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1 Vorbemerkung 

Am 11. Oktober.2021 hat der Rat der Stadt Vechta die Erarbeitung eines Integrierten städte-

baulichen Entwicklungskonzept (ISEK) befürwortet und die Einleitung Vorbereitender Unter-

suchungen (VU) gemäß § 141 BauGB für das Gebiet ĂNeuer Markt / Innenstadtñ beschlos-

sen.  

 

Amtliche Bekanntmachung  

ï erschienen in der Oldenburgischen Volkszeitung am 

23.10.2021 

 

Zentraler Anlass für den Beschluss die unklare Entwicklungsperspektive für den Bereich 

rund um den ĂNeuen Marktñ: die ºstlich an den Neuen Markt angrenzenden Gebªude wer-

den kurzfristig leerziehen (Umzug der Nutzung in einen Neubau andernorts). 

Darüber hinaus gibt es weitere Anlässe für die Vorbereitenden Untersuchungen:  

¶ tlw. ungeordnete Stellplatzsituationen im gesamten Untersuchungsgebiet 

¶ mangelnde / unattraktive Fußwegeverbindungen in den zentralen Bereich 

¶ funktionale Mängel an Erschließungsanlagen / öffentlichen Flächen im Bereich der 

parallel zur Großen Straße gelegenen Gildestraße / Kronenstraße und Klingenhagen 
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Im Rahmen des Integrierten städtebaulichen Entwicklungskonzeptes sollen auf Grundlage 

einer umfassenden Bestandsanalyse die Stärken und Schwächen des Gebietes aufgezeigt 

werden sowie Ziele für eine Entwicklung benannt und städtebauliche Maßnahmen/Projekte 

abgeleitet werden.  

Basierend auf der Bestandsaufnahme sowie der SWOT-Analyse zum ISEK werden im Rah-

men der Vorbereitenden Untersuchungen städtebauliche Missstände gemäß § 141 BauGB 

aufgezeigt, die Dringlichkeit der Sanierung begründet und die Mitwirkungsbereitschaft der 

Betroffenen (TÖB, Eigentümer) festgestellt.   

Das ISEK bildet die Grundlage für die Beantragung von Städtebaufördermitteln von Bund 

und Land, die Vorbereitenden Untersuchungen die Grundlage eines möglichen 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 stützen sich auf: 

¶ Auswertung vorliegender Gutachten, u.a. 

o Einzelhandelsentwicklungskonzept 

o Verkehrsentwicklungsplan 

und Planungen (Flächennutzungsplan, Bebauungspläne) 

¶ Auswertung statistischer Unterlagen  

¶ eigene Bestandsaufnahmen vor Ort (August / Oktober 2021) 

¶ Masterplanprozess zum Fºrderprogramm ĂPerspektive Innenstadtñ (vgl. Kap. 4.2.3)  
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2 Gesamtstªdtische Entwicklung 

Gemäß R-StBauF ist das fördergebietsbezogene integrierte Entwicklungskonzept in ein ggf. 

bereits vorhandenes gesamtstädtisches Konzept einzubetten bzw. davon abzuleiten. Für die 

Stadt Vechta liegt kein gesamtstädtisches Enzwicklungskonzept vor. Vor diesem Hintergrund 

erfolgt hier eine kurze Darstellung der aktuellen gesamtstädtischen Entwicklung. Diese In-

formationen bilden eine Grundlage für die Ableitung von Maßnahmen im vorliegenden Inter-

gierten stªdtebaulichen Entwicklungskonzept ĂNeuer Markt / Innenstadtñ. 

2.1 Lage im 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 Osnabrück (ca. 

60 km) im Süden. Vechta gehört 

zur Metropolregion Nordwest. 

Ca. 5 km westlich der Stadt 

Vechta verläuft die Bundesauto-

bahn BAB 1, an welche die Stadt 

¿ber die Anschlussstelle Ă64 ï 

Vechtañ und die L843 angebun-

den ist. Vechta ist Bestandteil der 

Hanselinie, der im LROP definier-

ten Logistikregion zwischen Bre-

men und Osnabrück. 

Schließlich liegt Vechta an der 

Bahnlinie Bremen-Osnabrück, auf 

der die NordWestBahn verkehrt.   

Abb. 1: Lage im Raum 

 

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten des Landesamtes für Geoinfor-

mation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)  
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2.2 Bevölkerungsentwicklung /-struktur 

In der Stadt Vechta leben lt. Landesamt für 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 ï ebenso wie der Landkreis ï im Landesvergleich 

überdurchschnittliche Bevölkerungszuwächse (+8 %; Niedersachsen: +3 %).  

Die Bevölkerungsentwicklung ist Ergebnis des natürlichen Saldos (Differenz zwischen Ge-

burten und Sterbefällen) einerseits und des Wanderungssaldos (Zu- abzgl. Fortzüge) ande-

rerseits. Die Stadt Vechta zeichnet sich durch einen anhaltenden positiven natürlichen Saldo 

aus, d.h. es werden jährlich mehr  Menschen geboren als sterben. Schwankungen sind hin-

gegen im Wanderungsgeschehen zu beobachten: Hohe Wanderungsgewinne waren in 2016 

zu verbuchen ï diese waren vor allem auf Zuwanderung durch Geflüchtete zurückzuführen. 

In den Jahren 2017 und 2020 führten zuletzt negative Wanderungssalden nahezu zu einer 

Neutralisation des positiven natürlichen Saldos. 

Abb. 2: Bevölkerungssaldo der Stadt Vechta 

 

*Die Entwicklung des Bevölkerungsstandes im Berichtsjahr 2016 ist aufgrund methodischer Änderungen in den 

zugrundeliegenden Bevölkerungsbewegungsstatistiken nur bedingt mit den Vorjahreswerten vergleichbar.  

Quelle: Landesamt für 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) ï hingegen sind in der Gruppe der 18- bis 24jährigen deutliche Wanderungsgewinne 

auszumachen ï hier spiegelt sich wider, dass die Stadt Vechta Universitäts- und Ausbil-

dungsstandort ist. 2018/19 wurden zudem in den Gruppen der unter 18 jährigen Wande-

rungsgewinne registriert werden ï diese Daten bilden Familienwanderung ab. Schließlich 

war zuletzt ein relevanter Wanderungsgewinn bei den über 64jährige nach Vechta zu verbu-

chen.  

Für die kommenden Jahre geht die NBank davon aus, dass ï ausgehend von 2017 (Basis-

jahr) ï die Einwohnerzahl der Stadt Vechta kontinuierlich wächst. Der Prognose zufolge wer-
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den im Jahr 2040 rund 34.700 Einwohner in Vechta wohnen ï fast 8 % mehr als im Basis-

jahr. Ab 2030/35 rechnet die NBank jedoch mit einer Verlangsamung des Wachstums.  

Über den gesamten Zeitraum prognostiziert die NBank der Stadt Vechta eine positivere Be-

völkerungsentwicklung als im Landkreis Vechta insgesamt (vgl. Abb. 3).  

Abb. 3: Bevölkerungsprognose der NBank 

 

 
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 jüngeren Altersgruppen. Als Universitätsstadt weist 

Vechta einen hohen Anteil an 18 bis 24jährigen auf, aber auch die Gruppen der Kinder und 

Jugendlichen sowie der jungen Erwachsenen bis 45 Jahre sind überdurchschnittlich stark 

besetzt. Während in Niedersachsen der Anteil der über 60jährigen bei fast 30 % liegt, macht 

er in der Stadt Vechta nur rund 22 % aus.  

