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1.Rechtsgrundlagen

Die rechtlichen Grundlagen dieser Bebauungsplan-Neuaufstellung sind:

- Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG 2010)

- Baugesetzbuch (BauGB, 1.Teil)

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO
1990)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Nieders. Ausfiihrungsgesetz zum BNatSchG

- Niedersachsische Bauordnung (NBauO)

in der jeweils geltenden Fassung.

2. Geltungsbereich

Am 27.11.1981 wurde der Bebauungsplan Nr. 2 ,,Schlaops Kamp" — 2.
Neufassung - rechtswirksam. Grund fiir diese 2. Neufassung war damals
ausschlieBlich die Anderung einer Spielplatzfliche am westlichen
Plangebietsrand in , Allgemeines Wohngebiet".

Das ca. 7,6 ha groBe Plangebiet ist im Wesentlichen bereits seit den 60er
Jahren bebaut und seit den 70er Jahren Uberplant.

Es liegt westlich des Stadtzentrums von Dinklage und wird von der
DrostestraBe im Osten, dem kath. Friedhof im Siden sowie der
GinsterstraBe im Norden begrenzt. Die westliche Grenze wird gebildet
durch einen offentlichen Wasserzug III. Ordnung, an den westlich
Ackerflachen angrenzen.

Im Siden grenzen der Bebauungsplan Nr. 104 ,DrostestraBBe/
NelkenstraBe" und der kath. Friedhof an das Plangebiet an; im Osten
der Bebauungsplan Nr. 17 ,GartenstraBe"; im Norden die
Bebauungsplane Nr. 1 ,Zuschlag" und Nr. 22 ,,Im kleinen Zuschlag" und
norddstlich unbeplanter Innenbereich. Die Flachen im Westen befinden
sich im AuBenbereich.

Die vorliegende Neuaufstellung des Bebauungsplanes umfasst den
gesamten Geltungsbereich des bestandskraftigen Bebauungsplanes Nr.
2 ,Schlaops Kamp™ — 2. Neufassung — mit Ausnahme des Mischgebietes
sudlich der NelkenstraBe, das im Jahr 2019 durch den Bebauungsplan
Nr. 104 ,DrostestraBe/NelkenstraBe" (berplant wurde. Die genaue
Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus dem Ubersichtsplan
des Deckblattes dieser Begriindung.
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3. Anlass und Ziel der Planung

Mit der vorliegenden Bebauungsplanneufassung soll ein bereits
vorhandener Siedlungsbereich westlich des Stadtzentrums von Dinklage
mit dem Ziel, eine moderate Nachverdichtung zu férdern, Uberplant
werden. Dies stimmt auch mit den Vorgaben der Bundesregierung zur
Schonung der Ressource Boden durch eine Verringerung der
Neuinanspruchnahme von AuBenbereichsflachen Uberein. Ziel dieser
Politik ist die Reduzierung der nationalen Neuversiegelung auf 30 ha pro
Tag bis zum Jahr 2030.1

Das hier vorliegende seit den 60er Jahren bebaute Stadtquartier des seit
1981 bestandskraftigen Bebauungsplanes Nr. 2 ,Schlaops Kamp" — 2.
Neufassung - wird als allgemeines Wohngebiet, als Mischgebiet und als
Grinflache mit den Zweckbestimmungen ,Spielplatz" und ,Friedhof*
genutzt und ist vollstéandig erschlossen. Das Plangebiet ist durch eine
Ein- und Zweifamilienhausbebauung gepragt. Die Grundstiicke verfligen
meist Uber gerdaumige Gartenflachen im hinteren Grundstiicksbereich,
welche gerade in den letzten Jahren durch Verdichtungen in Form von
Anbauten aber auch einigen freistehenden Wohnhdusern in Hinterlage
bebaut wurden. Diese Verdichtungen folgen keinem einheitlichen
Muster, da der Bebauungsplan Nr. 2 bisher keinerlei diesbeziigliche
Regelungen enthalt.

Die vorliegende Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 sieht
gegeniliber der damaligen 2. Neufassung zur Anpassung der Planung an
die heutigen Gegebenheiten folgende Anderungen in der Planzeichnung
vor: Anderung WA in MI an der LandesstraBe; Uberplanung der
Parkstreifen an den WohnstraBen als WA, Anpassung StraBenverlauf ,,An
der Bleiche"™ sowie Anpassung der straBenseitigen Baugrenzen.

Im Rahmen der Neuaufstellung werden auBerdem zusatzliche textliche
Festsetzungen zur Forderung einer moderaten Nachverdichtung
getroffen.

