S HOLDORF

L\GV\?»/GV‘JC.

Konzept zur Steuerung einer
nachbarschaftsvertraglichen
Innenentwicklung
Fortschreibung

Biirgerinformation am 09. April 2026




N

Zielkonzept 2018 (durch den Rat der Gemeinde Holdorf beschlossen am 26.06.2018)

g = = Legende:

Steuerung der Wohnungsdichte:

Zone 1:

pro volie 500 m?* Baugrundstiicksflache max eine Wohnung und max. eine
Wohnung pro Wohng

E A gelung fir 2. Wohnung

Zone 2:

pro volie 300 m* Baugrundsticksflache max eine Wohnung und max. 2

w gen pro g
(2 Wohnungen pro Einzelhaus, 2 Wohnungen pro Doppelhaushalfle)

Zone 3:

| —I pro volle 200 m* Baugrundsticksflache max eine Woh g und max. 4

Wohnungen pro Wohngobaud
(4 Wohnungen pro Einzelhaus, 2 Wohnungen pro Doppelhaushdlite, eine
Wohnung pro Reihenhauscheibe)

E lung fiir 5. Wohnung im D h

g d

Zone 4:
I 5 I pro volle 200 m? Baugrundstiicksfliche max eine Wohnung und max. 6
1 Wohnungen pro Wi

(6 Wohnungen pro Einzelhaus, 3 Wohnungen pro Doppelhaushalite, eine

Wohnung pro Reihenhauscheibe)

Zone 5:
- pro volie 150 m* Baugrundstiicksflache max eine Wohnung und max. 8
Woh pro Wohngebud

(8 Wohnungen pro Einzelhaus)
’I zentraler Versergungsbereich/
é | Nahversorgung

innerortliche Freiflache

Geltungsbereich Bebauungsplan
(A) im Aufstellungsverfahren

BN

Steuerung des Bauvolumens

Begrenzung der Staffelgeschosse Ober drei Gesch 1en sind
Gebdudehohen J nur zuldssig, wenn digse zu allen Gebdudeseilen um
| mindestens 1,00 m zur duBeren Traufkante des
d G s mil einer i

dar ieg )
| Traufhohe von 6,00 m eingeriickt werden.
i

T
Begrenzung der | Einzelhduser InZone 1 max.12m
Gebdudelange { inZone 2 max 15 m

In Zone 3 max 18 m

In Zone 4 max 20 m

in Zone 5 nach 15 m

| Gebaudelange

| Versatz/Rucksprung

Je Doppelhaushalfte max 10m _

Tiefe der AbstandsmaBe { 8ei Baukorpern iiber 15 m Ldnge ist das
| Abstandsmaf der jeweiligen Langsseite an der
| Grundstiicksgrenze auf % H zu erhdhen

Gemeinde Holdorf
Landkreis Vechta

Ausnahmen im Einzelfall nach Betrachtung der stidtebaulichen
Situation méglich




Fortschreibung des
Konzeptes
(in der Planung)




Fortschreibung Karte 3 — Zielkonze

t 2026

Gemeinde Holdorf

Landkreis Vechta

Redaktionell:
Aktualisierung der
Plangrundlage

Ergdnzung um neue
Bebauungsplangebiete

Inhaltlich:

Erganzung und Anderung
der Zonen

Anderung der Vorgaben
zum Bauvolumen

Umwandlung von Zone 1
in Zone 2

Umwandlung eines
Teilbereichs von Zone 3 in
Zone 4




Zielkonzept 2018 — Anderungen 2026

Legende:

Steuerung der Wohnungsdichte:

Zone 1:

pro volle 500 m? Baugrundstiicksfliche max eine Wohnung und max. eine
Wohnung pro Wohngeb&dude

Eventuell Ausnahmeregelung fiir 2. Wohnung

Zone 2:

pro volle 300 m? Baugrundstticksfliche max eine Wohnung und max. 2
Wohnungen pro Wohngebiude

(2 Wohnungen pro Einzelhaus, 2 Wohnungen pro Doppelhaushlfte)

Zone 3:

pro volle 200 m* Baugrundstiicksfldche max eine Wohnung und max. 4
Wohnungen pro Wohngebiude

(4 Wohnungen pro Einzelhaus, 2 Wohnungen pro Doppelhaushilfte, eine
Wohnung pro Reihenhauscheibe)