Abb. 4: Altersstruktur in der Stadt Vechta ï im Vergleich zu Land und Landkreis
  

 

Quelle: Landesamt für Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban. 
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Bis zum Jahr 2040 geht die NBank im Rahmen ihrer Bevölkerungsprognose davon aus, dass 

der Anteil der über 60jährigen an der Bevölkerung weiter zunimmt: 2040 wird auch in der 

Stadt Vechta der Anteil der Einwohner die 60 Jahre oder älter 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 

Anteil Einwohner der Altersgruppe é an allen Einwohnern in % 

 

Quelle: Kommunalprofil der NBank 

In der Stadt Vechta lebten gemäß Landesamt für Statistik am Stichtag 31.12.2020 rund 

5.100 Personen mit ausländischer Nationalität. Der Ausländeranteil ist mit 15,6 % im Ver-

gleich zum Landkreis (13,3 %) und vor allem zum Landesdurchschnitt (9,9 %) relativ hoch.  

2.2.1 EXKURS: Universität Vechta 

Vechta ist Universitäts- und Fachhochschulstandort ï ansässig sind die Universität Vechta 

sowie die Private Hochschule für Wirtschaft und Technik (PHWT). 

Der Statistik der Universität Vechta1 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 Höchststand von 

5.350 Studierenden erreicht. Im Wintersemester 2020/21 waren 4.777 Studierende immatri-

kuliert. 

Die Universität Vechta hat eine große 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 immatrikuliert2 ï diese studieren an den Standorten 

Vechta und Diepholz in dualen Studiengängen.  

 
1 https://www.uni-vechta.de/hochschulplanung-und-qualitaetsentwicklung/statistiken-und-daten 
2 https://www.phwt.de/ueber-uns/ 
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2.3 Haushalte / Wohnungsneubaubedarf 

Die rund 32.200 Einwohner Vechtas verteilten sich gemäß 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 

 

 
Quelle: Kommunalprofil der NBank 

Ausgehend von dieser Haushaltsprognose geht die NBank davon aus, dass es in der Stadt 

Vechta bis 2040 einen ï zwar rückläufigen aber anhaltenden ï Wohnungsneubaubedarf so-

wohl im Segment der Ein- und Zweifamilienhäuser als auch im Segment der Mehrfamilien-

häuser gibt (vgl. Abb. 7). Für den Zeitraum 2017 bis 2025 geht die NBank von einem Neu-

baubedarf von rund 660 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäusern sowie rund 570 Woh-

nungen in Mehrfamilienhäusern aus3. Für den Zeitraum 2033 bis 2040 liegt die Prognose bei 

rund 280 bzw. rund 345 Wohneinheiten in den jeweiligen Segmenten. 

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

  

  Quelle: Kommunalprofil der NBank 

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

haussegment fertiggestellt.  
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2.4 Sozialstruktur 

Die Arbeitslosenquote des Landkreises Vechta4 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, während der Anteil der Einwohner sowie der Sozial-

versicherungspflichtig Beschäftigten (SVB) am Wohnort bei 22 - 23 % liegt - somit liegt die 

Arbeitslosenquote der Stadt, die sich auf alle Erwerbspersonen (Erwerbstätige + Arbeitslose) 

bezieht (Daten zu Erwerbstätigen liegen auf Gemeindeebene nicht vor), vermutlich leicht 

über der Landkreisquote. 

Zum Stichtag 31.12.2020 registrierte das Landesamt für Statistik für die Stadt Vechta rund 

2.570 Personen, die Mindestsicherungsleistungen nach SGB II, SGB XII (Grundsicherung im 

Alter und bei Erwerbsminderung, HLU) und nach Asylbewerberleistungsgesetz erhielten.  

Gemäß 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 über dem Wert des Landkreises (5,0 %). Der Anteil zeigte sich in den 

vergangenen fünf Jahren konstant.   

Abb. 8: Empfänger von Mindestsicherungsleistungen 

  

Quelle: Kommunalprofil der NBank 

2.5 Wirtschaftliche Entwicklung / Wirtschaftsstruktur 

Am Arbeitsort Stadt Vechta waren am 30.06.2020 rund 20.080 Sozialversicherungspflichtig 

Beschäftigte (SVB) tätig ï 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 tätig ï dieser Wert liegt über dem Wert des Landkrei-

ses Vechta (509) und deutlich über 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 beschäftigten SVB wohnen außerhalb der Stadt (Ein-

pendler). Gleichzeitig pendelten 2020 rund 7.500 SVB vom Wohnort Vechta zu einer Ar-

beitsstätte außerhalb der Stadt (Auspendler). Das heißt, die Kreisstadt weist ein positives 

Pendlersaldo auf, wenngleich die Zahl der Einpendler in den vergangenen Jahren leicht 

rückläufig war und die Zahl der Auspendler zuletzt bis 2019 kontinuierlich stieg.  

Abb. 9: Pendlerzahlen  
jeweils zum 30.06. 

 
Quelle: Landesamt für Statistik. Darstellung: re.urban. 

Zudem waren in der Stadt Vechta Mitte 2020 (30.06.) 4.073 Personen ausschließlich gering-

fügig entlohnt beschäftigt (Mini-Job). Bezogen auf 1.000 Einwohner sind das 123 Mini-

Jobber, deutlich mehr als im Landesschnitt (59).  

Schließlich waren 2019 am Dienstort Vechta gut 3.000 Beamte im Landes- bzw. kommuna-

len Dienst tätig ï dass sind 60 % aller Beamten im Landkreis.  

Als Kreisstadt und Mittelzentrum sind mit Blick auf die Wirtschaftsstruktur öffentliche Dienst-

leistungen relativ stärker vertreten als im niedersächsischen Durchschnitt ï ein Drittel aller 

SVB sind in diesem Wirtschaftssektor tätig. Im Landesvergleich leicht unterdurchschnittlich 

vertreten ist mit rund 25 % der Anteil der Beschäftigten im Produzierenden Gewerbe (NDS: 

29 %) ï dieser Wirtschaftsabschnitt ist dagegen im Landkreis Vechta mit mehr als 40 % der 

Beschäftigten prägend.  

Einen weiteren starken Wirtschaftsbereich stellt der Handel dar: Mit einer Einzelhandelszent-

ralität von 168 verbucht die Stadt Vechta Kaufkraftzuflüsse ï Ăinsbesondere bei Bekleidung / 

Schuhe / Sport, Elektrowaren / Medien / Foto, Hausrat / Einrichtung / Möbel und Bau-, 

Heimwerker-, Gartenbedarf.ñ (vgl. Einzelhandelsentwicklungskonzept 2014) 
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3 Das Untersuchungsgebiet 

3.1 Lage und Abgrenzung 

Die Stadt Vechta gliedert sich in 15 Ortsteile ï das Untersuchungsgebiet liegt im Kern des 

Hauptortes ĂVechta, Stadtñ. Im Rahmen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes werden 

weite Teile des Untersuchungsgebietes als ĂZentraler Versorgungsbereich Innenstadtñ kate-

gorisiert (vgl. Kap. 4.1). 

Abb. 10: Lage des Untersuchungsgebietes in der Stadt Vechta 

 

 

Die zentrale Achse des Untersuchungsgebietes bildet die Große Straße. Begrenzt wird es im 

Westen durch die Kolpingstraße und im Osten durch den Straßenzug An der Propstei / 

Burgstraße / Klingenhagen / Bremer Tor. Im Süden grenzt das Gebiet an die Marienstraße / 

Am Klapphaken. Im Norden umfasst das Untersuchungsgebiet die Falkenrotter Straße sowie 

ein kleines nördlich davon gelegenes Quartier (vgl. Abb. 11). 

