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1. ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Der angespannte Wohnungsmarkt und zunehmende Bevdlkerungsprognosen stellen die Stadt
Vechta vor neue Herausforderungen zur Bereitstellung von Wohnraum. Nach den Vorgaben
der Bundesregierung soll der Flachenverbrauch reduziert und sparsam mit Grund und Boden?
umgegangen werden. Daher soll nach den Zielen des Gesetzgebers die stadtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. MaRnahmen der Innen-
entwicklung sind die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die bauliche Nachverdichtung oder
andere Malinahmen der Innenentwicklung.

Der Begriff ,Nachverdichtung” bezeichnet im Stadtebau das Nutzen freier Flachen in bereits
besiedelten Gebieten. Verdichtung kann auf unterschiedliche Weise umgesetzt werden: durch
die Nutzung von vorhandenen Baullicken, die zusatzliche Bebauung eines Grundstticks (riick-
wartige Bebauung), die Aufstockung/Erweiterung eines Gebaudes, Ersatzbauten fir leerste-
hende Gebaude sowie durch die Zusammenlegung mehrerer freier bzw. frei werdende Grund-
sticke. Auch die Wiedernutzbarmachung ehemals gewerblich genutzter Flachen ist eine sinn-
volle MaRnahme der Innenentwicklung.

Vom Grundsatz her bietet die stéadtebauliche Verdichtung aus stadtplanerischer Sicht eine gute
Mafnahme zur Schaffung von stadtischem Wohnraum, da die Gebiete bereits voll erschlossen
und an die bestehende Infrastruktur angekniipft sind. Die Umsetzung von Wohnraum in vor-
handenen Siedlungsbereichen, insbesondere in zentralen Lagen fordert jedoch zunehmend
kompakte Siedlungsstrukturen. In zentrumsnahen Lagen wurden in vielen Stadten bereits erste
Verdichtungsmaflnahmen durchgefuhrt. Die bereits durchgefiihrten und geplanten Bauvorha-
ben in Vechta haben jedoch gezeigt, dass eine ungesteuerte Verdichtung nicht an allen Stand-
orten sinnvoll und vertraglich ist. Die geplanten Bauvorhaben zur Nachverdichtung verstof3en
zwar nicht gegen die rechtlichen Festsetzungen des jeweiligen Bebauungsplans, figen sich
jedoch nicht immer in die bestehende Umgebung ein, so dass Nachbarschaftskonflikte be-
furchtet nicht auszuschliel3en sind. Dies ist insbesondere in alteren Bebauungsplangebieten
der Fall, wenn die Festsetzungen des Baurechts unterschritten wurden und sich hier ein von
den Festsetzungen abweichender Gebietscharakter etabliert hat. Die dagegen in neuerer Zeit
entstandenen Gebaude nutzen oft die maximalen Festsetzungen aus, sodass diese die bereits
bestehenden Strukturen durch ihre Geb&udemasse und die Anzahl der Wohnungen beein-
trachtigen und Nachbarschaftskonflikte hervorrufen kdnnen. Anderseits gibt es auch Gebiete,
die potentiell fir eine Verdichtung geeignet sind und wo diese aufgrund der vorhandenen
Strukturen auch sinnvoll ist. Dennoch besteht die Gefahr einer ungesteuerten Verdichtung ei-
nes Gebiets, wenn nicht rechtzeitig Entwicklungsziele formuliert werden.

Zur Sicherung einer angemessenen Verdichtung, die sich einerseits aus der Bereitstellung von
bedarfsgerechtem Wohnraum mit sparsamen Flachenverbrauch ergibt und andererseits dem
Ortsbild entsprechend vertragliche Strukturen sichern soll, soll fr den Ortsteil Langférden ein
Zielkonzept fur die Nachverdichtung aufgestellt werden. Stadtebauliche Verdichtungen sollen
gebietshezogen in einer dem Ortshild und der Siedlungsstruktur vertraglichen Art und Weise
durchgefiihrt werden, um ungewollte Verdichtungen mit den daraus resultierenden Nachbar-
schaftskonflikten und negativen Veranderungen des Gebietscharakters vorzubeugen.