Der bestandskréftige Bebauungsplan Nr. 2 ermdglicht aufgrund seiner
Festsetzungen eine Nachverdichtung des vorhandenen Wohnsiedlungs-
bereiches durch Errichtung von Gebduden und Anbauten in Hinterlage.
Um der hohen Nachfrage nach Baufldachen in Dinklage gerecht zu
werden, sollen mit dieser Neuaufstellung Bauméglichkeiten ,in zweiter
Reihe"™ bewusst weiterhin zugelassen und gefordert werden. So wurden
und werden keine hinteren Baugrenzen festgesetzt — lediglich zur freien
Landschaft im Westen, zum Kinderspielplatz und zum Friedhof. Es soll
vor allem der in diesem Wohngebiet lebenden Kindergeneration
ermdglicht werden, auch nach Grindung einer Familie weiterhin in
diesem Gebiet zu wohnen.

L vgl. Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie 2016, S.38
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Gleichzeitig soll mit der Neuaufstellung aber auch verhindert werden,
dass in diesem gewachsenen Siedlungsbereich unmaBstabliche Gebaude
entstehen, die sich nicht in die vorhandene Baustruktur einfiigen.

In den letzten Jahren ist wegen der niedrigen Zinsen fur Sparguthaben
einerseits und flir Baukredite andererseits der Trend erkennbar, dass
ortsansassige wie auch ortsfremde Investoren als Geldanlage in
Dinklage Grundstiicke kaufen, um dort groBe Wohngebdaude mit
moglichst vielen Miet- oder Eigentumswohnungen zu bauen. Weitere
Grinde fir den Trend zu immer groBeren Gebduden sind die
Bodenknappheit, die stdndig steigenden Grundstlickspreise, der
steigende Bedarf an kleineren Wohnungen sowie die heute geforderte
Energieeffizienz und Barrierefreiheit von Wohnungen.

Da im Jahr 2012 die Nds. Bauordnung geandert und der Grenzabstand
von Wohngebduden von 1 h auf %2 h gesenkt wurde, sind derartig
~hohe" Bauvorhaben jetzt — im Gegensatz zur alten Regelung — auch auf
relativ. schmalen Einfamilienhaus-Grundstiicken in bestehenden
Baugebieten moglich. Selbst der Abbruch alterer Wohnhduser ,rechnet®
sich flir den Investor.

Durch diese neue Art der Bebauung kommt es gerade in gewachsenen
Einfamilienhausgebieten zunehmend zu Problemen: Die unmaB-
stablichen, meist 2 2> geschossigen Mehrfamilienhduser fligen sich in
die vorhandene Siedlungs- und Baustruktur nicht ein. Es gibt Konflikte
zwischen den alteingesessenen Siedlungsbewohnern und den oft
wechselnden Mietparteien. So fehlt es in der Regel an ausreichend
Stellplatzen, so dass die SiedlungsstraBen ,zugeparkt® werden. Die
Mieter der Wohnungen in den Obergeschossen schauen unweigerlich auf
die Terrassen ihrer Grundsticksnachbarn ,herunter®, die sich wiederum
beobachtet flihlen. Bisherige ,Sonnenplatze" liegen jetzt im Schatten.
Viele Bewohner flihlen sich durch die groBen Nachbargebaude
eingeengt.

Die vorliegende Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 wird auch
aufgestellt, um derartige Konflikte unter den Bewohnern zu vermeiden
und die vorhandene Baustruktur des Einfamilienhausgebietes zu
erhalten. So wird an allen SiedlungsstraBen die hochstzulassige Zahl an
Wohneinheiten je Gebdude auf 2 festgesetzt; durch die Zulassung einer
Gebaudehdhe von 9 m bleibt eine zweigeschossige Bauweise aber
Uberall realisierbar. Eine Ausnahme bilden die drei Grundstlicke im
Mischgebiet an der LandesstraBe ,DrostestraBe"™ im Osten, auf denen
eine groBere Ausnutzung mdoglich sein soll.

4. Verfahren

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Dinklage hat zunachst in seiner
Sitzung am 21.11.2016 die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2
,Schlaops Kamp" beschlossen. Ziel dieser Anderung ist laut Beschluss
die Begrenzung der Zahl der zuléssigen Wohneinheiten je Gebdude.
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Am 27.09.2021 hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Dinklage den
Anderungsbeschluss von 2016 bestétigt und festgelegt, dass eine
komplette Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 erfolgen soll.