(Süd)östlich im Untersuchungsgebietes liegen das Rathaus der Stadt Vechta, das Amtsge-

richt und die Justizvollzugsanstalt für Frauen sowie das St. Marienhospital. 

Das Untersuchungsgebiet ist ca. 28 ha groß. 
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Abb. 11: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes 
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3.2 Bevölkerung 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): Über-

durchschnittlich vertreten sind die Altersgruppen der jungen Erwachsenen im Alter von 18 bis 

44 Jahren. Diese stellen mehr als die Hälfte (55,4 %) der Bevölkerung im Gebiet. Am deut-

lichsten ist die Abweichung von der Gesamtstadt-Altersstruktur in der Gruppe der 30- bis 

44jährigen.  

Mit 16 % ist die Gruppe der Einwohner, die 60 Jahre oder älter sind, unterdurchschnittlich 

vertreten. Ebenfalls deutlich geringer ins Gewicht als in der Gesamtstadt fällt der Anteil der 

Minderjährigen. Von den 157 Minderjährigen sind gut die Hälfte (57 %) im Vorschul- und 

Grundschulalter (0 bis 10 Jahre). 

Abb. 12: Altersstruktur Untersuchungsgebiet Innenstadt / Neuer Markt 

 

Quelle: Stadt Vechta (Einwohnermeldedaten); LSN. 

427 der Bewohner im Untersuchungsgebiet Innenstadt / Neuer Markt haben ausschließlich 

eine ausländische Nationalität ï das sind 31,6 % der Bevölkerung ï gesamtstädtisch liegt 

dieser Anteil bei 15,6 %. Die größten ausländischen Bevölkerungsgruppen stellen Syrer 

(103) und Rumänen (79).  

Darüber hinaus leben im Quartier 77 Personen (5,7 %) mit doppelter Staatsbürgerschaft ï 

davon 23 Personen mit 2. Nationalität Russische Föderation oder Kasachstan sowie 13 Per-

sonen mit türkischer Nationalität (fast alle in Deutschland geboren).  

Aus den Einwohnermeldedaten liegen Informationen vor, wann die Einwohner an der aktuel-

len Meldeadresse gemeldet wurden. Fast die Hälfte (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 fünfte 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 ausschließlich ausländi-

scher Nationalität, darunter v.a. Syrer und Rumänen. 

Abb. 13: Einwohner nach Einzugsdatum Meldewohnung 

 

Quelle. Stadt Vechta ï Einwohnermeldedaten. 

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

Im Untersuchungsgebiet Innenstadt / Neuer Markt sind keine Sozialwohnungen vorhanden ï 

d.h. für keine der Wohnungen liegt eine Zweckbindung hinsichtlich der Zielgruppe / Miethöhe 

vor.  
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3.3 Ehemaliges Sanierungsgebiet ĂInnenstadtñ 

Das Untersuchungsgebiet ĂNeuer Markt / Innenstadtñ war von 1985 bis 1999 (Teilaufhebung) 

bzw. 2002 Bestandteil des Sanierungsgebietes ĂInnenstadtñ. Dieses Gebiet war mit 61,5 ha 

deutlich größer als das jetzige Untersuchungsgebiet ï entlang der Hauptverkehrsachse Gro-

ße Straße/Münsterstraße hatte es eine Nord-Süd-Ausdehnung von rund 1,5 Kilometern (vgl. 

Abb. 14). 

Abb. 14: Geltungsbereich des Sanierungsgebietes ĂInnenstadtñ  
inkl. Lage des Untersuchungsgebiet ĂNeuer Markt / Innenstadtñ 

 

grau= ehemaliges Sanierungsgebiet Innenstadt  

rot gestrichelt = Untersuchungsgebiet ĂNeuer Markt / Innenstadtñ 

Quelle:  

Abschlussdokumentation ĂStªdtebaulichen Erneuerung in Niedersachsen ï Stadt Vechta Sanierungsgebiet Innenstadtñ 



Stadt Vechta ï Neuer Markt / Innenstadt  

Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept und Vorbereitende Untersuchungen

re.urban  15

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

 

Quelle:  

Abschlussdokumentation ĂStªdtebaulichen Erneuerung in Niedersachsen ï Stadt Vechta Sanierungsgebiet Innenstadtñ 

Im Rahmen der SanierungsmaÇnahme ĂInnenstadtñ wurden Maßnahmen mit einem Förder-

volumen von Bund und Land in Höhe von 5.610.400 Euro durchgeführt ï der Gesamtmittel-

einsatz belief sich auf rund 12 Mio. Euro.  

Das Gros der Kosten (43 %) entfiel auf die Herstellung und Erneuerung von Erschließungs-

anlagen. Es wurden u.a. folgende Einzelmaßnahmen umgesetzt, die im Untersuchungsge-

biet ĂNeuer Markt / Innenstadtñ gelegen sind (vgl. Abb. 15): 

¶ Erneuerung / verkehrsberuhigter Ausbau Bremer Tor / Große Straße 

inkl. Platzgestaltung im Bereich Europaplatz / Markt 

¶ Erneuerung Klingenhagen (tlw.), Kronenstraße, Kleine Kirchstraße 

Einen Schwerpunkt der Sanierung bildete darüber hinaus die Neuordnung durch Umlegung: 

erarbeitet wurden städtebauliche Konzepte sowie Teilbereichsrahmenpläne, die die Grund-

lage für öffentliche aber vor allem auch private Baumaßnahmen bildeten. Zur Zielerreichung 

trugen Grunderwerbe, Verlagerungen und Abrissmaßnahmen bei. Vereinzelt erfolgte die 

Förderung privater Modernisierungsmaßnahmen.  
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Abb. 15: Durchgef¿hrte MaÇnahmen im Sanierungsgebiet ĂInnenstadtñ 

 
Quelle: Abschlussdokumentation ĂStªdtebaul. Erneuerung in Niedersachsen ï Stadt Vechta Sanierungsgebiet Innenstadtñ 
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Zur Wirkung der Sanierung wird im Abschlussbericht zusammengefasst: ĂZu den auffªlligs-

ten Verªnderungen im Sanierungsgebiet gehºrt das ĂThema Verkehrñ, d.h. die Reduzierung 

der Verkehrsbelastung durch Herausnahme des Lkw-Verkehrs, die Neugestaltung des Stra-

ßenzuges Münsterstraße / Große Straße / Bremer Tor, verbunden mit den hieraus resultie-

renden Synergieeffekten für die Geschäfts- und Wohnnutzung. Die Aufenthaltsqualität im 

Straßenraum, und insbesondere die Situation der schwächeren Verkehrsteilnehmer Fuß-

gªnger und Radfahrer, hat sich deutlich verbessert.ñ (vgl. Abschlussdokumentation S. 57). 

Darüber hinaus wurde eine positive Bilanz gezogen hinsichtlich  

¶ der Investitionen im Bereich des Bremer Tors,  

¶ der Stärkung der Mitte der Stadt infolge des Rathausneubaus und der Umgestal-

tung des Alten Marktes,  

¶ der zahlreichen Neubaumaßnahmen, die zur Aufwertung der Innenstadt beitrugen 

¶ der Stärkung der Wohnnutzung 

¶ der Verbesserung des Grün- und Freiraumes 

 

Sofern im Rahmen der neuen MaÇnahme ĂNeuer Markt / Innenstadtñ eine Förderung von 

Maßnahmen, die im Zuge der Sanierungsmaßnahme ĂInnenstadtñ erneuert wurden, vorge-

sehen wird, wird eine Abstimmung mit dem Fördermittelgeber erfolgen.  
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3.4 Flächennutzungsplan und Bebauungspläne 

3.4.1 Flächennutzungsplanung 

Als Planungsgrundlage gilt auf Ebene der Stadt Vechta aktuell der Flächennutzungsplan aus 

dem Jahr 1984 (inkl. Änderungen und Berichtigungen). 