Eventuell Ausnahmeregelung fiir 5. Wohnung im Dachgeschoss

Zone 4:

pro volle 200 m* Baugrundstiicksfiache max eine Wohnung und max. 6
Wohnungen pro Wohngebiude

(6 Wohnungen pro Einzelhaus, 3 Wohnungen pro Doppelhaushilfte, eine
Wohnung pro Reihenhauscheibe)

Zone 5:

pro volle 150 m? Baugrundstiicksfliche max eine Wohnung und max. 8
Wohnungen pro Wohngebiude

(8 Wohnungen pro Einzelhaus)

| zentraler Versorgungsbereich/
Nahversorgung

innerortliche Freifliche

Legende:

Steuerung der Wohnungsdichte:

Zone 2:

Pro volle 300 m? volle Baugrundstiicksflache max. eine Wohnung und
max. 2 Wohnungen pro Wohngeb#ude

(2 Wohnungen pro Einzelhaus, 2 Wohnungen pro Doppelhaushélfte)

Ausnahmeregelung:

eine 3. Wohnung pro Wohngeb&ude ist ab einer Baugrundstiicksflache
von 800 m? zulassig, wenn die 3. Wohnung eine Wohnflache von 45 m?
nicht tiberschreitet

Zone 3:

Pro volle 200 m? volle Baugrundstiicksflache max. eine Wohnung und
max. 4 Wohnungen pro Wohngebéude

(4 Wohnungen pro Einzelhaus, 2 Wohnungen pro Doppelhaushalfte,
eine Wohnung pro Reihenhausscheibe)

Eventuell Ausnahmeregelung fiir 5. Wohnung im Dachgeschoss

Zone 4:

Pro volle 200 m? volle Baugrundstiicksflaiche max. eine Wohnung
und max. 6 Wohnungen pro Wohngeb&ude

(6 Wohnungen pro Einzelhaus, 3 Wohnungen pro Doppelhaushalfte,
eine Wohnung pro Reihenhausscheibe)

Pro volle volle Baugrundstiicksflache max. eine Wohnung
und max. 8 Wohnungen pro Wohngeb&ude
(8 Wohnungen pro Einzelhaus)

\ Zone 6:
Nachverdichtung ohne Begrenzung

Alle Zonen

bei UmbaumaRnahmen bestehender Geb&ude sind abweichend von den im Konzept
festgelegten Anzahl der Wohnungen mehr Wohnungen zuléssig, unter der Voraussetzung,
dass ein Stellplatznachweis erfolgt




Zielkonzept 2018 — Anderungen 2026

|

|
| Steuerung des Bauvolumens

Steuerung des Bauvolumens

Begrenzung der
Gebaudehodhen

Staffelgeschosse tber drei Geschossebenen sind
nur zuldssig, wenn diese zu allen Geb&udeseiten um
mindestens 1,00 m zur auReren Traufkante des
darunterliegenden Geschosses mit einer maximalen
Traufhéhe von 6,00 m eingeriickt werden.

‘ Begrenzung der Staffelgeschosse liber drei Geschossebenen sind

- Gebaudehdhen nur zuldssig, wenn diese zu allen Gebaudeseiten um

! mindestens 1,00 m zur 2uderen Traufkants des

| darunterizgenden Seschosses mit giner maximalen

| Traufhohe van 6,00 m eingerickt werden.

 Begrenzung der Einzethauser in Zone 1 max. 12m
in Lone 2 max 15 m

| Gebdudelinge

inZone 3max 18 m

Begrenzung der
Gebaudelange

Einzelhauser in Zone 2max 15 m

in Zone 3max 18 m

In Zone 4 max 20 m

in Zone 4 max 20 m

in Zone & nach 15 m
Gebiudelinge
Versalz/Ricksprung

in Zone 5nach 15 m
Gebaudelange
Versatz/Ricksprung

 EEEEEE—

Cappelhiuser Je Doppelhavshdlle max 10 m

Doppelhauser

Je Doppelhaushalftelmax 12 m
e/

f Tiele der Abstandsmale

Bei Baukdrpern Gber 18 m Lange isl das
Abstandsmar dor jeweiligen Lingsseite an der

Tiefe der AbstandsmaRe

Bei Baukorpern tber 15 m Lange ist das
AbstandsmaR der jeweiligen Langsseite an der
Grundstiicksgrenze auf % H zu erhdhen