1 Vgl. § 1a (2) BauGB: Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere MaRRnahmen zur Innenverdichtung zu nutzen sowie Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3 zu
begrenzen.
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Zur ldentifikation von Gebieten, die sich fir eine stadtebauliche Nachverdichtung eignen, nicht
eignen oder sich nur mit Einschrankungen eignen, hat die Stadt Vechta eine Untersuchung des
Ortsteils Langforden eingeleitet. Das stadtebauliche Entwicklungskonzept zur Steuerung einer
vertraglichen Innenentwicklung und zur Sicherung vorhandener prégender Strukturen in
Vechta-Langférden wurde in Anlehnung an die Fortschreibung des stadtebaulichen Konzepts
zur vertraglichen Nachverdichtung fiir das Stadtgebiet Vechta erarbeitet?. Das stadtebaulichen
Konzept zur vertraglichen Nachverdichtung im Stadtraum Vechta wurde am 21.05.2012 gemaf
8§ 1 (6) Nr. 11 BauGB durch den Rat der Stadt Vechta mit den Dichtezonen 1 bis 5 beschlos-
sen wurde. Die Dichtezonen regeln die zuldssige Anzahl der Wohnungen pro Wohngebaude.
Im Rahmen der Fortschreibung des Dichtekonzepts Vechta wurden die Dichtezonen konkreti-
siert, um eine differenziertere Abstufung der einzelnen Zonen zu ermdéglichen. Zudem wurde
eine grundstiicksbezogene Regelung der Wohneinheiten mit aufgenommen. Dies ermdglicht
eine prazisere Steuerung der Nachverdichtung und vermeidet eine zu hohe Ausnutzung des
Baugrundstiicks mit negativen Folgen fur das Ortsbild.

Die Regulierung der Nachverdichtung durch eine baugrundstiicks- und gebaudebezogene
Festlegung der zulédssigen Anzahl der Wohnungen ist eine sinnvolle und effektive Steuerung
stadtebaulicher Entwicklung. Die steigende Anzahl an Wohneinheiten flhrt zu einem grof3eren
Bauvolumen und erhéhten Versiegelungsgrad des Grundstiicks. Durch die Steuerung der
Wohneinheiten werden Uberdimensionierte Baukorper und negative Folgen fur das Stadtbild
sowie fur Natur und Landschaft vermieden. Mit steigender Anzahl an Wohneinheiten ist eine
zusatzliche Bereitstellung von Stellplatzen erforderlich. Dies wiederum fihrt nicht nur zu einem
erhohten Versiegelungsgrad des Grundstiicks, sondern gleichzeitig auch zu einem erhdhten
Verkehrsaufkommen in den Quartieren, was einige der Konfliktbereiche stadtebaulicher Ver-
dichtung umfasst. Daher soll in den Bereichen mit keinen oder geringen Verdichtungsansatzen
eine Begrenzung der Wohneinheiten erfolgen. In zentralen Bereichen wird dagegen eine héhe-
re Verdichtung angestrebt, um den Bedarf nach Mehrfamilienhdusern zu decken.

2. METHODIK UND UNTERSUCHUNGSRAUM

Der Untersuchungsraum erfasst den Ortskern von Langforden und die dorflichen Randberei-
che, jeweils innerhalb von Bebauungsplangebieten, wo aufgrund der Festsetzung von Allge-
meinen Wohngebieten, reinen Wohngebieten und Mischgebieten die Zulassigkeit von Wohn-
gebauden gegeben ist. Zur Ermittlung der Nachverdichtungspotentiale in Langférden wurden
die rechtskraftigen Bebauungsplane analysiert und mit der vorhandenen Siedlungs- und Be-
bauungsstruktur verglichen. Insbesondere wurde auch herausgearbeitet, ob bereits Festset-
zungen zur Steuerung der Anzahl der Wohneinheiten vorhanden sind.

Anhand einer Bestandsanalyse durch 6rtliche Befahrung und Begehung wurde quartiersweise
die vorhandene und pragende Verdichtung im Siedlungsraum ermittelt und unter Berucksichti-
gung der stadtstrukturellen Gegebenheiten ein Zielkonzept fur die zukinftige Entwicklung mit
differenzierter Festlegung von Dichtezonen erarbeitet, die einerseits eine vertragliche Nach-
verdichtung sichern und andererseits vorhandene Strukturen schitzen. Mit diesem Zielkonzept
wurden die unterschiedlichen Anforderungen der einzelnen Quartiere des Stadtgebiets bertck-
sichtigt und differenzierte Zielsetzungen/Zielentwicklungen aufzeigt. Die Zonierung erfolgte auf
der Basis der Zonen der Fortschreibung des Konzeptes fir das Stadtgebiet Vechta.

2 NWP Planungsgesellschaft mbh, Fortschreibung des stadtebaulichen Konzepts zur vertraglichen Nachverdichtung, Olden-
burg, September 2016
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3. AUSWERTUNG DER BEBAUUNGSPLANE

Grundlage der Ermittlung stadtebaulicher Verdichtungspotentiale bilden die Bebauungsplane
des Ortsteils Langférden. Untersucht wurden alle Bebauungsplane, die Wohn- und Mischge-
biete enthalten. Gebiete die als Gewerbegebiet, Industriegebiet Sondergebiet oder Gemeinbe-
darfsflache ausgewiesen sind, werden von der Analyse ausgenommen.