Der Flächennutzungsplan befindet sich in der Neuaufstellung (FNP 2035) ï aktuell (Herbst 

2021) erfolgt die Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung 

der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 1 BauGB. 

Da insbesondere hinsichtlich der ausgewiesenen Flächen für Gemeinbedarf Änderungen 

vorgesehen sind (bzw. diese bereits im Zuge von Flächennutzungsplanänderungen erfolg-

ten) werden im Folgenden beide Planstände dargestellt (vgl. Abb. 16). 

Abb. 16: Auszug aus dem Flächennutzungsplan der Stadt Vechta 

 

rot = Bereich des Untersuchungsgebiet 

 

grün = Bereich des Untersuchungsgebiet 

Der wirksame Flächennutzungsplan weist die Flächen im Untersuchungsgeiet überwiegend 

als Kerngebiet (MK) aus ï im Entwurf des FNP 2035 erfolgt eine generalisierte Ausweisung 

als Gemischte Bauflächen (M).  

Zudem sind mehrere Flächen für den Gemeinbedarf ausgewiesen (folgende Aufzählung er-

folgt auf Grundlage des Entwurfes des FNP 2035): 

¶ südlich des Neuen Marktes (Haus der Landwirtschaft): 

Zweckbestimmung Schule 
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¶ westlich des Neuen Marktes (Metropol Theater) 

Kulturellen Zwecken dienende Gebäude und Einrichtungen 

¶ Propsteikirche St. Georg 

Zweckbestimmung Kirche 

¶ Katholische Pfarrgemeinde St. Mariä Himmelfahrt 

Sozialen Zwecken dienende Gebäude und Einrichtungen 

Nicht mehr als Flächen für den Gemeinbedarf ausgewiesen werden die Flächen des Ge-

sundheitsamtes (Umzug geplant) sowie nördlich des Bremer Tors (ehem. Kinderheim ï 2001 

aufgegeben / 2005 abgerissen). 

Als öffentliche Verkehrsfläche mit Zweckbestimmung Parkplatz ist der Franziskanerplatz 

dargestellt. Darüber hinaus werden öffentliche Parkplätze an der Gildestraße ausgewiesen. 

Die Darstellung des Neuen Marktes als öffentlicher Parkplatz wird mit der Neuaufstellung 

des Flächennutzungsplanes entfallen.  

3.4.2 Bebauungspläne 

Im Plangebiet befinden sich zwölf rechtskräftige Bebauungspläne (vgl. Abb. 17).  

Gemäß der übergeordneten Flächennutzungsplanung setzen die Bebauungspläne 

weitestgehend eine Kerngebietsnutzung (MK) fest. Entlang der Großen Straße ist dabei in 

weiten Teilen eine mindestens zwei- bis maximal dreigeschossige, geschlossene Bauweise 

vorgegeben, im Kreuzungsbereich der Bahnhofsstraße in Teilen eine zwingende 

Dreigeschossigkeit. In der Ăzweiten Reiheñ (KronenstraÇe / GildestraÇe) sind teilweise 

geringere Geschossigkeiten sowie offene Bauweisen zulässig. 

Das Wohnen ist in weiten Teilen und v.a. entlang der Großen Straße im Erdgeschoss nur als 

Ausnahme zulässig. Zudem wird mit dem BPlan 110 im gesamten Gebiet eine Ansiedlung 

von Vergnügungsstätten ausgeschlossen. Im Bereich des BPlanes 13c sind zudem Bordelle 

und bordellartige Betriebe unzulässig.  

Das Gros der Pläne erhielt Rechtskraft Ende der 1970er Jahre, in kleineren Teilbereichen 

gab es im Laufe der Jahrzehnte Änderungen. Neueren Datums sind Änderungen zu den 

BPlänen 99 (Rechtskraft 2013) und 15 (Rechtskraft 2015), die für die im 

Untersuchungsgebiet gelegenen Flächen nördlich der Falkenrotter Straße eine drei- bis 

viergeschossige Bebauung sowie einen Ausschluss von Wohnen im Erdgeschoss regeln.  
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Abb. 17: Rechtkräftige Bebauungspläne  

 

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 für die Aufstellung von BPlänen und die Entscheidung über die Zulässigkeit von 

Bauvorhaben ist. Es gibt eine Zielvorgabe, wie viele Wohnungen maximal und in Abhängig-

keit der Grundstücksgröße auf einem Grundstück entstehen dürfen, damit sich das Bauvor-

haben möglichst ideal in die bestehende Umgebung einfügt.  

Die Flächen im Untersuchungsgebiet sind überwiegend der Zone 5 (violett) zugewiesen, die 

sich am Zentralen Versorgungsbereich orientiert. Für diese gilt, dass aufgrund der zentralen 

Lage eine Nachverdichtung ohne Begrenzung erfolgen kann. Für Flächen der Zonen 4 und 

4a (hell- und dunkelrot; westlich der Gildestraße/Kronenstraße, östlich Klingenhagen), die 

bereits durch eine verdichtete Bebauung mit Mehrfamilienhäusern geprägt sind ist eine Be-

bauung mit maximal einer Wohnung je 100 m² zulässig, wobei max. 8 bzw. 10 Wohnungen 

je Gebäude entstehen dürfen.  

Durch den 2020 eingef¿hrten ĂTiefgaragenbonusñ kann entweder die Verhältniszahl Grund-

stücksfläche / Wohnungen reduziert werden oder aber maximal zwei Wohnungen je Gebäu-

de zusätzlich entstehen.  

Ziel ist es, den ruhenden Verkehr unter die Erde zu verlagern, um mehr Freiflächen in der 

Stadt zu erhalten.   
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Abb. 18: Konzept zur verträglichen Nachverdichtung in Vechta 

  

gelb umrandet = Bereich des Untersuchungsgebiet  

Quelle: Stadt Vechta ï Konzept zur verträglichen 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 verfügt über ein Einzelhandelsentwicklungskonzept (EEK) aus dem Jahr 

2014 (Fortschreibung des Konzeptes aus 2005), welches von der Gesellschaft für Markt- und 

Absatzforschung mbH (GMA) erstellt wurde und die Grundlage für die strategische Steue-

rung des Einzelhandels im Stadtgebiet bildet.  

Im Rahmen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes wird der Bereich rund um die Große 

StraÇe als ĂZentraler Versorgungsbereich Innenstadtñ kategorisiert und als Ăschutzw¿rdiger 

Bereich i. S. des Baugesetzbuchesñ eingestuft (vgl- EEK S. 37).  