In gleicher Sitzung hat der Verwaltungsausschuss den Entwurf der
Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 2 (Planzeichnung und
Begriindung) angenommen sowie die Offentliche Auslegung
beschlossen.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Schlaops Kamp" dient
der Nachverdichtung in einem innerstadtischen Bereich und damit der
Innenentwicklung. Dementsprechend soll sie gemaB § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Die
Anwendung des § 13 a BauGB ist auf einen Bebauungsplan begrenzt,
der maximal eine bebaubare Grundflache von 70.000 m2 zuldsst. Im
vorliegenden Fall wird eine versiegelbare Gesamtgrundflache von
31.383 m2 festgesetzt (Gesamtflache WA und MI x 0,6).

Ein Verfahren nach § 13 a BauGB ist bei dieser GrundflachengrdBe
maoglich, wenn der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen mit sich bringt.

Durch diese Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird lediglich eine
bestehende Planung angepasst. Dies hat keinen Einfluss auf Belange,
die nach § 2 (4) Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berlicksichtigen
waren.

Ein Verfahren nach § 13 a BauGB ist deshalb mdglich.

5. Planungsrahmenbedingungen

Das Landesraumordnungsprogramm (LROP) 2012 bestimmt, das
insbesondere dort die Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt
werden sollen, in denen die Erreichbarkeit von Einrichtungen der
Daseinsvorsorge sichergestellt werden kann. Zudem sollen Planungen
und MaBnahmen der Innenentwicklung Vorrang vor Planungen der
AuBenentwicklung haben. Mit dem vorliegenden Planvorhaben werden
diese Ubergeordneten Ziele der Landesraumordnung berlicksichtigt.
Der aktuelle Entwurf zur Anderung des LROPs sieht keine Anderungen
in Bezug auf die Entwicklung der Siedlungsstrukturen vor.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises
Vechta aus dem Jahre 1991 hat durch Zeitablauf seine Wirksamkeit
verloren. Derzeit befindet sich ein neues RROP in Aufstellung. Dieser
Entwurf bestimmt, dass die Siedlungsentwicklung im Landkreis Vechta
u. a. auf die festgelegten zentralen Siedlungsgebiete konzentriert
werden soll. Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines zentralen
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Siedlungsgebietes. Laut Entwurf soll zunachst die Innenentwicklung
ausgeschopft werden, bevor eine Erweiterung Uber die
Siedlungsgebiete hinaus erfolgt. Diesem Ziel wird mit der vorliegenden
Planung entsprochen.

Der bestandskraftige Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Dinklage
von 1990 stellt den Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes als Wohnbauflache (W) sowie als Grinflache
(Friedhof und Spielplatz) dar.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 2 ,Schlaops Kamp" - 2.
Neufassung - aus dem Jahr 1981 setzt das Plangebiet nahezu komplett
als Allgemeines Wohngebiet in offener Bauweise fest. Alle Grundstiicke
sind zweigeschossig bebaubar. Die GRZ betragt durchgangig 0,4; die
GFZ Uberall 0,8. Eine Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten bzw.
eine Hohenbegrenzung ist bisher nicht ausgewiesen. Die Griinflachen
sind mit der Zweckbestimmung ,Friedhof* bzw. ,Spielplatz" belegt.
Textliche Festsetzungen wurden nicht getroffen. Der stidostliche Teil
des Bebauungsplanes wurde 2019 durch den Bebauungsplan Nr. 104
,DrostestraBe/NekenstraBe" liberplant.

6. Ortliche Situation/Bestand

Alle Wohnbaugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
sind zum heutigen Zeitpunkt mit freistehenden ein- oder
zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern bebaut; auf einigen
Grundstiicken sind in den vergangenen Jahren in Hinterlage zusatzliche
Wohngebdude neu- oder angebaut worden. Samtliche Freiflachen in
den Allgemeinen Wohngebieten sind als Hausgarten angelegt. Friedhof
und Spielplatz werden entsprechend ihrer Ausweisung genutzt.

Dinklage liegt in unmittelbarer Nahe der Autobahn A 1
(Bundesautobahnverbindung Ruhrgebiet — Hamburg) und ist Uber die
Ausfahrt Lohne/Dinklage zu erreichen. Die umliegenden Gemeinden
und Stadte werden durch ein Netz von Landes- und KreisstraBen
erreicht. Die nachste Bahnstation fur den Personenverkehr befindet
sich in der Nachbarstadt Lohne. Die Guiter-Bahnstrecke Dinklage-Lohne
wurde vor einigen Jahrzehnten aufgehoben.

Das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 2 wird durch die GemeindestraBen
»,An der Bleiche", ,GinsterstraBe"™ und ,Rosenstrae™ erschlossen, die
das Wohngebiet an das innerértliche und Uberdrtliche StraBennetz
anbinden. Die WohnstraBen innerhalb des Plangebietes sind
asphaltiert. Das Wohngebiet ist dabei Teil einer groBraumigen Tempo-
30-Zone.