Die Anlage 1 zeigt eine Ubersicht der rechtskraftigen Bebauungsplane fiir Wohn- und Misch-
gebiete mit Kennzeichnung des Entstehungsalters. Bei der inhaltlichen Auswertung der Be-
bauungsplane ist festzustellen, dass in den alteren Planen (1960er, 1970er und 1980er Jahre)
die Festsetzungen weniger differenziert sind als in den neueren Planen (1990er und 2000er
und jinger). In den neueren Planen wurden insbesondere detaillierte Festsetzungen zur Steue-
rung der Geschossigkeit und zur Anzahl der Wohneinheiten getroffen. Die Situation der Be-
bauungsplane stellt sich wie folgt dar:

» Kernbereich Langférden

Fur den Uberwiegenden Teil des Kernbereichs Langforden bestehen rechtskréaftige Bebau-
ungsplane. Die Bebauungsplane im Kernbereich sind Gberwiegend als Allgemeines Wohnge-
biet (WA), Reines Wohngebiet (WR) oder Mischgebiete (MI) ausgewiesen. Im Westen, Norden
und Sudwesten grenzen teilweise Gewerbegebiete an. Die Bebauungsplane Nr. 6 L, 7L, 11 L,
17L,26L,281L, 29 L, 32 L, 33 L im Kernbereich Langforden wurden Uberwiegend in den
1990er Jahren und spater aufgestellt. Lediglich der Bebauungsplan Nr. 3 L im Norden des
Kernbereichs stammt aus den 1960er Jahren. Die Bebauungsplane Nr. 36 L und 38 L sind
neueren Aufstellungsdatums befinden sich nérdlich des zentralen Nahversorgungsbereichs
sowie im Osten des Kernbereichs. Die zugelassen Ausnutzungsziffern (Geschossigkeit,
Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl) der Bebauungsplane sind ahnlich, jedoch sind diese
bei den &lteren Bebauungsplanen oft nicht ausgenutzt worden, sodass haufig eine Differenz
zwischen dem Baurecht und den Ausnutzungszahlen im Bestand herrscht. Einige der jingeren
Bebauungsplane treffen Aussagen zur maximal zulassigen Anzahl der Wohneinheiten (Bebau-
ungsplan Nr. 11 L, 26 L, 28 L, 29 L, 36L, 38 L, 48 L). Fur den Bereich 6stlich der Langen
Stral3e im Zentrum Langforden gibt es keine Bebauungspléne. Somit ergibt sich vor allem ein
Handlungsbedarf in Gebieten mit dlteren Bebauungsplanen. Hier besteht die Mdglichkeit, dass
bei der Neubebauung von Grundstiicken, wo abgéangige Bausubstanz entfernt wurde, Gebau-
de mit groRerer Baumasse entstehen, die zu einer Uberformung des Gebietscharakters fiihren
kénnen. Diese Entwicklung kann auch bei der Auffiillung von Bauliicken oder bei der Verdich-
tung durch Hintergrundstiicksbebauung auftreten.

> Dorfliche Randbereiche

Die Bebauungspléane im Randbereich sind Uberwiegend als Allgemeines Wohngebiet (WA)
ausgewiesen. Die Bebauungsplane Nr. 14 L und 35 L in Deindrup sind aus den 1980er und
1990er Jahren. Die Bebauungspléne Nr. 2 L, 14 L und 39 L in Spreda sind aus den 1960er und
1980er Jahren sowie aus dem Jahr 2012. Hier befinden sich ausschlief3lich Einzelh&duser. Zu-
dem sind, ausgenommen des Bebauungsplans Nr. 2 L aus den 1960er Jahren, tberall Aussa-
gen zu den maximal zulassigen Wohneinheiten getroffen. Die Bebauungsplane Nr. 1 L und Nr.
23 L in Calveslage stammen aus den 1990er Jahren. Die sudlichen Bebauungspléane Nr. 34 L
und Nr. 50 L aus den Jahren 2011 und 2016. Hier ist nur in den Planen 34 L und 50 L eine
Aussage zur maximal zuldssigen Anzahl von Wohneinheiten getroffen. Fir das Gebiet nordlich
der Bakumer StralRe gilt kein Bebauungsplan.
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Der Bebauungsplan Nr. 4 L in Holtrup stammt aus den 1960er Jahren und trifft keine Aussage
zu den Wohneinheiten. Fir das westlich angrenzende Wohngebiet gilt kein Bebauungsplan.
Die Bebauungsplane Nr. 5 L und Nr. 37 L im Norden Langférdens, dstlich der Bundesstral3e 69
stammen aus den 1960er Jahren sowie aus den 2000er Jahren. Lediglich der jingere Bebau-
ungsplan Nr. 37 L trifft Aussagen zu den maximal zulassigen Wohneinheiten. Fir die angren-
zenden Wohngebiete existiert kein Bebauungsplan. Fir die Siedlungslage in Bergstrup mit
Uberwiegend &lterer Bebauung aus den 60iger Jahren gibt es ebenfalls keinen Bebauungs-
plan.

