Stadt Vechta

Beschlussvorlage Az.512002/203
61/026/2025 Bezug-Nr.:
vom 30.10.2025 Fachdienst Stadt- und Landschaftsplanung
Katharina Muhle

Beratungsfolge Termin Status
Ausschuss fiir Umwelt, Planung und Bauen 19.11.2025 offentlich
vorberatend
Verwaltungsausschuss 02.12.2025 nicht 6ffentlich
beschlieRend

Bebauungsplan Nr. 203 ,Urbanes Gebiet An der Grifte, im beschleunigten Verfahren gemdR § 13a
BauGB

Beschlussempfehlung:

»Zur planungsrechtlichen Absicherung eines Hotel- und Wohnprojektes sowie einer stadtebaulichen
Nachverdichtung im nordlichen Plangebiet, wird die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 203 gemal’
§ 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Die Anderung erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB.

Der Geltungsbereich ist in der beigefligten Planzeichnung genau gekennzeichnet.

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

Begriindung:

Anlass und Ziele der Planung

Auf dem Eckgrundstiick (Flurstiick 71) An der Grafte/Moorgarten plant ein Vorhabentrager die Er-
richtung eines Hotels mit ca. 22 Zimmern sowie ca. 21 zusatzliche Wohnungen und ein Café/ Bar in
den Obergeschossen. Geplant ist das Vorhaben zur Nutzung des bestehenden Gebaudes als Hotel mit
sechs Vollgeschossen. Zur planerischen Neuordnung sollen die zur StralRe An der Grafte ausgerichte-
ten Flurstiicke 69, 67/1 und 68 sowie der vorhandene Parkplatz im Siiden in den Geltungsbereich mit
aufgenommen werden. Gleiches gilt fir die Flurstiicke 67/2 und 70, die Giber die StraRe Moorgarten
erschlossen werden. Auf diesen Flurstiicken nordlich des geplanten Hotel- und Wohnprojektes sollen
im Rahmen der Innenentwicklung Mdglichkeiten zur Nachverdichtung planungsrechtlich gesichert
werden.

Zielsetzung ist die Ausweisung eines urbanen Quartiers, um Gewerbe und stadtisches Wohnen zu
ermoglichen. Durch héhere zuldssige Dichten wird die Nutzung vorhandener Flachen gestarkt, wah-
rend zusatzlicher Flachenverbrauch am Ortsrand vermieden wird.



Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung der baulichen MaBnahmen zu
schaffen, soll der Bebauungsplan Nr. 203 aufgestellt werden. Da es sich um eine MaRnahme der In-
nenentwicklung handelt, kann die Planung in einem beschleunigten Verfahren gemals § 13a BauGB
durchgefihrt werden.

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand des Zentrums der Stadt Vechta und umfasst einen
ca. 0,3 ha groRen Bereich zwischen der StraRe ,An der Grafte” und der StraRe Moorgarten und in
direkter Nahe zum Bahnhof und zum Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB).

Nutzungen — stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im inneren Stadtring, parallel zur Bahnlinie, in einer urban gepragten
Umgebung mit Bahnhof, ZOB, Fahrradstation, Parkhaus, Kino und Dienstleistungsbetrieben. Pragend
sind mehrgeschossige Gebaude.

Im stdlichen Abschnitt des Plangebietes befindet sich ein dlteres Hotel mit 5 Vollgeschossen und
abgestuften Bauteil in Richtung Norden. Im nordlichen Abschnitt sind eingeschossige Wohnhauser
und eine Gartenflache vorhanden. An den 6stlichen Grundstiicksrandern befindet sich Baumbestand.

Fir das Plangebiet gilt derzeit iberwiegend der Bebauungsplan Nr. 1A, 8. Anderung vom 17.12.1979
mit der Festsetzung eines Kerngebietes im slidlichen Abschnitt. Zulassig sind fiinf Vollgeschosse mit
einer Grundflachenzahl von 1,0 und einer Geschossflaichenzahl von 2,2 in offener Bauweise. Der
nordliche Abschnitt gehort zu einem allgemeinen Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,3
und einer Geschossflachenzahl von 0,4 in offener eingeschossiger Bauweise.

Im stidlichen Abschnitt sind Stellplatze und ortsbildpragende Baumbestdande vorhanden. Hier gilt der
Bebauungsplan Nr. 160 ,Wohnen — Dienstleistung — Bahnquerung” mit Rechtskraft vom 16.03.2016.
Die betreffenden Flachen im Plangebiet sind als StraRenverkehrsflache festgesetzt. Die StraRRe ,An
der Grafte” als HaupterschlieBungsstraBe ist ebenfalls als StraBenverkehrsflache festgesetzt. Im Wes-
ten befindet sich der ZOB als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, die unmittelbar an die
Bahnlinie und den Bahnhof angrenzt. Die sldlich des Plangebietes vorhandenen Baugebiete und der
Bahnhof gehoren zu festgesetzten Kerngebieten mit einer Grundflachenzahl von 1,0. Hier sind bis zu
sechs Vollgeschosse zulassig.