Ausnahmen im Einzelfall nach Betrachtung der stadtebaulichen
Situation moglich

Zone 1 entfallt

Erhéhung der zulassigen Gebaudelange
fur Doppelhauser von 10 auf 12 m




Zielkonzept - Anderung Zonen in Holdorf
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Umwandlung

‘% Zone 2 = 1 Wohnung je

von Zone 1in 2

28 300 m? (bisher 500 m2)

Zone 2 = 1 Wohnung je 2 2 Wohnungen/Gebaude

300 m? (bisher 500 m2) BN
2 Wohnungen/Gebaude NG AN
(+1 W/G) - P2 = AV
NSl N O Zone 4 = mit 1 Wohnung “ Umwandlung
Umwandlung & 00 . | von Zone 1in 2
, 6 Wohnungen/Gebaude
von Zone 3in 4 (+2 W/G)




Zielkonzept - Anderung Zonen in Langenberg
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Neue Zone 6

Umwandlung
von Zone 1in 2

Zone 2 = 1 Wohnung je
300 m? (bisher 500 m?)
2 Wohnungen/Gebaude
(+1 WIG)

/




Zielkonzept - Anderung Zonen in Fladderlohausen
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Umwandlung
von Zone 1in 2

Zone 2 = 1 Wohnung je
300 m? (bisher 500 m?)
2 Wohnungen/Gebaude
(+1 W/G)




Schematische Darstellung Zone 2

Zone 2 mit 1 Wohnung je 300 m?, 2 Wohnungen pro Gebaude , Ausnahmeregelung fur 3. Wohnung

Baugrundsttick | Baugrundsttick Baugrundstlick Baugrundsttick
(800 m?) = max. 2W (900 m?) = max. 3W (1.200 m?) = max. 4W (1.500 m?) = max. 5 W
\
2 Wohnungen ‘ 2 Wohnungen
g 2 Wohnungen 2 Wohnungen
+ 3. W bis 45 m2 | + 3. W bis 45 m2

2 Wohnungen 2 Wohnungen

Baugrundsttick 1 Wohnung
(900 m?) = max. 3W

2 Wohnungen

1 Wohnung




Schematische Darstellung Zone 3

Zone 3 mit 1 Wohnung je 200 m? , 4 Wohnungen pro Gebaude

Baugrundsttick éaugrhnds?Jck : Baugrundsttick
(800 m?) = max. 4W (1.200 m?) = max. 6W | (2400 m?) = max. 12 W

‘Baugrundstiick | |
(800 m?) = max. 4W




Schematische Darstellung Zone 4

Zone 4 mit 1 Wohnung je 200 m? , 6 Wohnungen pro Gebaude

Baugrundsttick | Baugrundsttick Baugrundstilick
(800 m? = max. 4W | (1.200 m? = max. 6W (2400 m?) = max. 12 W
4 Wohnungen 6 Wohnungen 6 Wohnungen

6 Wohnungen




Schematische Darstellung Zone 5

Baugrundsttick Baugrundsttick ‘ Baugrundsttick |

(800 m?) = max. 8W (1.200 m? = max. 12W (2.400 m?) = max. 24 W




Beispiel Holdorf (BP 9, BP 2&n2)

neu 3 Wohnungen

A_,\\ bisher 1 Wohnung, |~
neu 2 Wohnungen |~

5 m* Wohn \
w2 M7 e X
N\ " PN
bisher 1 Wohnungen, NN
neu 3 Wohnungen P 3

7 \ 837,

bisher 2 Wohnungen,

Neu: Zone 2 mit 1
Wohnung je 300 m?

2 Wohnungen/Gebaude
\ _—

e Hinter der Sonnen \Simt  Gebaudegritie

bisher 2 Wohnungen,
neu 4 Wohnungen

| Legende
: : Zone zur Uberprutung

1001 m* Grundsticksgrofe

015 Grundflachenzahl (GRZ)
Anzahi cer Wohaung=n Zone 1

1 Wonung zulassig

=

= 2 Viohnungen zulassig
55 3 wennungen zuassg

=3 4 undmehr wohnungen zulassig
=

bei Zone 2 mehr Wohnungen
2ulassig

AN S

~|bisher 1 Wohnung,
7 |neu 2 Wohnungen

=

A
bisher 1 Wohnung,
neu 3 Wohnungen

~

bisher 2 -
'Wohnungen, o e
_|neu 3 Wohnungen

Wohnungen,
neu 8 Wohnungen

bisher 2

Wohnungen,
neu 4 Wehnungen

Landkreis Vechta

Gemeinde Holdorf

Fortschreibung des stédtebaulichen Konzepts
zur vertraglichen Nachverdichtung in Holdorf