In den Randbereichen ergibt sich somit vorrangig ein Handlungsbedarf in den Gebieten mit
alteren Bebauungspléanen oder in Gebieten ohne Bebauungsplan.

4. BESTANDSANALYSE

Die Anlage 2 zeigt die Ergebnisse der Bestandsaufnahme, die durch Befahrungen vor Ort vor-
genommen wurde sowie deren Auswertung. Dabei wurden als strukturgebende Bestandteile
folgende Bereiche als Grundlage herausgehoben:

Ortsumgehung und HauptverkehrsstralRen Stadtzentrum und Standorte fir die woh-
nungsnahe und bedarfsgerechte

Hauptverkehrsstraen 4" A Innenstadt
"-%'-\‘-“’?"}ﬁ;w_ Nahversorgung
Zweckgebundene Grunflachen, Freizeit- Bereiche mit 6ffentlicher Infrastruktur und

un

Griinflachen
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In der Anlage 2 sind als Ergebnis der Bestandsaufnahme die Bebauungsstrukturen wie Einzel-
und Doppelhduser, Reihenhduser, Mehrfamilienhduser sowie die tatsachliche Geschossigkeit
und die Anzahl der Wohneinheiten3 dargestellt. Dabei konnte festgestellt werden, dass sich
Mehrfamilien- und Reihenh&duser fast ausschliel3lich im zentralen Kernbereich Langférdens
entlang der HauptverkehrsstralRen befinden. Jedoch befinden sich auch im zentralen Bereich
auch viele Einfamilienh&user. Es herrscht ausschlief3lich eine ein- bis zweigeschossige Bebau-
ung vor. Tendenziell lasst sich feststellen, dass sowohl die Bebauungsdichte, als auch das
Bauvolumen und die Geschossigkeit vom Zentrum zu den Randbereichen abnehmen. In dem
Siedlungsbereich norddéstlich der B 69 sind Bereiche mit Einzel- und Doppelhausern und Be-
reiche mit Einzelh&usern vorhanden. Hier ist die Bebauung eingeschossig.

In den dorflichen Randbereichen st lediglich ein Mehrfamilienhaus in dem Siedlungsab-
schnitt sidlich der K 259 zu verzeichnen. In diesem Abschnitt befinden sich ansonsten Berei-
che mit Einzel- und Doppelhdusern und Bereiche mit Einzelhdusern. Es herrscht eine einge-
schossige Bebauung vor. In den dorflichen Bereichen Deindrup, Holtrup und nérdlich der K
257 sind ausschlief3lich Gebiete mit Einzelhdusern vorhanden; diese sind Uberwiegend einge-
schossig. Im dorflichen Bereich in Bergstrup uberwiegt eine eingeschossige Bebauung mit
Einzel- und Doppelhausern.

Uberwiegend Einzelhduser
(eingeschossig)

uberwiegend Einzelhduser
(zweigeschossig)

uberwiegend Einzel- und Dopg
(eingeschossig)

(bt gend Einzel- und Doppelha
(zweigeschossig)

s d dd

Festsetzung It. Bebauungsplan

S
|

uberwiegend Mehr

uberwiegend Reihenhduser

uberwiegend zweigeschossig

@ uberwiegend eingeschossig

Des Weiteren sind die in den rechtskréaftigen Bebauungspléanen zulassige Anzahl an Wohnein-
heiten und daraus oder Bebauungsstruktur abgeleitet die vorhandene Anzahl der Wohneinhei-
ten dargestellt. Dabei wurde ist die Kategorie 1 (-2) Wohneinheiten so zu verstehen, dass die
Gebaudestruktur zwei Wohneinheiten zulasst. In der Realnutzung konnen sowohl eine
Wohneinheit oder zwei Wohneinheiten vorhanden sein. Gegenwartig sind in der Mehrzahl Ge-
baude mit einer Wohneinheit vorhanden, der Ausbau einer zweiten Wohneinheit ist aber mog-
lich. Insgesamt Uberwiegen in Langférden damit Wohnh&user mit ein bis zwei Wohneinheiten.
Lediglich im zentralen Bereich entlang der Hauptverkehrsstral3e sind vereinzelt bis zu vier bzw.
sieben Wohneinheiten und im Siedlungsabschnitt stdlich der K 259 sind auf einem Grundsttick
vier Wohneinheiten vorhanden.