Die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches folgt den räumlich-funktionalen Nut-

zungen. ĂDen Kern bildet der Einzelhandelsbesatz entlang der Großen Straße zwischen der 

Einm¿ndung Bremer Tor und Neuer Markt [é]. S¿dlich davon ist die GroÇe StraÇe v. a. 

durch Dienstleistungsangebote [é] sowie durch Gastronomie geprªgt [é]. S¿dlich der Ein-

mündung Bahnhofsstraße weist die Große Straße wieder einen dichteren Einzelhandelsbe-

satz auf, der jedoch im weiteren Verlauf zunehmend in Komplementärnutzungen (v. a. Gast-

ronomiebetriebe) übergeht. Die südliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches 

stellt folglich der Kreuzungsbereich Große Straße / Marienstraße dar. Im Osten verläuft die 

Zentrumsgrenze im Wesentlichen entlang der Burgstraße; Einzelhandel ist hier lediglich im 

Bereich Klingenhagen festzustellen. Im Norden weist das Bremer Tor / Bremer Straße eben-

falls eine hohe Einzelhandelsdichte auf [é]. Im nºrdlichen Bereich der Bremer Straße und 

Oldenburger Straße dünnt der Geschäftsbesatz aus, so dass nur der südliche Teil einbezo-

gen werden kann. [é]. In nordwestlicher Richtung umfasst der zentrale Versorgungsbereich 

den Einzelhandel entlang der Falkenrotter Straße, u. a. Expert Bening. Dieser stellt den we-

sentlichen Magnetbetrieb des nördlichen Versorgungsbereiches dar. Auf der gegenüberlie-

genden Straßenseite der Falkenrotter Straße befinden sich v. a. Dienstleistungsangebote, 

die vereinzelt durch Einzelhandel ergänzt werden. [é] Im Westen verläuft die Grenze des 

zentralen Versorgungsbereiches entlang der Kronenstraße bis zum Standort Neuer Markt, 

welcher sich ebenfalls innerhalb des Zentrums befindet.ñ (EEK, S. 44/45). 

Somit umfasst das Untersuchungsgebiet ĂNeuer Markt / Innenstadtñ fast den kompletten 

Zentralen Versorgungsbereich. Die im Untersuchungsgebiet gelegenen Flächen zwischen 

Kronenstraße/Gildestraße und Kolpingstraße (überwiegend Wohnnutzung) sowie die Flä-

chen östlich des Klingenhagen / rund um den Franziskanerplatz (v.a. öffentliche Einrichtun-

gen) sind nicht Bestandteil des Zentralen Versorgungsbereiches (vgl. Abb. 17). 

ĂDer zentrale Versorgungsbereich weist in Nord-Süd-Richtung eine Ausdehnung von ca. 

700 m und in Ost-West-Richtung von ca. 200 m auf und erreicht damit die Grenze eines fuß-

läufig erlebbaren Geschäfts- und Dienstleistungszentrums.ñ (EEK, S. 45) 
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Abb. 19: Auszug aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept 2014: Nutzungsstruktur 
und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Innenstadt 

 
schwarz-gestrichelt = Untersuchungsgebiet ĂNeuer Markt / Innenstadtñ 

Der Analyse der GMA zufolge nehmen die Betriebe in der Innenstadt eine gesamtstädtische 

und überörtliche Versorgungsfunktionen wahr, weshalb zur Weiterentwicklung des Einzel-

handels v.a. folgende Aspekte berücksichtigt werden müssen (vgl. EEK, S. 44):   

1. Die Sicherung bestehender Strukturen in der Einkaufsinnenstadt durch laufende At-

traktivierung und Anpassung des Angebotes und Erhöhung der Frequenz durch ergän-

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

2. Mögliche Entwicklungsflächen, welche die Integration weiterer Angebotsformen er-

möglichen und damit ebenfalls zur Sicherung bestehender Struktur beitragen können. 

Denkbar ist dabei z. B. der Umbau des gegenwärtig hauptsächlich durch Dienstleistun-

gen geprägten Neuen Marktes ¡ oder die Nachverdichtung im Bereich des St. Josefs-

heim ¢. 

Darüber hinaus formuliert das Einzelhandelsentwicklungskonzept Grundsätze der Einzel-

handelsentwicklung, wonach die Neuansiedlung von großflächigen Betrieben mit nahversor-
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gungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt 

gelenkt werden sollte und schließlich beinhaltet das EEK ein Sortimentskonzept. Empfehlun-

gen zur Gestaltung / Organisation der Innenstadt werden nicht ausgesprochen.  

Im Rahmen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes erfolgte 2011 eine Haushaltsbefra-

gung ï knapp 500 BürgerInnen aus Vechta und dem Umland wurden telefonisch u.a. um ei-

ne Bewertung des Einzelhandelsstandortes Vechta gebeten. Während die Ladenöffnungs-

zeiten und das Preis-Leistungsverhältnis besonders gut beurteilt wurden, wurde die Einkauf-

satmosphäre durch 43 % der Befragten als Ăausreichend/mangelhaftñ bewertet. ĂAls MaÇ-

nahmen zur Attraktivitätssteigerung wurden u. a. eine Verkehrsberuhigung, eine Fußgänger-

zone, die Ausweitung des Parkplatzangebotes und die Verbesserung der Verkehrsanbin-

dung genannt. [é] Die befragten Vechtaer und die Umlandbewohner haben auÇerdem den 

grundsªtzlichen Wunsch nach einer Verbesserung der Innenstadt geªuÇert.ñ (vgl. EEK, 

S. 20). 

4.1.2 Verkehrsentwicklungsplan 2014 

Als Rahmen für 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 Maßnahmenfelder 

der Verkehrsplanung der Stadt Vechta formuliert.  

Der VEP kommt zu der Bewertung, dass die Verkehrssituation in Vechta und die Bewe-

gungsfreiheit für die unterschiedlichen Verkehrsarten zufriedenstellend sind.  

Mit Blick auf das Untersuchungsgebiet ĂNeuer Markt / Innenstadtñ sind folgende Ergebnisse 

des VEP (2014) aus der zusammenfassenden Bewertung hervorzuheben (VEP, S. 15) (vgl. 

Abb. 20):  

¶ hohe Verkehrsbelastung im Kernstadtbereich mit Konflikten zwischen Fuß-/ Rad- 

und KfZ-Verkehr 

¶ Kfz: Mängel in der Durchlässigkeit der Großen Straße und schlechte Erreichbarkeit 

der Ăr¿ckwªrtigenñ Parkplªtze (verstreut liegenden Parkplªtze, uneinheitliche Be-

wirtschaftung und unklare Erschließung) 

¶ FuÇgªnger: Mªngel in der Querbarkeit der ĂGroÇe StraÇeñ und teilweise schlechte 

Erreichbarkeit der Ăr¿ckwªrtigenñ Parkplªtze sowie mangelnde Aufenthaltsqualitªt 

 

Ausgehend von der Bestandsanalyse werden im VEP für den Kernstadtbereich folgende 

Maßnahmen formuliert: 

¶ Neuordnung der Verkehrssituation im Bereich der nördlichen Innenstadt (Bremer Tor) 

¶ Einführung eines Parkleitsystems und eines Parkrings 

¶ Ausbau Radroutennetz 

¶ Verbesserung der Durchlªssigkeit GroÇe StraÇe zu den Ăr¿ckwªrtigen Parkplªtzenñ 

¶ Verbindung zum Bahnhof aufwerten / stärken 
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¶ Verbesserung Fuß- und Radverkehrsfreundlichkeit sowie Querungsmöglichkeiten 

über Fahrbahn 

Neben gebietsbezogenen Aussagen enthält der VEP Vechta übergeordnete Handlungsemp-

fehlungen, u.a. 

¶ Barrierefreier Ausbau für Fußgänger 

(z.B. gesicherte Querungsstellen, Leitmarkierungen, barrierefreie Haltestellen, Schaf-

fung von Ruhezonen / Bänken) 

¶ Optimierung ÖPNV 

¶ Ausbau umweltfreundlicher Verkehrsmittelnutzung 

(u.a. Ausbau Rad- / Gehwegenetz, Stärkung Car-Sharing, Einrichtung Ladestationen) 

¶ Verbesserung Verkehrssicherheit 

¶ Attraktivierung des Straßenraums  

Im Rahmen des VEP 2014 wurden für den Bereich Bremer Tor / Falkenrotter Straße ver-

schiedene Varianten für einen verkehrsberuhigten Ausbau vorgeschlagen. Es wurde emp-

fohlen, diese Varianten in Form eines Verkehrsversuches zu überprüfen und zu konkretisie-

ren (vgl. Kap. 5.2). 

