteilige Bebauung und die anspre-
chende Gestaltung des StralRenraums vermitteln einen dorflichen
Charakter mitten im Zentrum.
Jedoch sind in diesem Bereich zunehmend Baullicken sowie Moder-
nisierungsstau zu erkennen und der Bereich ist von Vandalismus
(Graffiti, eingeschlagene Haustiiren) betroffen.

Der angrenzende Bereich an der GildestraRe — der von den Stellplat-
zen kommend den Eingang in die Innenstadt bildet — vermittelt durch
die Bebauung mit eingeschossigen Nebengebauden und Garagen
den Eindruck eines Hinterhofes.

6.2 Vertiefende Bestandsuntersuchung: Darstellung der (stddtebaulichen) Missstéan-
de und Entwicklungshemmnisse

Im Zuge einer vertiefenden Bestandsuntersuchung wurden im Hinblick auf die heutige Situa-
tion im Gebiet folgende stédtebauliche Missstande festgestellt, die einer positiven Entwick-
lung des Gebietes entgegenstehen:

¢ Funktionale Mangel in der Nutzungsstruktur

o Missstande in der Verkehrsorganisation

e Funktionale und gestalterische Mangel im 6ffentlichen Raum

e Bauliche und gestalterische Mangel auf privaten Grundstticken

6.2.1 Funktionale Mangel in der Nutzungsstruktur

Gemal Einzelhandelsentwicklungskonzept bildet die gesamte GroRe StralRe innerhalb des
Untersuchungsgebietes den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt (vgl. Kap. 4.1). Insbe-
sondere sidlich der Bahnhofstraf3e ist jedoch ein zunehmender Funktionsverlust im
Hinblick auf die Versorgungsfunktion zu beobachten.
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Zum einen befanden sich im Gebiet zum Zeitpunkt der Erhebung leerstehende Ladenloka-
le. Zum anderen driickt sich der Funktionsverlust in zunehmenden Mindernutzungen aus —
so sind insbesondere im Bereich sudlich der BahnhofstraRe mehrere Schnellimbisse, ein
Wettbiro sowie Handy-Shops anséssig. In ehemaligen Ladenlokalen haben sich eine Fahr-
schule sowie ein Fitnessstudio angesiedelt — beide Nutzungen stellen zwar eine wichtige er-
ganzende Funktion im Versorgungsbereich dar, tragen jedoch nur geringfiigig zur Belebung
des Bereiches bei bzw. haben keine AufRendarstellung (dekorierte Schaufenster) die zum
Aufenthalt/Bummeln einladen.

Leerstehendes Ladenlokal Sichtschutzfolien im Schaufensterbereich
- stdliche Grof3e StralRe - stidliche Grof3e Stralle

Ebenfalls Teil des Zentralen Versorgungsbereiches sind die im Untersuchungsgebiet gele-
genen Flachen nordlich der Falkenrotter StraBe. Hier befinden sich brachliegende, minder-
genutzte Flachen, die als Stellplatze genutzt werden (tiw. unbefestigt, nicht bewirtschaftet).
Zudem befindet sich im Kreuzungsbereich Oldenburger Stral3e / Falkenrotter Stral3e an zent-
raler Stelle im Eingangsbereich zur Innenstadt ein Leerstand einer groR3flachigen Wohn-
und Geschéaftsimmobilie.

mindergenutzte, innerstadtsche Flache
- nordlich Falkenrotter StralRe
(ehem. Josefsheim)

leerstehendes Wohn- und Geschéaftshaus
- Falkenrotter Stral3e
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Ein weiterer Leerstand / Funktionsverlust droht im Bereich des Europaplatzes: die Immo-
bilie GroRRe Stral3e 49/51 wird derzeit durch die Sparkasse genutzt — diese plant jedoch einen
Neubau und Umzug in den Bereich westlich des Neuen Marktes (Gesundheitsamt).

Der dahinter liegende Neue Markt — ein zentral in der Innenstadt gelegener Platz — wird
durch Parken dominiert.

Nutzung des zentral gelegenen Platzes

Gebaude der Sparkasse am Europaplatz Neuer Markt als Stellplatz

Mit der Kronenstral3e befindet sich mitten im Untersuchungsgebiet eine der altesten Sied-
lungsstrukturen der Stadt Vechta. In den vergangenen Jahren sind hier Gebaude zurlickge-
baut worden, wodurch in der historisch kleinteiligen Struktur Baullicken entstanden, die als
Stellplatze mindergenutzt sind.

Zudem befinden sich an der Gildestrafe / KronenstralRe Grundstiicke, die hinsichtlich ihrer
innerstadtischen Lage eine Mindernutzung aufweisen (mangelnde Dichte - Bebauung mit
eingeschossigen Nebengebéauden).

Bauliicke KronenstralRe
- Nutzung als Stellplatz

Mindernutzung innerstadtischer Grundstiicke
— mangelnde Dichte und Funktion
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6.2.2 Missstande in der Verkehrsorganisation

In der Grol3e Stral3e ist — trotz Verkehrsberuhigung (20er Zone) — das Verkehrsaufkommen
relativ hoch — dieses wurde auch im Rahmen der Online-Umfrage zum Masterplanprozess
als zentraler Missstand der Innenstadt angeftihrt. Bereits im Rahmen des Verkehrsentwick-
lungskonzeptes aus 2014 wurde festgestellt, dass die Verkehrsbelastung zu Konflikten zwi-
schen Ful3-/ Rad- und KfZ-Verkehr fuhrt. Querungshilfen sind ausschlief3lich in Kreuzungs-
bereichen vorhanden.

Zu Konflikten kommt es auch im Bereich der Rendezvous-Haltestelle in der Burgstralie:
wenn sich hier halbstindlich zeitgleich alle vier Linien des Stadtbus Vechta treffen, kommt es
zu Rickstaus und tlw. unsicheren Situationen fir querende Ful3ganger.

Als Missstand in der Verkehrsorganisation ist zudem die Lage der Rendezvous-Haltestelle
zu benennen: zwar ist hier ein Umstieg innerhalb der Stadtbus-Linien gewahrleistet, jedoch
wird die Entfernung zur Mobilitatsstation mit Bahnhof, tiberregionaler OPNV-Anbindung
und P+R-Angeboten mit ca. 500 m FulRweg als unattraktiv bewertet.

hohes Verkehrsaufkommen Ruckstau / mangelnde Verkehrssicherheit
- Grol3e StralRe - Rendezvour-Haltestelle Burgstral3e

In den ParallelerschlieBungen zur GroR3e StraRe (Klingenhagen/Burgstral3e sowie Gildestra-
Be/KronenstralRe) gibt es ein umfangreiches o6ffentliches Stellplatzangebot. Jedoch fihren
mangelnde Ausschilderungen zu Suchverkehren, die die angrenzenden Nutzungen be-
lasten® — bereits im Rahmen des Verkehrsentwicklungsplanes 2014 wurde eine schlechte
Erreichbarkeit der ,ruckwartigen“ Parkplatze festgestellt (verstreute Lage, uneinheitliche Be-
wirtschaftung, unklare Erschliel3ung).

6 Die Stadt Vechta hat eine Verbesserung der Beschilderung bereits auf den Weg gebracht.
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6.2.3 Funktionale und gestalterische Mangel im 6ffentlichen Raum

Im offentlichen Verkehrsraum sind funktionale Mangel an ErschlieBungsanlagen zu fin-
den. Neben einem schadhaften Zustand handelt es sich dabei auch um tlw. sehr enge Ne-
benanlagen:

¢ im Bereich Klingenhagen / Burgstral3e
e im Bereich GildestralRe / KronenstralRe
e in der MarienstralRe

In diesen Bereichen sind zudem gestalterische Mangel im 6ffentlichen Raum auszu-
machen, die dazu beitragen, dass die Aufenthaltsqualitat als gering zu bewerten ist: es fehlt
v.a. an Begrinung sowie Beleuchtung. In der Kronenstral3e fihrt eine fehlende Zonierung zu
.wildem Parken®, das in der Vergangenheit bereits zu Konflikten bei Feuerwehreinsatzen ge-
fuhrt hat.