3 Abschétzung nach ortlicher Begehung oder abgeleitet nach den zulassigen Festsetzungen
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Zudem sind vorhandene und geplante Flachen fur besondere Wohnanlagen mit teilweise ab-
weichender Anzahl an Wohneinheiten gekennzeichnet. Die Anlagen fir besonderen Wohnbe-
darf befinden sich dabei im Nordwesten in Form des Aphasie-Zentrums sowie im Stdwesten in
Form von Sozialbauten.

) oy " O/ = fam ) W e Anzahl der Wohneinheiten
\ 2, /‘:‘Eﬁ/@:‘"%‘?{a' Ty ESB AL / (abgeleitet aus der
' 7 A = gﬁﬂwgrl'i-'“/\ 1(-2) WE |” Bebauungsplanstruktur)

AR NI by AL
“&(\‘«Eﬁggg [T A max. 2WE |\  im Bebauungsplan festgesetze Anzahl
Lic2)e | iy 12 der Wohneinheiten

e
i = S —
4 F
A%

besonderer Wohnbedarf

B

Ausschnitt Anlage 2

5. ZIELKONZEPT ZUR VERTRAGLICHEN NACHVERDICHTUNG

Nach Auswertung der Analysen wurden die Wohnquartiere unter Berticksichtigung der vorhan-
denen Strukturen und im Hinblick auf eine gewollte und stadtebaulich sinnvolle und vertragli-
che Nachverdichtung in Zonen mit unterschiedlicher Dichte (Anzahl der Wohnungen) eingeteilt.

Dem Entwicklungskonzept Langfdrden liegt folgende Zielsetzung zugrunde:
» Schutz vorhandener kleinteiliger Siedlungsstrukturen

In den Gebieten, wo sich eine Bebauung mit Einzelhdusern oder Einzel- und Doppelhdusern
etabliert hat, soll vermieden werden, dass diese Strukturen durch eine héhere Ausnutzung bei
BauliickenschlieBung oder Ersatzbauten beeintrachtigt werden. Diese Zielsetzung hat insbe-
sondere nachbarschiitzenden Charakter.

» bestandsorientiert hohere Verdichtung im Ortskern

» Vertragliche Nachverdichtung im Umfeld des Ortskerns und von Standorten mit
Nahversorgung/Dienstleistungen/Parkanlagen

In den Gebieten, wo bereits Verdichtungsansatze oder ein Angebot mit attraktiver Infrastruktur
vorhanden sind, sollen Moglichkeiten einer Nachverdichtung geschaffen werden, um den Be-
darf nach Wohnraum zu decken und Standorte flr Mehrfamilienhéduser zu ermdéglichen. Diese
Zielsetzung erfolgt vor dem Hintergrund der Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum.
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5.1 Zonierung fir eine vertragliche Anzahl der Wohn  ungen

Als Ergebnis der Bestandsanalyse und der Entwicklungsziele ergeben sich fir das Zielkonzept
Langforden insgesamt 4 Zonen mit unterschiedlichen Dichtestufen.

Zone 1

Pro 400 m2 Baugrundsticksflache max. eine Wohnung und max. 2 Wohnun-
gen pro Wohngebaude

Kennzeichnung

Die erste Zone betrifft Gebiete, die Uberwiegend durch freistehende Einfami-
lienh&user gepréagt sind. Diese Gebiete weisen eine geringe Grundflachen-
zahl sowie eine geringe Bebauungsdichte auf und verfligen in der Regel Gber
ein Vollgeschoss. Die Bebauung durch Einfamilienhduser erfolgte in einer
geordneten Siedlungsstruktur, die bis heute erhalten geblieben ist und somit
eine hohe stadtebauliche Qualitdt besitzt. Insofern ist es von Bedeutung,
diese Siedlungsstruktur als Bestandteil des Siedlungsgefiiges in dieser Form
zu schutzen und aufrecht zu erhalten. Damit diese einheitliche Struktur erhal-
ten bleibt, ist pro 400 m2 Baugrundstiicksflache max. eine Wohnung und
max. 2 Wohnungen pro Wohngeb&ude zuléssig.