Abb. 20: Auszug aus dem Verkehrsentwicklungsplan 2014: Mängel und Konflikte  

 
gelb = Untersuchungsgebiet Neuer Markt / Innenstadt 
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4.1.3 Klimateilkonzepte 

Vor dem Hintergrund verstärkt im Bereich Klimaschutz aktiv zu werden, hat die Stadt Vechta 

2012/13 zwei Klimaschutzteilkonzepte f¿r die Bereiche Ăeigene Liegenschaftenñ und ĂVer-

kehrñ erarbeiten lassen, um MaÇnahmen zu finden, die den AusstoÇ an Treibhausgasen im 

Stadtgebiet reduzieren. Aufbauend auf  einer Analyse der aktuellen Situation erfolgte die 

Formulierung von Empfehlungen. 

Klimaschutz in eigenen Liegenschaften: 

¶ Optimierung Klimaschutz-Management 

(Einsatz Klimaschutzmanager, Optimierung EDV, Öffentlichkeitsarbeit) 

¶ Verbesserung von Heizungsanlagen / sonstiger Versorgungstechnik in städtischen 

Gebäuden 

Verkehr: 

¶ Radförderung, u.a. 

o Einführung Hauptrouten-Radnetz 

o Reduzierung von Barrieren für Radverkehr 

o Angebotserhöhung an Radstellplätzen v.a. am Bahnhof sowie in der Innenstadt 

¶ ÖPNV-Förderung, u.a. 

o Ausbau / Straffung Stadtbusverkehr 

o Schaffung Regionalbusangebot 

¶ Verzicht auf KfZ, u.a. 

o Aufbau Mobilitätsportal 

o Förderung E-Mobilität 

o Lieferdienste einführen 

o Öffentlichkeitsarbeit 

¶ Verkehrsplanerische Maßnahmen 

o Optimierung Parkraumbewirtschaftung / Einrichtung Parkleitsystem 

o Verstetigung und Homogenisierung des Verkehrsflusses 

¶ Städtebauliche Entwicklung 

o Vermeidung zergliederter Siedlungsstrukturen / Schaffung kurzer Wege 

o Verzahnung Siedlungsentwicklung mit ÖPNV / Rad-Hauptrouten 
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4.1.4 Wohnungsmarktanalyse und -prognose für 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 Bevöl-

kerungs- und Haushaltsentwicklung wurden eine zusammenfassende Bewertung erstellt so-

wie zentrale Handlungsfelder formuliert.  

Die Wohnungsmarktanalyse und -prognose (ALP ï Institut für Wohnen und Stadtentwick-

lung) kommt zu folgendem Ergebnis (vgl. S. 73/74 des Berichtes): 

¶ Es gibt eine wachsende Wohnraumnachfrage bei allen Alters- und Zielgruppen und 

der Wohnungsmarkt ist insgesamt enger geworden. 

Der Nachfragezuwachs begründet sich auf eine positive Bevölkerungsentwicklung, 

erhebliche Wanderungsgewinne und die Singularisierung der Haushalte.  

¶ Die Nachfrage nach altersgerechtem Wohnraum in integrierten Lagen und der Be-

darf an einer barrierefreien Wohnumfeldgestaltung wächst. 

Dabei gibt es eine wachsende Zahl von Senioren*innen mit niedrigen Renten, die 

auf bezahlbaren, barrierearmen Wohnraum angewiesen sind. 

¶ Eine steigende Zahl von Projekten im Mehrfamilienhaussegment hat zu einer städ-

tebaulichen Weiterentwicklung und zu einer Diversifizierung der Angebotsstruktur 

beigetragen.   

¶ Ein Anstieg der Kauf- und Mietpreise führt zu Anspannungstendenzen im unteren 

und zum Teil auch im mittleren Preissegment (insbes. bei kleinen Wohnungen). 

¶ Es gibt eine anhaltend hohe Nachfrage im Eigentumssegment. Die Nachfrage nach 

Bauplätzen kann die Stadt angebotsseitig kaum bedienen.   

¶ Mindestens für die nähere 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-

dersächsischen Wohnraumförderung durchgeführt (vgl. S. 45 ff des Berichtes):  

¶ Es besteht ein strukturelles Defizit beim preisgünstigen Wohnraum - vor allem zeigt 

sich ein Bedarfsüberhang bei kleinen bezahlbaren Wohnungen (bis 50 m²). 

¶ Auch im mittleren Einkommenssegment ist ein strukturelles Defizit insbesondere 

bei kleinen bezahlbaren Wohnungen zu erkennen. 

Schließlich erfolgte im Rahmen der Wohnungsmarktanalyse und -prognose eine Vertie-

fungsanalyse zur Wohnsituation der Studierenden. Auf Grundlage einer Studierendenbefra-

gung wurde ermittelt, dass  

¶ 87 % der Studierenden während des Studiums in Vechta wohnen 

¶ innerhalb Vechtas 64 % der Studierenden in einer Wohngemeinschaft wohnen 

¶ Studierende in Vechta eine durchschnittliche Miete von 9,20 ú/mĮ zahlen 
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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 ï Rahmenkonzept  

Im Zusammenhang mit der Veräußerung des Grundstückes Gesundheitsamt (nördlich des 

Neuen Marktes) an die LzO sowie der Sicherung des Vorkaufrechtes für Grundstücke am 

Europaplatz (s. frühzeitige Beteiligung FD Grundstücksmanagement) hat der Fachdient 

Stadt- und Landschaftsplanung bereits in 2018 ein Rahmenkonzept für 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 Kolpingstraße eine ergänzende 

Bebauung vor. Der Freiraum soll neu gegliedert werden (z.B. Schaffung verschiedener Plät-

ze) und fußläufige Verbindungen aufgewertet werden. Das Parken könnte u.a. in einer Tief-

garage organisiert werden. 

Ziel der Neuorganisation ist eine Verbesserung der Aufenthaltsqualität, die Schaffung eines 

Multifunktionsplatzes sowie die Neuansiedlungen im Bereich Einzelhandel, Gastronomie, 

Dienstleistungen und Wohnen, die das Angebot der Innenstadt ergänzen und somit zu einer 

Stärkung der Innenstadt beitragen. 

 

4.2.2 Masterplan Innenstadt 

Die Stadt Vechta erarbeitet aktuell einen Masterplan Innenstadt, der Grundlage sein soll für 

die Umsetzung von MaÇnahmen im Rahmen des Fºrderprogramms ĂPerspektive Innen-

stadtñ. In einem umfangreichen Beteiligungsprozess werden Ideen f¿r die k¿nftige Entwick-

lung der Innenstadt erarbeitet.  

Zunächst fand im Oktober 2021 eine Online-Umfrage zum Dienstleistungs- und Einzelhan-

delsangebot der Innenstadt statt. 800 Bürger sowie 70 Unternehmen nahmen an der Umfra-

ge teil. Einem Pressebericht5 zufolge bewerten 80 % der Befragten das Dienstleistungs- und 

Einzelhandelsangebot mit sehr gut, gut oder befriedigend. Hervorgehoben wurden dem Be-

richt zufolge die guten Einkaufsmöglichkeiten, die Qualität von (Außen)Gastronomie sowie 

Atmosphäre und Flair der Innenstadt. Gleichzeitig wünschten sich einige Befragte ein noch 

größeres (Außen-)Gastronomieangebot sowie eine höhere Aufenthaltsqualität in der Innen-

stadt.  