Klingenhagen Burgstral3e
schadhafter Zustand / mangelnde Engstellen Nebenanlage
Aufenthaltsqualitat
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Marienstralle
schadhafter Zustand / mangelinde
Aufenthaltsqualitat

Kronenstral3e
fehlende Zonierung

Kronenstralle

schadhafter Zustand — fehlende Beleuchtung — mangelnde Gestaltung

Fotos: Burgergruppe Kronenstrale
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Zudem sind die offentlichen Stellplatze unzureichend gestaltet und weisen in Teilen funk-
tionale Mangel auf.

mangelnde Gestaltung / funktionale Mangel | triste Gestaltung Neuer Markt
Franziskanerplatz

In der Einkaufszone Grof3e Stral3e sind die Nebenanlagen flr die vielfaltigen Nutzungen
sehr schmal und nicht barrierefrei: FuRganger mussen sich in diesem Bereich ihren Weg
durch Werbeaufsteller, offentliche sowie private Mdblierungen (Nutzung der Gehwege fir
AuRengastronomie) bahnen. Dartber hinaus sind auch im Kernbereich gestalterische
Mangel auszumachen: der offentliche Raum erscheint Uberladen und unaufgeraumt (Wer-
beanlagen, Blumenampeln, Fahrradstander, 6ffentliche und private Mdblierung).

GrolRe Stral’e — enge bzw. zugestellte Nebenanlagen
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Grolie Stral3e — ,Uberladene” Gestaltung

Die FuBwegeverbindungen von der Grol3e Stral3e in die angrenzenden Bereiche sind un-
zureichend hinsichtlich ihrer Wahrnehmbarkeit, der Gestaltung und der Sicherung fur die
offentliche Nutzung (tlw. fihren die Wege Uber private Grundsticke).

(private) FuRBwege zwischen Stellplatzanlage GildestraR3e/Spengepielplatz und GroRRe Stral3e

; e o

5. % /

fehlende Wahrnehmung
FulBweg ,Neuer Markt“ — GrolRe Stral3e

Parkende Autos / Gastropavillon auf FulRweg
Burgstral3e — Grof3e StralRe (Juttastralie)
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Insbesondere in der Einkaufszone Grol3e StralRe fehlt es an attraktiven Aufenthaltsberei-
chen.

Der Europaplatz erscheint - nicht zuletzt auf Grund seiner Randbebauung aus den 1970er
Jahren sowie der uneinheitlichen Mdblierung - eher unmodern und unstrukturiert.

Der terrassierte Wasserzug zum Kaponier wird in einem Betonbett kaskadenartig gefuhrt
und verfligt Gber eine schlechte Wasserqualitat (zeitweise unangenehm riechend).
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mangelnde Gestaltung Europaplatz

Eine mindergenutzte Platzflache befindet
sich im Bereich der Propsteikirche St. Georg
vor der ¢ffentlichen Bucherei.

Vorhandene 6ffentliche Platze, die nicht unmittelbar an der GroRe Stral3e liegen, haben sich
teilweise zu Treffpunkten entwickelt, die durch die Bevdlkerung als soziale Brennpunkte
und ,unsicherer Raum®“ wahrgenommen werden. Im Bereich des Kaponiers wurde ein ,ver-
steckter” offentlicher Platz bereits zuriickgebaut. Im Bereich vor dem Sascha's Inn - wo die
KronenstralRe eine Platzsituation ausbildet - berichten Anlieger zunehmend von Ruhesto-
rung, Belastigung, Vandalismus.

re.urban ENTWURF 02/2022 63



Stadt Vechta — Neuer Markt / Innenstadt
Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept und Vorbereitende Untersuchungen

i TN

e

!

A

4

— R T

Treffpunkt Kronenstral3e

zurlickgebaute Béanke am Kaponier

6.2.4 Bauliche und gestalterische Mangel auf privaten Grundstiicken

Im rickwartigen Bereich der GroRRe StraRe zur Gildestral3e hat sich ein unattraktiver Hin-
terhof-Charakter herausgebildet. Neben der Bebauung mit eingeschossigen Lagerhallen
und Garagen tragt dazu auch die Nutzung der Flachen als private Stellplatzanlagen bei.

Hinterhof-Charakter Gildestral3e

Im gesamten Untersuchungsgebiet — insbesondere aber in den Randbereichen (sidlich
Bahnhofstraf3e / Kronenstral3e / Klingenhagen) — sind bauliche und gestalterische Mangel
am Gebaudebestand auszumachen:

¢ bauliche und energetische Mangel (Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf)

e tlw. starke Uberformungen (historischer) Gebaudestrukturen - insbesondere der

Schaufensterzonen
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... sowie tlw. starke Uberformung der Giebel (insbesondere Schaufensterzone)

6.3 Eingabe Burgergruppe Kronenstrafie

Im November 2021 erreichte die Stadt Vechta eine Eingabe der Blrgergruppe Kronenstralle.
In dem 13seitigen Papier werden die Missstande in der KronenstralRe aus Eigentimersicht
aufgezeigt sowie Vorschlage fir Ansatze zu deren Behebung gemacht. Ziel der Blrgergrup-
pe, in der sich Eigentimer von Immobilien und Grundstiicken an der KronenstraRe zusam-
mengefunden haben, ist, mit der Stadt Vechta in einen Dialog dartber zu treten, wie die for-
mulierten Missstande gemeinsam behoben werden kénnen.

Zusammenfassend formuliert die Birgergruppe fir den Bereich Kronenstraf3e folgende
Missstande:
e unklare Verkehrsfuihrung
o enge StralRe ohne Fahrbahnabgrenzung (v.a. fir FuRgénger / Radfahrer)
o kreuz und quer parkende Fahrzeuge
o Befahrbarkeit durch Lkw fuihrt zu Schaden am Stral3enbelag (s. unten)
e Missstdnde am Gebaudebestand
o Investitionsstau / bauféllige, teilweise unbewohnbare Gebaude
o Baullcken, die als Parkplatze betrieben werden (unbefestigt, unbeleuchtet)
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o defekter StralRenbelag (Pflasterung): Stolperstellen, mangelnde Entwasserung
o fehlende / mangelhafte Ausleuchtung des éffentlichen Raums

e Entwicklung mehrerer Treffpunkte, die soziale Brennpunkte darstellen
(Ruhestorung, Belastigung, Vandalismus)
(u.a. Platz vor Sascha’s Inn, Sprengepielplatz)

In dem Papier macht die Blrgergruppe folgende Vorschlage zur Behebung der Missstande:
e Anderung der Verkehrsregelungen (u.a. Beschrankung der Befahrung, Geschwin-
digkeitsreduzierung, klare Kennzeichnung von Stellplatzen)
e regelmallige Sduberung der StralRe

e Malinahmen zur Erh6hung der Sicherheit
(u.a. Beleuchtung, Einsatz Sicherheitsdienst, Abbau Mdblierung ,HotSpots®)

DarlUber hinaus regt die Birgergruppe eine Neugestaltung der Kronenstral3e sowie eine
Neugestaltung des Sprengepielplatzes an.