ErschlieBung

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Gber die Stralle ,An der Grafte”. Aufgrund der zentralen
Lage gegeniiber dem Bahnhof und dem ZOB ist das Plangebiet optimal an den OPNV angebunden.

Grundziige der Planung

Entsprechend der Zielsetzung, die Urbanitat dieses Standortes zu starken, soll ein urbanes Gebiet
(MU) gemaR § 6a BauNVO festgesetzt werden.

Die Anzahl der Geschosse soll gestaffelt festgesetzt werden und wird sich an der stddtebaulichen
Situation orientieren. Fir den Abschnitt mit dem geplanten Hotel sollen sechs Vollgeschosse und
eine Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt, fiir den nordlichen Abschnitt kénnen drei bis sechs Vollge-
schosse und eine Grundflachenzahl von 0,8 angedacht werden. Es soll eine abweichende Bauweise
festgesetzt werden, wonach auch Gebaudeldangen tGber 50 m zuldssig sind.
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Die Baume randlich des sidlichen Stellplatzes sollen, wenn maoglich, Gberwiegend zur Erhaltung fest-
gesetzt werden. Bei Abgang sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

Natur— und Umwelt

Ein versiegelungsbedingter Eingriff ergibt sich durch die Planung nicht. Im Plangebiet befindet sich
Geholzbestand, der in dem Bebauungsplan Nr. 160 nicht festgesetzt ist. Es ist geplant, den GrofRteil
der Badume zu erhalten. Zwei Bdume miissen voraussichtlich gefillt werden. Die Uberplanung des
Baumbestandes ist im Rahmen einer potenziellen artenschutzrechtlichen Prifung zu bewerten.

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm vorbelastet. Durch ein Larmschutzgutachten ist zu prifen, ob
und in welchem Umfang Malinahmen zum Schallschutz erforderlich sind.

Vorbereitende Bauleitplanung / Verfahren

Im Flachennutzungsplan der Stadt Vechta sind die Flachen im Plangebiet als gemischte Bauflache
dargestellt. Das urbane Gebiet kann aus der gemischten Bauflache entwickelt werden.

Dichtekonzept

Das stadtebauliche Konzept zur vertraglichen Nachverdichtung der Stadt Vechta ordnet den sidli-
chen Teil des Plangebietes der Zone 4a und den nordlichen Teil der Zone 3 zu.

In der Zone 4a sind pro 100 m?/ (75 m?) Baugrundstiicksfliche max. eine Wohnung und max. zehn
Wohnungen pro Wohngeb&ude zulissig. In der Zone 3 sind pro 150 m?/ (125 m?) Baugrundstiicksfla-
che max. eine Wohnung und max. vier Wohnungen pro Wohngebdude zuldssig. Die in Klammern
aufgefiihrten Werte beziehen sich auf den Tiefgaragenbonus, wonach bei Errichtung einer Tiefgarage
die zulassige Anzahl der Wohnungen je Gebaude erhoht werden kann bzw. die aufgefiihrten redu-
zierten Baugrundstiicksflaichen anzunehmen sind. Ausnahmen von den Zuordnungen sind nach Be-
trachtung der stadtebaulichen Situation im Einzelfall moglich.

Auf den Grundstilicken der derzeitigen Einfamilienhausbebauung im nérdlichen Teil des Plangebietes
soll eine vertragliche Nachverdichtung planungsrechtlich abgesichert werden. Vor dem Hintergrund
einer vertraglichen Nachverdichtung, die sich in die stadtebauliche Umgebung einfiigt, soll eine Be-
grenzung der Anzahl der Wohnungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Diese Festset-
zung wird im Laufe des Verfahrens zur Aufstellung getroffen.

Die Eigentlimer der Grundstiicke im nordlichen Plangebiet sollen in den Planungsprozess einbezo-
gen und in Gesprachen Uber die Planung informiert werden. Die Gesprache sollen zeitnah nach dem
Aufstellungsbeschluss geflihrt werden.

Finanzielle Auswirkungen: [_Jja |X| nein Haushaltsposition:
Gesamtkosten der MaR- Folgekosten Finanzierung Erfolgte Veranschla-
nahme (ohne Folgekosten) gung:

|:|ja mit
|:| nein
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Anlagen
Anlage 1 Geltungsbereich
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