Als eher negative Aspekte wurden der Durchgangsverkehr / Raser / Poser genannt. Einige 

Befragte äußerten den Wunsch nach einer Verringerung des Verkehrs. Die Erreichbarkeit 

der Innenstadt mit dem Auto sowie die Fußgänger- 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 Bürger die Situation als mangelhaft einschätzen. 

 
5 https://www.nwzonline.de/plus-vechta-kreis/vechta-befragung-befragte-wollen-eine-fussgaengerzone_a_51,4,3166735650.html# 
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Eine grundsätzlich hohe Zufriedenheit gibt es beim Thema Sauberkeit, sowie beim vorhan-

denen Angebot an Festen oder Veranstaltungen. 

Ende November 2021 veranstaltete die Stadt ï aufbauend auf der Online-Befragung ï einen 

Ideenwettbewerb. Die Bürger hatten die Möglichkeit der Stadt ihre Ideen zu übermitteln (per 

Mail, über Ideenboxen oder im Pop-Up-Büro) sowie im Rahmen einer Teamarbeit (2-tägiger 

Hackathon) weiterzuentwickeln. 

Knapp 20 Teilnehmende erarbeiteten Vorschläge, wie die Innenstadt zukünftig aussehen 

könnte ï parallel nutzten viele interessierte BürgerInnen die anderen Möglichkeiten, um ihre 

Ideen einzubringen. Die Ergebnisse fokussieren sich auf verschiedene Bereiche entlang der 

Große Straße - vor allem die Aufenthaltsqualität sowie der Verkehr beschäftigte die Teilneh-

menden. Beispielsweise wurde vorgeschlagen, einzelne Stellplätze entlang der Große Stra-

ße für Sitzmöglichkeiten und Begrünung zu nutzen. Angeregt wurde auch die Installation von 

Mehrgenerationen-Spielgeräten und von Spielen an Hauswänden sowie die Schaffung von 

öffentlichen Toiletten für Rollstuhlfahrer. Darüber hinaus sprachen sich die Teilnehmer für 

zeitlich befristete Konzepte und für Testphasen aus ï zum Beispiel für eine Sperrung des 

Bereiches Alter Markt, Europaplatz und Kirchplatz für den Verkehr sowie eine Einrichtung 

der Große Straße als Einbahnstraße. 

  

Hackathon zum Masterplan Innenstadt ï 12/2021 

Fotos: Stadt Vechta. 

 

Die Bewertung und Priorisierung der eingereichten Ideen und Vorschläge erfolgte im Rah-

men zweier Facharbeitskreise zu den Themen ĂVerkehr, Aufenthaltsqualitªt und Klimañ so-

wie ĂEvents und Digitalisierungñ. In den von der Gesellschaft für Markt- und Absatzforschung 

(GMA) moderierten Sitzungen wurde über die eingereichten Ideen beraten und jeweils eine 

Prioritätenliste für die Innenstadt erstellt. Von einer Lenkungsgruppe wurden die Prioritäten-

listen aus den Facharbeitskreisen zu einem gemeinsamen Maßnahmenkatalog zusammen-

gefasst, welcher im Februar 2022 dem Stadtrat vorgestellt wurde.  

Der Rat hat in seiner Sitzung am 28.02.2022 beschlossen, dass die vorgeschlagenen Projek-

te und Maßnahmen in den Bereichen Verkehr, Aufenthaltsqualität, Grün, Klima, Events und 

Digitalisierung (s. Abb. 21) vorbehaltlich einer Einzelbeschlussfassung grundsätzlich umge-

setzt werden. 
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Vorgesehen ist für die Umsetzung der Maßnahmen der Einsatz von Fördermitteln aus dem 

Sofortprogramm Perspektive Innenstadt. Ziel dieses Programmes ist es, neue Nutzungen 

und Aufenthaltsqualitäten in der Innenstadt zu ermöglichen, Beiträge zur Digitalisierung und 

Klimaschutz zu leisten und der Gefahr einer zunehmenden Verödung der Innenstädte entge-

genzuwirken. Der Stadt Vechta wurde aus diesem Programm ein Budget von 755.000 ú zu-

geteilt, die für Projekte eingesetzt werden können, die bis spätestens März 2023 abge-

schlossen sein müssen. 

Die nach Themen gegliederte Übersicht über die priorisierten Maßnahmen enthält Kostenan-

sätze je Einzelprojekt/-maßnahme ï diese dienen der Orientierung und sind im Zuge der 

Konkretisierung flexibel (gleichwohl sollen die Budgets je Themenfeld in etwa wie dargestellt 

erreicht werden). Vor Umsetzung der einzelnen Maßnahmen erfolgt jeweils eine Einzelbe-

schlussfassung durch die politischen Gremien der Stadt Vechta.    

Die Einzelprojekte werden bis zum 30.06.2022 beim Fördermittelgeber beantragt. 

Abb. 21: Zusammenfassung der Kosten  
f¿r das Landesprogramm ĂPerspektive Innenstadtñ 

 
Quelle: Anlage zur Beschlussvorlage 80/086/2022 vom 16.02.2022 
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Darüber hinaus ist die Stadt Vechta mit einem Budget von rd. 815.000 ú in das Förderpro-

gramm ĂZukunftsfªhige Innenstªdte und Zentrenñ des Bundesministeriums des Innern, f¿r 

Bau und Heimat (BMI) aufgenommen. Bis Mitte 2025 ist im Rahmen dieses Programms die 

Umsetzung folgender Maßnahmen vorgesehen: 

  

Quelle: Stadt Vechta - Stabstelle für Wirtschaftsförderung, Marketing, Städtepartnerschaften und Heimatpflege 

Im ĂMasterplanprozess Innenstadtñ wurden darüber hinaus Ideen entwicklelt, die aufgrund 

ihrer Langfristigkeit nicht im Rahmen der zuvor benannten Förderprogramme umsetzbar 

sind. Sofern diese dazu beitragen die Ziele der Erneuerung für das Untersuchungsgebiet 

ĂNeuer Markt / Innenstadtñ zu erreichen, werden sie im Rahmen des vorliegenden ISEK/VU 

als Maßnahmen berücksichtigt (z.B. Neugestaltung Neuer Markt / Kaponier / Europaplatz). 
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4.2.3 Wohn- und Geschäftshaus Volksbank 

An der Ecke Sprengepielplatz/Gildestraße plant die Volksbank Vechta die Errichtung eines 

Wohn- und Geschäftshauses. Das Gebäude soll auf dem bestehenden Parkhaus errichtet 

werden. In den ersten beiden Geschossen sind Gewerbeeinheiten mit einer Gesamtfläche 

von etwa 1.000 Quadratmetern vorgesehen. Im 2. Obergeschoss sowie im Staffelgeschoss 

sind 15 Wohnungen geplant. Das Parken für Bedienstete und Bewohner soll in der Tiefgara-

ge sowie auf dem Grundstück organisiert werden, der städtische Parkplatz westlich der Gil-

destraße wird erhalten. 

 

https://www.om-online.de/om/volksbank-stellt-plane-fur-

ein-neues-wohn-und-geschaftshaus-vor-70807 

 

 

Städtebaulicher Entwurf 

 

 

Quelle: Städtebaulicher Entwurf zum B-Plan Nr. 191 ï 

Stadt Vechta.  