Durch die Blrgergruppe Kronenstral3e dargestellte Missstande:

p ' .f'i

[j 1 5

mangelnde Beleuchtung

schmuddelige Ansichten Vandalismus zugewachsene Bauliicke
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Abb. 25: Stadtebauliche Missstande
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7 Leitbild / Entwicklungsziele und Ansatze der Erneuerung

Im Folgenden werden — aufbauend auf der Bestandsaufnahme und der SWOT-Analyse —
Entwicklungsziele fir das Untersuchungsgebiet Neuer Markt / Innenstadt formuliert. Aufge-
zeigt werden zudem Ansétze der Erneuerung, die zum Erreichen des Entwicklungszieles bei-
tragen sollen.

Dabei werden Ziele und Anséatze fir unterschiedliche Handlungsraume formuliert:

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Nordliche GrolRe Strafl3e / Bremer Tor (nordlich der Bahnhofstrale)
Sudliche Grof3e Stral3e (sudlich der Bahnhofstralie)

Neuer Markt / Kaponier / Europaplatz / Alter Markt / Vorplatz Propsteikirche
Klingenhagen / BurgstralRe (6stliche ParallelerschlieRung)

GildestralRe / KronenstralRe

Innerhalb der Handlungsrdume werden die Ansatze der Erneuerung nach unterschiedlichen
Handlungsfeldern aufgezeigt:

Nutzung
Verkehr
offentlicher Raum

privater Raum

7.1 Nordliche Grof3e Strafde / Bremer Tor

Ziel der Erneuerung:

Starkung und Erganzung der Einzelhandels- und Dienstleistungsstruktur

Die nordliche Grol3e StraRe sowie das Bremer Tor gehéren zum Kern des Zentralen Versor-
gungsbereiches der Stadt Vechta. Die hier vorhandene Einzelhandels- und Dienstleistungs-
struktur soll gesichert, gestarkt und erganzt werden.

Nutzung Ansiedlung innenstadtrelevanter Einzelhandelsangebote , haushaltsori-

entierter / innenstadtrelevanter Dienstleister
(vor allem der Bereich Bremer Tor bietet — gem. EEK — Entwicklungspo-
tenzial fur grof3flachigere Angebote)

Verkehr Prifung von Mal3nahmen zur Reduzierung der Durchgangsverkehre
Verbesserung der fuBlaufigen Anbindung aus angrenzenden Bereichen

Offentlicher Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum

Raum

Verbesserung der Barrierefreiheit
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Privater Raum / | Sicherung der vorhandenen Gebaudestruktur / ggf. Schaffung nachfra-
Gebéude gegerechter Flachenangebote

Verbesserung der Barrierefreiheit v.a. hinsichtlich des Erhalts des Nut-
zungsmixes innerhalb des Gebaudebestands (Wohn-/ Geschaftshauser)

7.2 sudliche Grof3e StralRe

Ziel der Erneuerung:
Sicherung als Teil des ZVB mit Schwerpunkt Gastronomie / Dienstleistungen

Die sudliche GroRRe Stral3e soll auch kiinftig als Bestandteil des Zentralen Versorgungsberei-
ches entwickelt werden — aufgrund der Lage (Nahe zum Hospital, zu 6ffentlichen Einrichtun-
gen, zum Wochenmarkt) sowie der bereits vorhandenen Auspragung ist die Ausbildung ei-
nes Schwerpunktes Gastronomie denkbar — aufgrund der N&he zum Hospital ggf. auch eine
Starkung der Gesundheitsdienstleistungen.

Nutzung Starkung Gastronomie
gof. Ansiedlung Gesundheitsdienstleister / Soziale Einrichtungen

keine Ansiedlung von kundenintensiven Einzelhandelsangeboten

Verkehr Prifung von Malinahmen zur Reduzierung der Durchgangsverkehre
Offentlicher Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum
Raum

Verbesserung der Barrierefreiheit

Privater Raum / | Sicherung der vorhandenen Gebaudestruktur (Modernisierung)

Gebaude Verbesserung der Barrierefreiheit v.a. hinsichtlich des Erhalts des Nut-

zungsmixes innerhalb des Gebaudebestands (Wohn-/ Geschaftshauser)

7.3 Alter Markt / Europaplatz / Neuer Markt

Ziel der Erneuerung:
Herausbildung eines Magneten als ,,Scharnier” zwischen nérdlicher und siidlicher
Grol3e Stralle

Im Bereich Neuer Markt / Europaplatz ist eine Neugestaltung vorgesehen, die eine Chance
bietet diesen Bereich im Zusammenhang mit dem Alten Markt zu einem attraktiven Anlauf-
punkt in der Vechtaer Innenstadt zu entwickeln. Neben der Ansiedlung eines Ankermieters
wird hier inshesondere die Verbesserung der Aufenthaltsqualitat angestrebt.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept aus 2014 benennt die Flache als Entwicklungsflache
zur Weiterentwicklung des Einzelhandels. Im Rahmen des Masterplan-Prozesses wurden als
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mogliche Nutzungen v.a. offentliche Nutzungen, wie z.B. eine Bibliothek und Kulturangebote

benannt.’
Nutzung Ansiedlung eines Ankermieters (EH/DL) sowie Ansiedlung Gastronomie
in Kombination mit Wohnen
gof. Ansiedlung / Weiterentwicklung offentlicher Angebote (Bibliothek,
Kultur)
Schaffung eines Multifunktionsplatzes
Verkehr Prufung von MafRnahmen zur Reduzierung der Durchgangsverkehre

Aufwertung von Wegebeziehungen fur Ful3ganger
Starkung der Radfahrerachse Bahnhof — Innenstadt

Neuorganisation des ruhenden Verkehrs (z.B. Tiefgarage)

Offentlicher
Raum

Schaffung / Aufwertung verschiedener Aufenthaltsbereiche
(Alter Markt / Europaplatz / Neuer Markt / Kaponier / Platz vor Propstei-
kirche)

Privater Raum /
Gebaude

Erganzung / Neuordnung des Gebaudebestandes
Schaffung von Raumkanten

7.4 Klingenhagen / Burgstralie

Ziel der Erneuerung:

Starkung innenstadtergédnzender Dienstleistungsstrukturen

Fur den Bereich Klingenhagen / Burgstral3e zielt das Konzept auf die Starkung / Ergdnzung
innenstadterganzender Nutzungen, die zur Belebung des Standortes Innenstadt beitragen,
mit diesem aber nicht konkurrieren. Neben den bereits vorhandenen 6ffentlichen Einrichtun-
gen kdnnten auch weitere private, nicht-kundenintensive Blronutzungen (z.B. unterneh-
mensorientierte Dienstleister) angesiedelt werden sowie innenstadtnahes Wohnen.

Der Bereich Klingenhagen / Burgstral3e ist durch zahlreiche offentliche Stellplatzangebote
gepragt, die es besser zu organisieren gilt (Anbindung an ZVB).