Lage Quartiere in den dorflichen Randbereichen
Ziel Erhalt der vorhandenen stadtebaulichen Struktur / keine Nachverdichtung
Zone 2 Pro 200 m2 Baugrundsticksflache max. eine Wohnung und max. 2 Wohnun-

gen pro Wohngebaude (2 Wohnungen pro Einzelhaus, 2 Wohnungen pro
Doppelhaushélfte oder 2 Wohnungen pro Reihenhausscheibe)

Kennzeichnung

Die zweite Zone hat &hnliche bauliche Strukturen wie die erste, kann aber
auch uber Doppel- und Reihenhauser verfuigen. Auch hier soll die bestehen-
de Siedlungsstruktur mit Uberwiegend Einfamilienhausern und einer relativ
lockeren Bebauung geschitzt werden. In der Zone 2 wird jedoch eine gerin-
gere Baugrundstiicksgrof3e als Bezug fur die Anzahl der Wohnungen festge-
setzt, um bestandsorientiert eine etwas hohere Verdichtung zu ermdglichen.
In dieser Zone sind daher pro 200 m2 Baugrundstiicksflache max. eine Woh-
nung und max. 2 Wohnungen pro Wohngeb&ude. In dieser Zone sind auch
verdichtete Bauformen wie Doppelhauser und Reihenhauser maéglich.

Da sich die Anzahl der Wohnungen auf das Wohngebaude bezieht, kbnnen
2 Wohnungen pro Doppelhaushélfte und 2 Wohnungen pro Reihenhaus-
scheibe realisiert werden. Diese Zone ermdglich somit gegentber der Zone 1
ein héheres — aber dennoch vertraglicher Mafl3 der Verdichtung. Um z.B. ein
Doppelhaus mit 4 Wohneinheiten zu realisieren, ware ein 800 m? grof3es
Baugrundstiick erforderlich.

Lage

Quartiere randlich des Ortskerns und in den ddrflichen Randbereichen

Ziel

Erhalt der vorhandenen stadtebaulichen Struktur,
Begrenzung der Nachverdichtung
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Zone 3 Pro 150 m2 Baugrundsticksflache max. eine Wohnung und max. 4 Wohnun-
gen pro Wohngebaude

Kennzeichnung | In dieser Zone befindet sich in der Regel eine Mischung aus Einfamilienh&u-
sern und kleineren Mehrfamilienhausern. Zumindest sind bereits anteilmafiig
Verdichtungsansatze durch Gebaude mit mehreren Wohnungen vorhanden.
Aufgrund der zentralen Lage wird hier eine Nachverdichtung in geringem
Umfang nagestrebt. Damit ein Nebeneinander von Einfamilienhdusern und
groReren Wohngebauden mit mehreren Wohneinheiten vertraglich ist, wird
die Anzahl der zulassigen Wohnungen auf 4 Wohnungen pro Wohngebaude
begrenzt. Pro 150 m? Baugrundsticksflache ist max. eine Wohnung zul&assig.
Zur Ausnutzung der Obergrenze ware ein 600 m2 grof3es Baugrundstiick
erforderlich.

Quartiere im Anschluss an den zentralen Versorgungsbereich mit Infrastruk-

Lage
g tur und Griinanlagen
Ziel Bestandsorientierte Nachverdichtung
Zone 3a Pro 150 m2 Baugrundstucksflache max. eine Wohnung und max. 6 Wohnun-

gen pro Wohngebaude

Kennzeichnung | Diese Zone &ahnelt in der baulichen Struktur der Zone 3 und besteht aus ei-
ner Mischung aus Einfamilienhdusern und Mehrfamilienhdusern. Hier sind
jedoch starkere Verdichtungsansatze durch Geb&aude mit mehreren Woh-
nungen und Gebaude mit grélRerem Bauvolumen vorhanden. Daher wird hier
bestandsorientiert eine etwas hdhere Dichte als in Zone 3 zugelassen, indem
pro 150 m2 Baugrundsticksflache max. eine Wohnung und max. 6 Wohnun-
gen pro Wohngebaude zulassig sind. Zur Ausnutzung der Obergrenze (6
Wohnungen pro Gebaude) wére ein 900 m2 grol3es Baugrundstiick erforder-

lich.
Lage Zentraler Versorgungsbereich und Ortskern bis Ausfallstral3e
Ziel Bestandsorientierte Nachverdichtung , geringfligig mehr als Zone 3
5.2 Begriindung zur Festlegung der Zonen