Birkenfeld / Sonnenbreite

Ma?R der Verdichtung/
April 2025 Grundstucksgrofien M. 1:1.500
NP Purigapeeincnat mit Cachoraeg | Teiehon 0241 47174 9
20121 Oderbary  Trlas 0441 97174 73
® GeoBasis-DE/LGLN (2017) Py e P et e fmacd &




Beispiel Holdorf (BP 24n2)

Neu: Zone 2 mit 1
Wohnung je 300 m?
2 Wohnungen/Gebaude
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Beispiel Holdorf (BP 9)

Neu: Zone 2 mit 1
Wohnung je 300 m?
2 Wohnungen/Gebaude

f 1.129 m?
7822 0,16

N
bisher 2 Wohnungen,
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bisher 1 Wohnung,
neu 3 Wohnungen
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_|bisher 1 Wohnung,
neu 2 Wohnungen

2

bisher 1 Wohnung,
ineu 2 Wohnungen




Beispiel Langenberg (BP 34)

Neu: Zone 2 mit 1
Wohnung je 300 m?
2 Wohnungen/Gebaude
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Eingabe der IGeHo (Interessengemeinschaft Holdorf)

Zonenkonzept hat sein Ziel

verfehlt, keine verbindlichen
Regeln

Andere Gemeinde wenden das

nicht an

Stadtebauliches Entwicklungskonzept
gemall § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, ist als
offentlicher Belang in der Abwagung zu
bertcksichtigen

Beispiele
Im Landkreis Vechta: Stadt Vechta,
Gemeinde Goldenstedt fir Lutten und

Goldenstedt, Gemeinde Visbek
Stadt Cloppenburg

Gemeinde Bad Zwischenahn

Gemeinde Rastede, Gemeinde Apen




Eingabe der IGeHo (Interessengemeinschaft Holdorf)

Einzelfallregelung
Keine Gleichbehandlung

Zonenkonzept
,Ersatzkonstruktion” ftir B-Plane,
Anwendung zu kompliziert

Probleme werden Uberdeckt
(Planungsstau)

Jede Fortschreibung brachte neue
Sonderregeln

Zonenbildung erfolgte nach
stadtebaulichen Kriterien mit Beteiligung
der Burger

In den Zonen gleiche Bedingungen =
Gleichbehandlung

Vorrangiges Ziel = Nachbarschutz

Zonenkonzept schlielt Licken in den
Festsetzungen (Anzahl WE,

Gebaudelangen/-hdhen, Abstandsflachen)

Konfliktbewaltigung ohne B-Planverfahren
maoglich

Noch keine neue Fortschreibung
beschlossen




Eingabe der IGeHo (Interessengemeinschaft Holdorf)

Viele B-Plane nicht mehr
zeitgemald (keine Begrenzung WE,
kein Klimaschutz, keine aktuellen
Wohnformen)

Wohnraum wird ,,Klnstlich |,
begrenzt durch Koppelung WE an
GrundstlcksgroRe

Auf grollen Flachen entsteht wenig
Wohnraum

Keine effiziente Nachverdichtung
Statt neuen Wohnraum im Ortskern
Ausweichen auf Randlagen

Vorschlag: B-Plane schrittweise

anpassen ( moderne B-Plane)

Nachbarschutz durch Zonenkonzept

Ziel der Fortschreibung:

Anpassung an geanderte
Rahmenbedingungen

Geplant bisher:

Anderung der Zonen + Bezugsgrolien,
Ausnahmen

Mehr Wohnungen méglich

Erfordert die Anpassung von 55 B-Planen

innerhalb des Zonenkonzeptes (grobe Kosten
mind. 5.000 Euro pro B-Plan = 275.000 Euro)

Auswirkungen — zulédssiger Versiegelungsgrad bei
BauNVO 1990 geringer als vorher




Welche Fragen und
Anregungen haben Sie ?