Nutzung

Starkung Dienstleistungssektor (6ffentlich / privat)

Verkehr

Organisation des ruhenden Verkehrs (Reduzierung Suchverkehre /
Etablierung Parkleitsystem)

7 ggf. ist eine Prufung der Entwicklungsziele vor dem Hintergrund der aktuellen Situation erforderlich
(Fortschreibung Einzelhandelsentwicklungskonzept)
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Neuorganisation / Verlagerung der Rendezvous-Haltestelle

Verbesserung der fuB3laufigen Wegebeziehungen zur GrofRe Stralie
(v.a. Juttastral3e)

Offentlicher
Raum

Aufwertung / Anpassung an Gestaltung des offentlichen Raums GroR3e
Stralie

Aufwertung vorhandener Platzsituationen (z.B. Juttastrale)

Privater Raum /
Gebaude

Modernisierung von Gebauden

7.5 Gildestral3e / KronenstralRe

Ziel der Erneuerung:

Starkung innenstadtisches Wohnen / Neuordnung Parken / Schaffung von Aufent-

haltsqualitat

Der Bereich GildestraRe / Kronenstral3e ist bereits heute durch innerstadtisches Wohnen ge-
pragt. Mit dem Ziel, einer steigenden Nachfrage nach innenstadtnahen, barrierefreien Woh-
nungen zu begegnen und gleichzeitig den Nutzungsmix in der Innenstadt Vechtas zu starken
sollte dieses Wohnangebot ausgebaut werden. Denkbar ist eine Kombination mit Service-
Angeboten sowie mit nicht-kundenintensiven Dienstleistungsangeboten-

Gleichzeitig besteht im Bereich GildestralRe / KronenstralRe ein grof3es Stellplatzangebot fir
Besucher der Innenstadt. Ziel des Konzeptes ist es, dieses im Rahmen einer Weiterentwick-
lung des Gebietes zu strukturieren und zu gestalten sowie die Durchlassigkeit zur Grol3e
Stral3e zu verbessern.

Nutzung Entwicklung weiterer innerstadtischer Wohnangebote
ggf. in Verbindung mit Service-Angeboten (Soziale Einrichtungen)
Verkehr Organisation / Neuordnung des ruhenden Verkehrs

(Reduzierung Suchverkehre / Etablierung Parkleitsystem)

Verbesserung der fuBlaufigen Wegebeziehungen zur Grol3e StralRe

Offentlicher
Raum

Aufwertung des 6ffentlichen Raums / Reduzierung ,Hinterhof-Charakter*

Aufwertung vorhandener Platzsituationen
(z.B. KronenstraRe/Gildestral3e) sowie der Stellplatzanlagen

Privater Raum /
Gebaude

Erganzung Gebaudebestand / Ausbildung von Raumkanten zum 6ffent-
lichen Raum

Modernisierung von Gebauden

Aufwertung (halboffentlicher Raum) als Zugang zur Innenstadt (Redu-
zierung Hinterhof-Charakter) (u.a. Beleuchtung, Verbesserung Wege-
beschaffenheit)
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Abb. 26: Erneuerungskonzept

3 g S
téi ‘g"’ N
3 : RS RN
erstiidti & R
" Wohnen 2 <" O
TR WY
W P
- NN
Vi qv1‘\ -~ P ¢
(2 ) AE\"“ 4 wff‘f ‘
’ e t
D
3 A& AN
NS
Dy
ar L
3 \30.‘ < T Nl
/ “ : P
G,
S Frghnzeitagy 4
stleistun

Quelle: ALKIS - Auszug aus den G
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

g N\
e QLGLN !

© 2021 Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

e

o Starkung und Erganzung der Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsstruktur

Sicherung des ZVB mit Schwerpunkt

Gastronomie / Dienstleistungen

Herausbildung eines Magneten /
Verbesserung der Aufenthaltsqualist

Starkung innenstadterganzender

O Dienstleistungsstruktur
O Starkung innerstadtisches Wohnen

Verkehrsreduzierung

Verbesserung der Wegebeziehungen
va. fur FuBganger
(gestalterische Aufwertung Eingangssitu-

ationen in die Einkaufszone)
(symbolische Pfeile - nicht verortet)

—

TTTTN
o e

Organisiation / tiw. Neuordnung des
ruhenden Verkehrs

s

Stadt Vechta

Landkreis Vechta

ISEK / VU
Neuer Markt / Innenstadt

ra.urban
Escherneg 1 -
re. Pastiach 2867
Telefon 0441/97174-80
urban veuser Lt ca

Stadterneuerungsgesalischat mbH
26121 Olcendurg

26028 Qlc=nburg

Telefax D447/9717470

e Liban @nup-ol de

re.urban

ENTWURF 02/2022

72



Stadt Vechta — Neuer Markt / Innenstadt
Integriertes stédtebauliches Entwicklungskonzept und Vorbereitende Untersuchungen

8 MaRnahmen/Projekte, Umsetzungsstrategie

Im Folgenden werden aus dem Erneuerungskonzept (stéadtebauliche) MaRRnahmen/Projekte
abgeleitet, die erforderlich sind, um die formulierten Entwicklungsziele zu erreichen und das
Erneuerungskonzept umzusetzen.

Dabei stellt sich der Grad der Konkretisierung der dargestellten MaRnhahmen sehr unter-
schiedlich dar: wéahrend z.B. die Erneuerung von Straf3en vergleichsweise konkret benannt
wird, bleiben hinsichtlich der MalRnahmen zur Verkehrsreduzierung sowie zur Neugestaltung
des Neuen Marktes die Konkretisierungsgrade noch vergleichsweise vage, da hier zunachst
weitergehende Untersuchungen / Planungen erforderlich sind.

Dargestellt werden nicht nur Mal3nahmen im o6ffentlichen Raum, sondern auch auf privaten
Grundstiicken — zur Umsetzung dieser Mal3nahmen wird es einer engen Zusammenarbeit
mit den Eigentimern bedurfen.

Zur besseren Lesbarkeit werden die MaRnahmen im Folgenden fir die unterschiedlichen
Handlungsraume zusammengefasst.

8.1 MalRRnahmen in den Handlungsraumen

8.1.1 Grol3e StralRe / Bremer Tor:

Mit dem Ziel den Bereich Grol3e Straf3e / Bremer Tor als Einzelhandels- und Dienstleistungs-
standort zu starken und vom motorisierten Individualverkehr zu entlasten werden folgende
MalRnahmen vorgesehen:

o Verkehrsanalyse / -gutachten zur Verkehrsreduzierung
inkl. Umsetzung (z.B. temporérer Verkehrsversuche)

e Verbesserung der Aufenthaltsqualitat®, z.B. durch...

o Reduzierung stérender Elemente in den Nebenanlagen
o Neuorganisation der Fahrrad-Abstellanlagen

o ggf. Schaffung kleiner Aufenthaltsbereiche mit zeitgemaRem Mobiliar
sowie Spielmdglichkeiten

o Entwicklung einer Werbesatzung

¢ Entwicklung brachliegender Flachen nérdlich der Falkenrotter StralRe

o Instandsetzung / Modernisierung des ,Pritt-Gebaudes® im Kreuzungsbereich
Oldenburger StraRe®

o Neubebauung im Bereich ehem. Josefsheim®

o ggf. Anpassung der Bauleitplanung fur Flachenentwicklung

8 Die GroRe StraRe wurde im Rahmen der Innenstadtsanierung (1985-2002) erneuert — ein erneuter Einsatz von Stadte-
bauférdermitteln fiir eine Anderung der ErschlieRungsanlage ist nicht vorgesehen.
9 Bauantrage liegen bereits vor
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8.1.2

Ordnungs-/ Modernisierungsmafnamen im privaten Raum

o Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden
(insbesondere energetische Modernisierung)

o ggf. Schaffung neuer, nachgefragter Ladenflachen bzw. Attraktivierung
(z.B. Zusammenlegung von Handelsflachen, ggf. Abriss und Neubau (durch
Private))

Etablierung eines Citymanangements

o Geschaftsflachenmanagement
(z.B. Erfassung Leerstéande, Akquise neuer Nutzer)

o Erarbeitung einer Marketingstrategie
(unter Beteiligung der Handler/ Eigentiimer)

o Beratung der Einzelhandler/Eigentimer hinsichtlich moglicher Erweiterungs-
moglichkeiten (z.B. Zusammenlegung von Flachen) sowie hinsichtlich Aufwer-
tungsmaglichkeiten (AulRenraum, Fassaden, Schaufenster) als investitions-
vorbereitende MalRnahme