Zone 1l

Die Bebauungsplane Nr. 14 L und 35 L in Deindrup und Nr. 2 L, 14 L und 39 L in Spreda wur-
den der Zone 1 zugeordnet. Hier befinden sich ausschliel3lich Einzelhauser. Zudem sind, aus-
genommen des Bebauungsplans Nr. 2 L aus den 1960er Jahren, Uberall Aussagen zu den
maximal zulassigen Wohneinheiten getroffen. Auch die bebauten Bereiche fir die kein Bebau-
ungsplan existiert, wurden aufgrund der baulichen Struktur und der Ausnutzung der Grundsti-
cke der Zone 1 zugeteilt. Auch der Bebauungsplan Nr. 4 L in Holtrup wurde der Zone 1 zuge-
teilt. Hier befinden ausschlieR3lich Einzelhduser mit einem Vollgeschoss. Dieser Bebauungsplan
trifft keine Aussage zu den Wohneinheiten. Fir das westlich angrenzende Wohngebiet gilt kein
Bebauungsplan. Da es in der Bebauungsstruktur dem angrenzenden Bebauungsplan &hnelt
wurde auch diesem Gebiet die Zone 1 zugeteilt.
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Der Bebauungsplan Nr. 5 L stdlich des Muhlendamms im Norden Langférdens, 6stlich der B
69 sowie das Wohngebiet auf der gegenuberliegenden Stral3enseite werden ebenfalls der Zo-
ne 1 zugeteilt. Hier wurden keine Festsetzungen zu den zulassigen Wohneinheiten getroffen.
Auch der Bereich nordlich der Bakumer Stral3e in Calveslage wird der Zone 1 zugeordnet. Fur
diesen Bereich existiert kein Bebauungsplan. Die Gebiete der Zone 1 zeichnen sich im Be-
stand durch relativ groRe Grundsticke mit einer geringe Ausnutzung sowie lediglich einer
Wohneinheit aus. Diese, fur die Gebiete typische Struktur soll gewahrt werden. Daher sind dort
pro 400 m2 Baugrundstick maximal eine Wohnung und maximal zwei Wohneinheiten pro
Wohngebaude zulassig.

Zone 2

Die Bebauungsplane Nr. 3L, 6L, 7L, 17 L, 33 L im &auReren Kernbereich Langférdens wer-
den teilweise der Zone 2 zugeordnet. Die Bebauungspléane Nr. 11 L, 28 L, 36 L, und 38 L wer-
den komplett der Zone 2 zugeordnet. Die Gebiete sind durch Einzel- und Doppelhausbebau-
ung, teilweise auch Reihenhausbebauung gepragt. Auch das bereits bebaute Gebiet siidlich
des Gut Bomhof (Bebauungsplan Nr. 29 L) wird der Zone 2 zugeordnet. Hier befinden sich
Einzel- und Doppelhduser. Das westlich angrenzende Gebiet des Bebauungsplans ist nicht
bebaut. Aufgrund der einheitlichen Festsetzungen des Bebauungsplans wird auch hier die
Zone 2 festgesetzt. Die Bebauungspl&ne Nr. 1 L, Nr. 23 L, Nr. 34 L und Nr. 50 L in Calveslage,
sudlich der Bakumer Stral3e werden ebenfalls der Zone 2 zugeordnet. Auch hier sind tberwie-
gend Einzel- und Doppelhauser vorhanden. Lediglich in den zwei stidlichen Bebauungsplan ist
eine Festsetzung von maximal zwei Wohneinheiten getroffen. Die Gbrigen Gebiete weisen kei-
ne Festsetzungen beziiglich der zuldssigen Wohneinheiten auf. Des Weiteren wird der Bebau-
ungsplan Nr. 37 L im Norden Langfordens, sudlich des Heidewegs, der Zone 2 zugeordnet.
Auch das westlich davon gelegene Wohngebiet ohne Bebauungsplan wird aufgrund der ahnli-
chen Bebauungsstruktur der Zone 2 zugeordnet. Um diese Struktur zu erhalten sind hier pro
200 m2? Baugrundstiick maximal eine Wohnung und maximal zwei Wohneinheiten pro Einzel-
haus, Doppelhaushélfte und Reihenhausscheibe méglich. Der Bereich in Bergstrup mit tber-
wiegend eingeschossiger Einzel- und Doppelhausbebauung mit ein bis zwei Wohneinheiten ist
zur Erhaltung der vorhandenen Strukturen ebenfalls der Zone 2 zuzuordnen.

Zone 3

Die Gebiete der Bebauungspléane Nr. 3 L und 7 L werden teilweise entlang der Ausfahrtsstra-
Be Lange StralRe bzw. Spredaer Strafl3e der Zone 3 zugeordnet. Diese grenzen an den zentra-
len Versorgungsbereich an und eigenen sich somit fir eine Nachverdichtung. Auch die Berei-
che o6stlich der Rubenstralle sowie der Direrstrale (Bebauungsplan Nr. 6 L) eigenen sich,
durch ihr Lange am Grunzug, fur eine gemagigte Nachverdichtung. Fir ein kleines Gebiet stid-
lich der Spredaer Stral3e existiert kein Bebauungsplan. Auch dieses wird aufgrund seiner Lage
der Zone 3 zugeordnet. In den genannten Gebieten sind bereits einzelne Nachverdichtungsan-
satze zu erkennen. Daher wird hier die Zone 3 festgesetzt. Dort sind pro 150 m2 Baugrund-
stiick eine Wohneinheit und maximal vier Wohneinheiten pro Wohngebaude zulassig. Diese
Festsetzung erméglicht sowohl Einfamilienhduser als auch kleine Mehrfamilienhauser.