 
  



Stadt Vechta ï Neuer Markt / Innenstadt  

Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept und Vorbereitende Untersuchungen

re.urban  33

4.3 Frühzeitige Ämterbeteiligung 

Im Zuge der Erstellung des ISEK / der VU erfolgte zu Beginn der Bearbeitungsphase im Sep-

tember/Oktober 2021 eine frühzeitige Ämterbeteiligung, d.h. die in den unterschiedlichen 

Fachdiensten der Stadt Vechta bekannten Informationen und Kenntnisse über das Gebiet 

Neuer Markt / Innenstadt sowie vorhandene Planungen / Konzepte / Entwicklungsansätze 

wurden schriftlich abgefragt, um diese in den Arbeitsprozess einbringen zu können. 

Im Folgenden werden die eingegangenen Hinweise und Anregungen zusammengefasst: 

¶ Im Bereich Neuer Markt / Innenstadt sind wenige Kanalerneuerungen aus hydrauli-

schen Gründen erforderlich. 

Zur Verbesserung des baulichen Zustandes wird in den kommenden Jahren die In-

spektion der Kanäle vervollständigt, die Kanalinspektion ausgewertet und die 

Schäden in geschlossener und offener Bauweise behoben. 

¶ Die Stadt hat notarielle Angebote für den Ankauf von  Gebäuden im Bereich Neuer 

Markt/Europaplatz vorliegen.  

In diesem Zusammenhang wurde auch das bestehende Gebäude des Gesund-

heitsamtes an die LzO veräußert.  

¶ Die öffentliche Stellplatzanlage an der Gildestraße könnte / sollte ggf. im Zusam-

menhang mit den Planungen Neuer Markt für ein Parkhaus zur Verfügung stehen. 

¶ Das städtische Gebäude Große Straße 12 soll aktuell über eine Konzeptvergabe 

vermarktet werden 
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5 Stªdtebauliche und bauliche Struktur 

5.1 Nutzungsstruktur 

Das Untersuchungsgebiet zeichnet sich mit seiner innerstädtischen Lage durch eine hohe 

funktionale Dichte aus, ansässig sind:  

¶ Einzelhandel / Dienstleistungen / Gastronomie  

¶ öffentlich und soziale Einrichtungen 

Darüber hinaus befinden sich im Untersuchungsgebiet Wohnnutzungen: 

¶ als Einzelnutzung 

¶ als ergänzende Nutzung in den Obergeschossen 

 

5.1.1 Große Straße / Bremer Tor 

Weite Teile des Untersuchungsgebietes bilden den zentralen Versorgungsbereich Vechtas 

ab: Entlang der Große Straße sowie im Bereich Bremer Tor / Bremer Straße / Falkenrotter 

Straße sind überwiegend Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote zu finden. Dabei han-

delt es sich um kleinteilige Strukturen, wenngleich zahlreiche bekannte Filialisten vertreten 

sind. Das Einzelhandelssortiment umfasst Angebote des täglichen Bedarfs (insbesondere 

Drogeriemärkte, Bäcker), 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 ĂBremer Torñ / ĂGroÇe StraÇeñ 

 

Im Bereich ĂAlter Marktñ konzentrieren sich einige gastronomische Angebote, die den ºffent-

lichen Platz für Außengastronomie nutzen. Darüber hinaus sind gastronomische Angebote 

v.a. südlich der Bahnhofstraße zu finden ï hier handelt es sich überwiegend um Cafés sowie 

Schnellgastronomie. 
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AuÇengastronomie am ĂAlter Marktñ Schnellgastronomie südl. Bahnhofstraße 

 

Die Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzung entlang der Große Straße sowie im Bereich 

Bremer Tor findet überwiegend in der Erdgeschosszone statt. In der Mehrzahl der Gebäude 

ist in den Obergeschossen Wohnnutzung zu finden.  

5.1.2 Burgstraße / Klingenhagen 

Die westliche Bauzeile an der Burgstraße / Klingenhagen ist Bestandteil des Zentralen Ver-

sorgungsbereiches, wenngleich hier nur wenige Einzelhändler / Dienstleister ansässig sind. 

In dieser Ăzweiten Reiheñ sind vor allem weniger kundenintensive Dienstleister zu finden (u.a. 

Immobilienmakler, Zeitarbeits-Gesellschaft).  

Zudem befindet sich am Klingenhagen ein Außenstandort der Universität Vechta (im ehema-

ligen Finanzamt) sowie das St. Antoniushaus, eine katholische Exerzitien- und Tagungsstät-

te.  

Schließlich sind hier Wohnnutzungen zu finden ï in Obergeschossen von Wohn- und Ge-

schäftshäusern aber auch in reinen Wohngebäuden (Einfamilien- und Mehrfamilienhäuser). 

  

Dienstleistungen / Wohnen am Klingenhagen 
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5.1.3 Kronenstraße / Gildestraße 

Westlich der Große Straße im Bereich Kronenstraße / Gildestraße sind vor allem Wohnnut-

zungen zu finden. Neben einer kleinteiligen historischen Struktur an der Kronenstraße, die 

teilweise auch Dienstleistungsnutzungen aufweist, handelt es sich dort vor allem um Wohn-

angebote in größeren Mehrfamilienhäusern (Geschosswohnungsbau).  

Zudem ist in der Gildestraße eine Seniorenwohnanlage errichtet worden, an die ein Gesund-

heitszentrum mit Ärzten und Physiotherapeutischen Angeboten angrenzt.  

  

kleinteilige Wohn- und 

Dienstleistungsnutzung Kronenstraße 

Mehrfamilienhäuser am Spengepielplatz 

 

5.1.4 Neuer Markt 

Rund um den Neuen Markt, der als öffentlicher Stellplatz sowie als Veranstaltungsfläche ge-

nutzt wird, sind v.a. öffentliche und beratende Dienstleister sowie Bildungseinrichtungen an-

sässig: Neben dem Gesundheitsamt sind hier ein Ärztehaus, die Redaktion der Oldenburgi-

schen Volkszeitung sowie eine Außenstelle der Justus-von-Liebig-Schule (BBS), eine Au-

ßenstelle der Uni Vechta, ein Standort der Akademie Überlingen, die Kreisvolkshochschule 

und eine Beratungsstelle der Deutsche Rentenversicherung ansässig.  

Westlich der Kolpingstraße liegt ï innerhalb des Untersuchungsgebietes ï das Metropol 

Theater, in dem regelmäßig Theateraufführungen, Konzerte, Comedy- und Kabarettveran-

staltungen oder Lesungen stattfinden. 
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Metropol Theater / Dienstleister  

westlich ĂNeuer Marktñ 

Ärztehaus / Zeitungsredaktion  

nºrdlich ĂNeuer Marktñ 

 

5.1.5 Kapitelplatz / An der Propstei / Marienstraße 

Durch öffentliche und soziale Nutzungen ist der südöstliche Teilbereich des Untersuchungs-

gebietes geprägt. Hier befinden sich die öffentliche Verwaltung (Rathaus) sowie das Amtsge-

richt mit angeschlossener Justizvollzugsanstalt für Frauen.  

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

Pfarramt.  

Von der Marienstraße erschlossen wird die Liebfrauenschule Vechta (Gymnasium) sowie 

das St. Marienhospital Vechta, das in fußläufiger Entfernung zur Große Straße einen wichti-

gen Frequenzbringer für die Innenstadt darstellt. 

  

Propsteikirche + Bücherei (Hintergrund) Liebfrauenschule und St. Marienhospital 

(Hintergrund) an der Marienstraße 

 

  










































































































