Sudliche Grof3e Strafl3e / MarienstralRe

Funktionale Erneuerung von ErschlieBungsanlagen und gestalterische Aufwer-
tung

inkl. Verbreiterung von Nebenanlagen fir Fuldgénger / Verbesserung der Barriere-
freiheit sowie Begriinung und Beleuchtung

o MarienstralBe
inkl. Schaffung attraktiver Fuiwegeanbindung an GrofR3e Stral3e

o Franziskanerplatz
Verbesserung Aufenthaltsqualitat® z.B. durch...

o Reduzierung stérender Elemente in den Nebenanlagen
o Neuorganisation der Fahrrad-Abstellanlagen

o gdf. Schaffung kleiner Aufenthaltsbereiche mit zeitgemafliem Mobiliar
sowie Spielmdglichkeiten

o Entwicklung einer Werbesatzung
Etablierung eines Citymanangements
o s. oben (Handlungsraum Grof3e StrafRe / Bremer Tor)

o ggdf. mittelfristig Prufung des Status ,Zentraler Versorgungsbereich® / Prifung
von Nachnutzungsperspektiven

Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden
(insbesondere energetische Modernisierung)
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8.1.3

8.1.4

Neuer Markt / Kaponier / Europaplatz / Alter Markt / Vorplatz Propsteikirche

Grunderwerb
Erwerb der Grundstiicke am Europaplatz als Grundlage fiur eine bauliche / funktionale
Neuordnung

Weitere VorbereitungsmalBnahmen fur eine Entwicklung des Bereiches Neuer
Markt sowie ggf. die VeraufRerung an Investor(en)

o Konkretisierung stadtebauliches Konzept (Prifung Nutzungsbedarf / Fort-
schreibung Einzelhandelsentwicklungskonzept / Machbarkeitsstudie)

o Durchfiihrung eines Konzeptwettbewerbs
o gdf. Erstellung von Gutachten (z.B. Larmgutachten, Baugrundgutachten)
o Bauleitplanung
o Parzellierung
Abriss / Neubau
als Grundlage fur eine bauliche / funktionale Neuordnung
Funktionale Neuordnung sowie Neugestaltung Neuer Markt (Platz)

inkl. Neugestaltung Freiraum Kaponier / Brunnenanlage / Europaplatz

sowie Einbindung ,,Alter Markt“ und Vorplatz Propsteikirche in die Neugestal-
tung

Sicherung / Weiterentwicklung der vorhandener Gemeinbedarfs- und Kulturein-
richtungen

(z.B. Modernisierung / Erweiterung der 6ffentlichen Blicherei an der Propsteikirche,
Modernisierung / Erweiterung des Metropol-Theaters am Neuen Markt)

Klingenhagen / Burgstral3e

Mit dem Ziel den Bereich Klingenhagen / Burgstra3e als Standort innenstadtergénzender
Dienstleister zu starken und eine bessere Anbindung an die zentrale Einkaufsstrale zu
schaffen, werden folgende MaRnahmen vorgesehen:

Erneuerung und Gestaltung der ErschlieBungsanlage
inkl. Verbreiterung von Nebenanlagen fir FuBganger / Verbesserung der Barriere-
freiheit und Begriinung sowie Beleuchtung

Aufwertung der Wegebeziehungen fur FuRganger
insbesondere Erganzung von Beleuchtung / Begriinung

Neuorganisation / ggf. Verlagerung der Rendezvous-Haltestelle

Modernisierung und Instandsetzung von privaten Gebauden
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8.1.5 KronenstralRe/Gildestralle

Mit dem Ziel den Bereich Kronenstral3e / GildestralRe als Standort fur innerstadtisches Woh-
nen zu starken, das Parken zu organisieren und eine bessere Anbindung an die zentrale
EinkaufsstralRe zu schaffen, werden folgende MafRhahmen vorgesehen:

o Funktionale Erneuerung der ErschlieBungsanlagen und gestalterische Aufwer-
tung
inkl. Verbreiterung von Nebenanlagen fir Ful3génger / Verbesserung der Barriere-
freiheit sowie Begriinung und Beleuchtung

e Verbesserung der Aufenthaltsqualitéat
z.B. Neugestaltung der Platzflache vor Sascha’s Inn

e Neuordnung / gestalterische Aufwertung der offentlichen Stellplatze
(ggf. Bau einer Parkpalette)

o Aufwertung der Wegebeziehungen fur Ful3ganger

o Sicherung FuRBwegeverbindungen Uber private Grundstiicke flr eine offentli-
che Nutzung

o Erganzung von Beleuchtung / Begrinung / Anpassung Material an Gestaltung
Grol3e Stral3e

e Neuordnung und Aufwertung auf privaten Grundstiicken / Aufwertung der Ein-
gangssituation in die Einkaufzone, z.B.

o vertragliche Nachverdichtung
(Ruckbau Garagen / Neubau)
inkl. Uberpriifung / ggf. Anpassung Bauleitplanung™®

o Konzept fur die Optimierung des Parkens auf den privaten Grundstiicken (un-
ter Sicherstellung gestalterischer Anforderungen)

10 fiir das Grundstiick Gildestr. 7 ist bereits eine Baugenehmigung fir den Neubau eines Mehrfamili-
enhauses erteilt.
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Abb. 27: MalRnahmenubersicht
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8.2 Umsetzungsstrategie

Fir die dargestellten MaRnahmen wird im Folgenden dargestellt, welche Umsetzungsstrate-
gie vorgesehen ist und welche Akteure in die Umsetzung eingebunden werden sollten.

## folgt
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8.3 Klimafolgenanpassung

a Klimateilkonzepte

Wie bereits in Kap. 4.1.3 dargestellt, wurden fir die Stad Vechta 2012/13 zwei Klimateilkon-
zepte erarbeitet. Mit dem Erneuerungskonzept ,Neuer Markt / Innenstadt” wird v.a. folgenden
Empfehlungen des Konzeptes entsprochen:

e Schaffung kurzer Wege / Vermeidung zergliederter Siedlungsstrukturen
e Optimierung Parkraumbewirtschaftung / Parkleitsystem

e Radférderung / OPNV-Férderung

d Klimaschutzmanager

Seit 2020 beschéftigt die Stadt Vechta einen Klimaschutzmanager, der u.a. mit der Erarbei-
tung eines Klimaschutzkonzeptes fir die Stadt Vechta betraut ist. In Zusammenarbeit mit
beauftragten Ingenieurbiros wurde bereits eine Energie- und Treibhausgasbilanz erstellt,
Potenziale identifiziert und Entwicklungsszenarien errechnet. Darauf aufbauend wird ein
MalRnahmenkatalog entwickelt, der es erméglicht die lokalen Energieverbrduche und den
Ausstol3 von Treibhausgasen zu reduzieren.