Zone 3 a

Die Bebauungsplane Nr. 6L, 7L, 17 L, Nr. 32 L und Nr. 33 L innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs werden entlang der LangestralRe, der Spredaer Stral3e sowie der Hauptstral3e
der Zone 3 a zugeordnet. In diesem Bereich existieren nur vereinzelnd Bebauungsplane. Fest-
setzungen zu den zuldssigen Wohneinheiten wurden nicht getroffen.
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Auch die Gebiete 6stlich der Lange StralRe sowie stdlich und norddstlich der Hauptstral3e fur
welche keine Bebauungsplan existiert werden aufgrund ihrer Lage und Struktur der Zone 3a
zugeordnet. In dem beschriebenen Bereich befinden sich bereits vereinzeln Mehrfamilienhau-
ser. Durch die zentrale Lage innerhalb Langfoérdens eignen sich diese Bereiche besonders fur
eine Nachverdichtung. In der Zone 3 a sind daher pro 150 m2 Baugrundstiick eine Wohneinheit
sowie maximal 6 Wohneinheiten pro Wohngebaude zuldssig. Durch diese Festsetzung werden
Mehrfamilienhauser im Zentrum Langfoérdens erméglicht. Die Einteilung der bebauten Gebiete
in die Dichtezonen ermdglicht sowohl die Sicherung der vorhandenen Bebauungsstruktur als
auch eine Abstufung der Bebauungsdichte und eine angemessene Nachverdichtung in Lang-
forden. Dabei wird die Bebauung zum zentralen Versorgungsbereich hin dichter. Da Langfor-
den generell eine geringere Dichte aufweist als Vechta, sind in Langférden insgesamt maximal
6 Wohnungen pro Wohngebaude zulassig.

Da Langforden generell eine geringere Dichte aufweist als der Kernbereich der Stadt Vechta,
sind die Zonen 4, 4a und 5, welche in der Fortschreibung des Konzepts in Vechta vorhanden
sind, in Langférden nicht aufgenommen.

6. ZUSAMMENFASSUNG / HANDLUNGSBEDARF

Durch die im Zielkonzept vorgeschlagenen MalRnahmen kann die bauliche Nachverdichtung
Langforden gesteuert und somit vertraglich gestaltet werden. Dabei werden Verdichtungspo-
tentiale aufgezeigt und intakte Strukturen geschutzt. Bei dem vorliegenden Zielkonzept handelt
es sich um ein Grobkonzept, dass sich nicht in einer Detailscharfe auf jedes Grundstiick bzw.
Flurstiick Ubertragen lasst. Im Einzelfall sind nach Betrachtung der stadtebaulichen Situation
und ortlichen Situation auch Ausnahmen maéglich.

Durch die baugrundstiicksbezogene Erganzung wird die Dichte auf den Baugrundsticken ge-
regelt und eine gerechte und gleichmé&Rige Verteilung der Wohneinheiten in der Flache gesi-
chert. Bei gro3eren Baugrundstiicken sind mehr Wohnungen zulassig, diese missen sich je-
doch entsprechend der Obergrenze auf mehrere Geb&ude verteilen.

Somit ist entsprechend der drtlichen Lage einerseits eine bedarfsgerechte Nachverdichtung
madglich, andererseits wird aber eine zu grof3e Dimensionierung von Baukorpern vermieden.

Das Zielkonzept soll Beratungsgrundlage fir Bauvorhaben sein, um eine stadtebaulich vertrag-
liche Losung zu erzielen. Zur Umsetzung des Zielkonzeptes ist bei Bedarf eine Anderung oder
Neuaufstellung von Bebauungsplénen erforderlich. Dabei kbnnen Baurechte gesteuert, redu-
Ziert oder erhoht werden. Hieraus ergibt sich folgender Handlungsbedarf:

» Beurteilung von Bauvorhaben — Priifung des Einfiigens in das Zielkonzept,

> Ggf. Aufstellung/Anderung von Bebauungsplanen zur Steuerung der Anzahl der Woh-
nungen,

> Ggf. Aufstellung/Anderung von Bebauungsplanen zur Steuerung der Anzahl der Woh-
nungen und der stadtebaulichen Strukturen.