Im Rahmen der Erarbeitung des Klimaschutzkonzeptes waren zudem bis Ende Januar 2022
alle Birgerinnen aufgefordert, ihre Klimaschutz-ldeen in eine digitale Karte einzutragen. Fir
das Gebiet ,Neuer Markt / Innenstadt® gab es zahlreiche konkrete aber auch allgemeinguilti-
ge Projektvorschlage!?, die maRgeblich auf folgende KlimaschutzmaRnahmen zielen:

e Forderung des Radverkehrs
(Ladestationen fir E-Bikes, Schaffung Uberdachter Fahrradabstellplatze, Umwid-
mung der Grof3e Stral3e zur FahrradstralRe, Rabattaktionen fur Radfahrer)

e Forderung E-Mobilitat
(Elektrifizierung Stadtbus, Einrichtung E-Car-Sharing-Station z.B. am Rathaus)

o Reduzierung Verkehr in der Grol3e Stralle
(Tagfahrverbot, Einbahnstral3enregelung mit Platzgewinn fir Fahrrader, Grunfla-
chen)

e Erhalt und Ergéanzung von Baumen und Grinflachen
(Erhalt alter Baumbestande im Bereich des Europaplatzes, VergrofZerung von
Baumscheiben, Begriinung o6ffentlicher Platze durch Fassadenbegrinung / Urban
Pergolas, Schaffung griiner Inseln, Weihnachtsbaume mit Pflanzballen)

e Reduzierung von Versiegelung

1 https://iwebgis.net/Klimaideenkartevechta/buergergis/?lon=8.288843662732535&lat=52.71867983750906&zoom=14
&select=true&loadlayers=sp_aem_ereignisse_P%2Cgoogle_lageinformationen
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(Schaffung gruner Inseln, Nutzung versickerungsfahiges Pflaster)

e Schaffung alternativer Einkaufsangebote, z.B. Second-Hand-Laden, Unverpackt-
Laden

e Einsatz regenerativer Energien / klimaschonendes Bauen
(energiesparende Weihnachtsbeleuchtung, Solardéacher auf 6ffentlichen Gebaude,
Festsetzung fur Neubauten: Dachbedeckung mit hohem Ruckstrahlvermdgen)

o Foérderung von Energieberatung fur Private

Das integrierte Klimaschutzkonzept soll bis Ende 2022 fertiggestellt sein und darauf zielen,
verstarkt Klimaschutzaspekte in die Verwaltungsablaufe zu integrieren. Die Empfehlungen
aus dem Klimaschutzkonzept werden in der Umsetzung der Stadterneuerungsmaflinahme
.Neuer Markt / Innenstadt Beriicksichtigung finden.

a MaRRnahmen des Klimaschutzes im Gebiet ,,Neuer Markt / Innenstadt”

Das Erneuerungskonzept zielt auf eine Starkung der Nutzungsvielfalt und damit auch auf die
Starkung des Zentralen Einzelhandels- und Dienstleistungsstandorte sowie eines innen-
stadthahen Wohnstandortes. Es beginstigt damit

e eine flachensparende Baulandpolitik (Einschrankung des Flachenverbrauchs am
Siedlungsrand, verdichtete Bauweise)

o die Schaffung kurzer Wege (Vermeidung von Verkehren)

Im Zuge der Neuordnung im Bereich Neuer Markt ist gegentber der aktuellen Situation
(max. Versiegelung durch Stellplatze) mit einer Verminderung der Versiegelung zu rechnen.
Zudem sind im Zuge der Neugestaltung Neuer Markt / Europaplatz Malinahmen am Wasser-
lauf vorgesehen, die der Klimafolgenanpassung dienen (Renaturierung, ggf. Schaffung einer
Retentionsflache).

Darlber hinaus beinhaltet das Konzept vor allem MaRRhahmen, die die Ful3- und Radwegesi-
tuation im Gebiet verbessern und damit zur Starkung klimaneutraler Fortbewegung beitragen
(Verminderung innerstadtischer Verkehre).

Bei der Umsetzung der EinzelmalRnahmen werden Aspekte der Klimafolgenanpassung be-
rtcksichtigt:

e Bei der Ergadnzung/Erneuerung der Beleuchtung wird auf insektenfreundliche und
energiesparende Beleuchtung geachtet.

e Bei der Ergdnzung/Erneuerung der Bepflanzung (Gehdlzpflanzungen, Vegetations-
flachen und Rasenflachen) werden insektenfreundliche Arten gewahlt sowie heimi-
sche Pflanzenarten/Saatgut verwendet.

e Bei der Schaffung und Erneuerung von ErschlieBungsanlagen kommen — soweit mit
dem Ziel der Barrierearmut vereinbar — wasserdurchldssige Materialien zum Einsatz
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(Vermeidung von Versiegelung).
Zudem kommen Materialien zum Einsatz, die die Hitzerlickstrahlung reduzieren.

o Im Zuge der Aufstellung eines BPlanes fir die Entwicklung am Neuen Markt werden
magliche baurechtliche Vorgaben unter dem Aspekt des Klimaschutzes gepruft.

e Im Zuge einer moglichen Modernisierung oder Erweiterung von Gemeinbedarfsein-
richtungen werden Mallnahmen umgesetzt, die zur Steigerung der Energieeffizienz
der Gebaude beitragen werden (z.B. Warmedammung, Erneuerung Fenster/Turen,
Erneuerung Heizungen/Liftungen, Verwendung klimaschonender Baustoffe).

o Darlber hinaus erfolgt im Zuge der Modernisierung des Geb&udebestandes eine
Steigerung der Energieeffizienz der Gebaude.

8.4 Erhbéhung der Barrierearmut / UN-Behindertenkonvention

Bei der Konkretisierung der Planung bzw. Umsetzung von Maflinahmen sowohl im 6&ffentli-
chen Raum als auch bei der Umsetzung privater MalRnahmen wird die Zielsetzung der Zu-
ganglichkeit i.S. von Artikel 9 der UN-Behindertenkonvention, insbesondere die Belange von
sehbehinderten Menschen, Beriicksichtigung finden (Wegefuhrung/ Schwellenfreiheit/ Er-
kennbarkeit,...):

o Erhdhung der Barrierearmut im offentlichen Raum (z.B. Einbau taktile Leitelemente,
Absenkung von Bordsteine) inkl. gute Ausleuchtung von Fuf3- und Radwegen

o mdglichst barrierefreie Qualifizierung von 6ffentlichen Gebauden im Zuge der Moder-
nisierungen

o mdglichst barrierefreie Qualifizierung von privaten Gebduden im Zuge von Moderni-
sierungen

Hinsichtlich der Gestaltung von ErschlieBungsanlagen und Platzen ist zudem eine
Abstimmung mit dem Beirat fir Menschen mit Behinderung sowie dem Seniorenblro der
Stadt Vechta vorgesehen.

8.5 Schaffung sicherer Wegebeziehungen / Bewegungsraume

Das Erneuerungskonzept ,Neuer Markt / Innenstadt® zielt auch auf die Schaffung sicherer
Freiraume und Wege fiir alle Bevolkerungsgruppen.

Das MaRRnahmenpaket umfasst u.a. eine Verbesserung der fuBlaufigen Anbindung zwischen
der ,2. Reihe® und der zentralen Grof3e Strafl’e. Dartber hinaus wird im Zuge der Umgestal-
tung von ErschlieBungsanlagen eine Verbesserung der Situation fir Ful3ganger (z.B. klare
Zonierung, Verbreiterung von Nebenanlagen) angestrebt.

Die Aufenthaltsqualitat in der GroRe StralRe soll u.a. durch die Schaffung von sicheren Auf-
enthaltsflachen (ggf. mit Spielmdglichkeiten) verbessert werden. Ergebnis des Masterplan-
Prozesses ist zudem, Teilbereiche der Grol3e Stral3e ggf. von Verkehr zu entlasten bzw.
(temporar) autofrei zu gestalten — diese Malinahmen tragen wesentlich zur Schaffung siche-
rer Bewegungsraume bei.
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Im Zuge einer Neuordnung des Neuen Marktes wird auch eine Neugestaltung des offentli-
chen Freiraums erfolgen — dabei werden Aspekte zur Schaffung eines sicheren Spiel- und
Bewegungsraumes (insbesondere fur Kinder) beriicksichtigt. Und auch im Zuge weiterer
Platzgestaltungen finden diese Aspekte Berlcksichtigung.

8.6 Einordnung: Regionale Handlungsstrategie

Das Erneuerungskonzept bzw. die geplanten MalRnahmen entsprechen zudem folgenden
operativen Zielen / Malinahmen, die im Rahmen der Regionalen Handlungsstrategie Weser-
Ems 2021-2027 formuliert werden:

e Wiederbelebung des gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Lebens mit und nach der
Corona-Krise u.a. durch Bewahrung und Belebung der Struktur der kleinen und mit-
telstandischen Betriebe und der Unterstlitzung des Tourismus.

¢ Handlungsfeld Soziale Innovation & Daseinsvorsorge
Strategisches Ziel: Innovative Bewaltigung der sich aus dem demografischen Wandel
und der landlichen Struktur ergebenden Herausforderungen
Herausforderung: Entwicklung und Starkung der Innenstadte, Stadtteilzentren und
Ortskerne, auch als Einzelhandelsschwerpunkte und Begegnungsorte

o Attraktivitatssteigerung des landlichen Raumes als Wohn- und Lebensraum ftr
junge Leute/junge Familien

o Entwicklung neuer Angebote, Dienstleistungen und Modelle fir die Versorgung
und die Attraktivitat insbesondere in landlichen R&umen

o Aufbau eines kommunalen Leerstandsmanagements sowie nachhaltige Umnut-
zung von Brachflachen und sanierungsbedurftigen, leerstehenden Immobilien

o Schaffung von Angeboten fur neue Wohnbedarfe (barrierefreie Ein- und Zwei-
personenwohnungen — bezahlbarer Wohnraum)

o Barrierefreiheit 6ffentlicher Einrichtungen, Versorgungseinrichtungen
¢ Handlungsfeld Arbeit und Wirtschaft:

o Entwicklung und Attraktivierung touristischer nachhaltiger Angebote
¢ Handlungsfeld Umwelt & Natur

o Senkung des Energieverbrauchs und Steigerung der Energieeffizienz [...] im
bestehenden Gebaudebestand
Ausbau erneuerbarer Energien, Steigerung der Energieeffizienz

o Regenwassermanagement
o Entsiegelung, Dachbegrinung
¢ Handlungsfeld Energiewirtschaft:
o Energetische Sanierung 6ffentlicher Infrastrukturen

O Umsetzung von Smart-City-Strategien
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9 Kosten und Finanzierung

9.1 Einsatz von Stadtebaufordermitteln

Bevor eine Ableitung von Kosten fir die vorgeschlagenen Malinahmen erfolgt, werden im
Folgenden einige wesentliche Grundsétze hinsichtlich des Einsatzes von Stadtebauforder-
mitteln fir die GesamtmalRnahme ,Neuer Markt / Innenstadt® erlautert: Grundlage fir die
Darstellung sind die aktuell geltende Stadtebauférderrichtlinie (R-StBauF) des Landes Nie-
dersachsen'? sowie Erfahrungen der re.urban Stadterneuerungsgesellschaft mit der Forder-
praxis.

o Forderfahig sind insbesondere investive MaRhahmen (z.B. Grunderwerb, Abriss,
Herstellung / Erneuerung von ErschlieBungsanlagen, Modernisierungs- und Instand-
setzungsmaflnahmen, Neubau Gemeinbedarfseinrichtungen) sowie begleitende
MafRnahmen (z.B. Gutachten, Offentlichkeitsarbeit) und die Abwicklung der Gesamt-
maflnahme (z.B. Einsatz eines Sanierungsbeauftragten / -treuhanders).

e Der Einsatz von Stadtebaufordermittel erfolgt grundsatzlich nachrangig, d.h. sofern
fur einzelne Malinahmen andere Fordermittel eingesetzt werden kénnen, erfolgt kei-
ne Finanzierung durch die Stadtebauforderung.

Relevant sein kénnte dieses im Gebiet ,Neuer Markt / Innenstadt* z.B. hinsichtlich der
Anderung von ErschlieRungsanlagen (NGVFG, ggf. LNVG-Férderung) oder die Mo-
dernisierung von Gebauden (Bundesférderung fur effiziente Gebaude (BEG) / Wohn-
raumférdermittel).

Es ist im Einzelfall zu prifen, ob andere Fordermittel vorrangig eingesetzt werden
konnen.

¢ Nicht férderfahig sind Malinahmen, die eine andere 6ffentliche Stelle tatsachlich oder
Ublicherweise tragt (z.B. Erneuerung Landesstrafen).

e Grunderwerb ist gem. R-StBauF bis zur Héhe des Verkehrswertes férderfahig.
Hinsichtlich der Férderung einer Substanzentschadigung ist die dann giltige
R-StBauF anzuwenden.

o Erlése aus der Veraulerung von Grundstiicken aus dem Sanierungsvermdgen sind
als Einnahme in die Férderabrechnung einzustellen (dienen der Finanzierung forder-
fahiger Ausgaben).

e Hinsichtlich der Forderfahigkeit von Ausgaben fiir die Errichtung oder Anderung (Mo-
dernisierung) von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen gilt: soweit eine Gemein-
bedarfs- und Folgeeinrichtung nicht nur der Erfillung des Zwecks der stadtebaulichen
Erneuerung dient, sind die Ausgaben nur anteilig férderfahig.

2 (Rd.erl. d. MS v. 17.11.2015 (Nds. MBI. S. 1570, zuletzt gedndert durch Rd.Erl. d. MU v. 02.12.2020 (Nds. MBI.
S. 1460)
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Im Rahmen der StadtebauférdermafRnahme kdnnen privaten Investoren die unrentier-
lichen Kosten einer Modernisierung erstattet werden — Grundlage fiir die Berechnung
ist ein komplexes Rechenmodell des Férdermittelgebers (u.a. Berticksichtigung ande-
rer Fordermittel, Anrechnung moglicher Mieterh6hungen).

Modernisierungs- und Instandsetzungsmalinahmen erfordern eine Restnhutzungs-
dauer des Gebaudes nach Modernisierung von mind. 30 Jahren. Aus Sicht der
re.urban sollten nur umfassende Gesamtmafnahmen gefdrdert werden, d.h. ein Ein-
satz von Stadtebaufordermitteln fir einzelne Wohnungsmodernisierungen ist aus
Sicht der re.urban nicht sinnvoll.

Bei Durchfiihrung der Mafznahme als Stadtumbaugebiet nach 8 171 b oder d BauGB
sind ErschlieBungs- sowie Stralenausbaubeitrdge zu erheben und der Stadtebaufor-
dermaflnahme als Einnahme zuzufiihren.

Einer Mitteilung des Fordermittelgebers zum Umgang mit StraRenausbaubeitragen in
Kommunen ohne StralRenausbaubeitragssatzung zufolge, missen Kommune, die auf
die Erhebung verzichten, die entgangenen Einnahmen ,fiktiv* in die Forderabrech-
nung einstellen (d.h. die Kommunen tragen die entgangenen Einnahmen als zusatzli-
chen Eigenanteil).

Nicht forderféhig sind Arbeiten am Schmutzwasserkanal (Erneuerung/Herstellung).
Arbeiten an der Regenwasserkanalisation sind forderfahig, sofern sie allein der Ent-
wasserung einer sanierungsbedingten ErschlieBungsflache dienen (z.B. Oberfla-
chenentwasserung eines Platzes). Sofern die RW-Kanalisation auch Oberflachen-
wasser von anderen (angrenzenden) Flachen aufnimmt, ist eine Spaltung der Kosten
vorzunehmen (i.d.R. pauschaliert 50%).

Private NeubaumaRnahmen sind nicht forderfahig.
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9.2 Kosten-und Finanzierungsubersicht

# folgt

10 Verfahrenswahl / Abgrenzung des Fordergebietes

Die Stadt Vechta beabsichtigt, fir das Gebiet ,Neuer Markt / Innenstadt* einen Antrag auf
Aufnahme in das Stadtebauférderprogramm ,Lebendige Zentren - Erhalt und Entwicklung
der Stadt- und Ortskerne® fur das Programmijahr 2023 zu stellen

Das Programm zielt darauf, Stadt- und Ortskerne zu starken und zu revitalisieren. Ziel ist ei-
ne Profilierung der Standorte sowie eine Forderung der Nutzungsvielfalt. Die Stadt- und
Ortskerne sollen zu attraktiven und identitatsstiftenden Standorten fir Wohnen, Arbeiten,
Wirtschaft und Kultur entwickelt werden.

Stadtebaufordermittel kbnnen u.a. eingesetzt werden fir:

e Grunderwerb
e Ordnungsmafinahmen (z.B. Freilegung von Grundstiicken)

e ErschlielBungsmalRnahmen
(Aufwertung des 6ffentlichen Raumes (Stral3en, Wege, Platze)

¢ Modernisierungs- und Instandsetzungsmaflnahmen an Gebauden

¢ Nicht- investive Mal3nahmen (wie z. B. Citymanagement), wenn sie der Investiti-
onsvorbereitung und -begleitung dienen

¢ Malnahmen zum Klimaschutz und zur Anpassung an den Klimawandel, insbesonde-
re durch die Verbesserung der grinen Infrastruktur

10.1 Verfahrenswahl

Hinsichtlich des Sanierungsverfahrens sieht die zwischen dem Bund und den Landern ge-
troffene Verwaltungsvereinbarung zur Stadtebauférderung fir MalBnahmen im Programm
.Lebendige Zentren“ sowie der Programmaufruf des Niedersachsischen Ministeriums flr
Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz (MU) die rAumliche Festlegung als Sanierungsge-
biet nach § 142 BauGB oder als Malinahmegebiet hach den 8§ 171 b oder e vor.

Es wird davon ausgegangen, dass die Umsetzung der Stadterneuerungsmaflinahme
»Neuer Markt / Innenstadt“ ohne den Einsatz besonderer sanierungsrechtlicher In-
strumente (v.a. Genehmigungsvorbehalt) erfolgen kann. Zudem ist Ziel der Stadt Vechta
die Umsetzung im Konsens mit den Eigentimern — hingegen ist bei Wahl des umfassenden
Sanierungsverfahrens nach 8§ 142 BauGB eine eingeschrankte Mitwirkungswirkungsbereit-
schaft zu befiirchten.

Vor diesem Hintergrund erwagt die Stadt Vechta die Durchfihrung der Mal3hahme mit rAum-
licher Festlegung des Fordergebietes als Stadtumbaugebiet 8 171b BauGB (ggf. mit Stad-

re.urban ENTWURF 02/2022 85



Stadt Vechta — Neuer Markt / Innenstadt
Integriertes stédtebauliches Entwicklungskonzept und Vorbereitende Untersuchungen

tumbausatzung nach § 171 d).

Der Beschluss uber das Verfahren ist durch den Stadtrat nach Aufnahme in die Stadte-
bauférderung (friihestens Fruhjahr 2023) zu fassen.

Die folgende Tabelle stellt die Regelungen in den unterschiedlichen Verfahren dar:

Sanierungs- Stadtumbaugebiet

gebiet nach nach § 171 b

§ 142 BauGB (mit Stadtumbausat-
zung nach

§ 171 d BauGB)

Gebietsfestlegung durch Ratsbeschluss:
MaRRnahmen missen zweckméRig durchfihrbar sein Satzung Satzung

Auskunftspflicht: die Stadtumbaumafnahme ist mit den allen Betroffe-

. o . . X X
nen moglichst frihzeitig zu erdrtern, die Betroffenen sind zu beraten
Genehmigungspflichten entsprechend § 14 Abs. 1 BauGB: Errichtung,
Anderung/Nutzungsénderung, erhebliche / wesentlich wertsteigernde X )

Mafnahmen, die nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflich-
tig sind (Versagung nur, wenn Ziele behindert werden)

Genehmigungspflichten geméan § 144 BauGB: fiir baugenehmigungs-
pflichtige Malinahmen sowie Verduf3erung, Teilung, Baulast, Grund-
schuldbestellung: sanierungsrechtliche Genehmigungen (GemaR § 145 X
Abs. 2 BauGB darf die Genehmigung nur versagt werden, wenn ansons-
ten die Zielerreichung geféhrdet ist)

Eintragung des Sanierungsvermerks in die Grundbiicher (nach
Rechtskraft Satzung) (Schutz des Grundstiicksverkehrs)

Vorkaufsrecht der Kommune: im Gebiet einer Satzung kann das gesetzli-
che Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstiicken ausgetibt werden, wenn X X)
dies durch das Wohl der Allgemeinheit gerechtfertigt wird.

besondere sanierungsrechtliche Vorschriften
(88 152 bis 156 BauGB):

- Genehmigung von Kaufvertragen

Versagung, wenn Kaufpreis Verkehrswert tiberschreitet (Preisprii- X
fung)
- Erhebung von Ausgleichsbetrégen (in Hohe der Bodenwerterhdhung) X
- ErschlieBungsbeitrage nach BauGB und Beitrdge nach dem NKAG X

erhohte steuerliche Abschreibung fiir Investitionen
z.B. in die Gebé&ude fir die Privaten

Hinweis zur Erhebung / Anrechnung von ErschlieBungs-/ StraRenausbaubeitragen:

Erfolgt die raumliche Festlegung des Fordergebietes einer Stadterneuerungsmafinahme als
MalRnahmegebiet nach § 171 b BauGB, sind im Zuge der Umsetzung von beitragspflichti-
gen ErschlieBungsmalnahmen (Herstellung oder Erneuerung) ErschlieBungsbeitrage nach
BauGB und/oder Beitrage nach dem NKAG zu erheben und als Einnahmen in die Stadte-
bauférdermalRnahme einzustellen (vorrangiger Einsatz zur Deckung forderfahiger Kosten).

Fur Kommunen ohne Stralienausbaubeitragssatzung gilt — nach Mitteilung des Nds. Minis-
teriums fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: ,Kann die Kommune Straflenausbau-
beitrdge erheben, verzichtet jedoch aus sozialen oder finanzwirtschaftlichen Grinden da-
rauf, missen diese dennoch , fiktiv‘ angerechnet werden.*
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Aus diese ,fiktiven“ Einnahmen ergibt sich somit ein zusatzlicher Eigenanteil der Kommune.

10.2 Vorschlag zur Abgrenzung des Fordergebietes

Vorgeschlagen wird, jene Flachen in das Fordergebiet einzubeziehen, fur welche das Erneu-
erungskonzept Entwicklungsziele formuliert (vgl. Abb. 26) — dabei wird die Ausrichtung des
Programms ,Lebendige Zentren“ zu Grunde gelegt.

Da keine rdumliche Festlegung des Fordergebietes als Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB
vorgesehen ist, ist der Einbezug an ErschlieBungsanlagen angrenzende Grundstiicke unter
dem Aspekt der Beitragsgleichheit nicht erforderlich (StralRenausbaubeitragspflicht gilt unab-
hangig von der Férdergebietsgrenze).

Somit wird das folgende Gebiet als Férdergebiet vorgeschlagen — es hat eine Grof3e von
22,0 ha.

Der Beschluss uber den Gebietszuschnitt ist durch den Stadtrat nach Aufnahme in die Stad-
tebauforderung (frihestens Frihjahr 2023) zu fassen.
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Abb. 28: Vorschlag Fordergebiet
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