Im weiteren Umfeld des Bebauungsplanbereiches befinden sich alle
erforderlichen Versorgungseinrichtungen. Zwei Kindergarten, eine
Kinderkrippe und eine Grundschule befinden sich ca. 500 m ndrdlich



Stadt Dinklage

Bestand -
Wasser-, Strom-,
Gasversorgung

Bestand-

Entsorgung

Bestand — Natur
und Landschaft

Bebauungsplan Nr. 2 — Neuaufstellung - Seite 8 von 19

des Plangebietes. Weitere Kindergarten bzw. Kinderkrippen sowie eine
weitere Grundschule befinden sich im sudostlich gelegenen
Stadtzentrum von Dinklage. Hier befindet sich auch eine Oberschule
mit gymnasialem Zweig. Das ndachste Gymnasium ist in der
Nachbarstadt Lohne. Alle Einrichtungen des taglichen, periodischen
und aperiodischen Bedarfs sowie das Rathaus, eine Postfiliale, Polizei
und christliche Kirchen befinden sich im Stadtzentrum. (Entfernung: ca.
600 — 700 m).

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt Uber den
Anschluss an das vorhandene Versorgungsnetz des zustdndigen
Versorgungstragers (OOVW).

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom und Gas erfolgt durch die
EWE AG bzw. EWE Netz GmbH, deren Leitungsnetz bereits in den
Verkehrsflachen vorhanden ist.

Die fernmeldetechnische Versorgung ist bereits durch die Deutsche
Telekom AG, Niederlassung Oldenburg, bzw. anderer privater Anbieter
gewabhrleistet.

Fir die Oberflaichenentwasserung steht in einem Teil der StraBen
(DrostestraBBe, GinsterstraBe, An der Bleiche) bereits das Trennsystem
des OOWV Brake zur Verfligung; im Zuge der Sanierung der (brigen
StraBen (Rosen-, Tulpen-, FliederstraBe) wird auch dort in Kiirze eine
Entwésserungsleitung verlegt werden. Uber dieses System und den
Wasserzug Plaggenriehe gelangt das Oberflachenwasser in ein
Regenriickhaltebecken an der Blinner RingstraBe und von dort aus in
den Dinklager Mihlenbach.

Das Plangebiet ist an das zentrale Abwasserbeseitigungsnetz des
OOVW angeschlossen. Die Abwasser werden der zentralen Klaranlage
an der StraBe ,,Am Wehrhahn" zugefihrt.

Die Abfallentsorgung im Plangebiet ist durch die offentliche
Miillentsorgung des Landkreises Vechta gewahrleistet.

Dinklage liegt im Naturraum Artland. Der Planungsraum liegt mit
seinem ausgewogenen Klima (milde Winter, kiihle Sommer) im
Einflussbereich des atlantischen Klimas.

Der Boden im vorliegenden B-Plan-Bereich stellt sich tiberwiegend als
Podsole aus alteren Flugsanden und Talsanden dar. Die mittleren
Grundwasserstande liegen zwischen 50 und 160 cm unter Flur.2

2 vgl. Bodeniibersichtskarte von Niedersachsen 1:50.000 (BUK 50), 2015
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Der urspriingliche Landschaftscharakter lasst sich im Plangebiet nicht
mehr erkennen. Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch die
vorhandenen StraBen und die Wohngrundstiicke mit ihren Zier- und
Nutzgarten sowie deren Nebenanlagen. Die Grundstlicke verfligen
allesamt Uber Freifldchen in dem flr adltere Wohnsiedlungen tblichen
Umfang. Der Friedhof stellt sich als gréBere Griinflache dar.

Faunistische Erhebungen wurden nicht durchgeflihrt, weil keine
Hinweise auf das Vorkommen seltener oder geféhrdeter Arten
vorliegen. Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes werden die
vorhandenen Grin- und Gehdlzstrukturen nicht verandert und somit
kommt es durch die vorliegende Planung zu keiner Anderung des
Lebensraumes der heimischen Tierwelt.
7. Wesentliche Auswirkungen der
beriicksichtigende Belange

Planung - zu

GemaB § 1 (7) BauGB sind bei der Anderung von Bauleitpldnen
offentliche und private Belange gegeneinander und auch untereinander
gerecht abzuwagen. Nachfolgende Belange werden von der Planung im
Wesentlichen bertihrt.

Tabellarische Ubersicht der beriihrten Belange

§ 1 (5) BauGB Geordnete stadtebauliche Entwicklung X

§ 1(6) Nr. 1 BauGB | Allgemeine Anforderungen an gesunde X
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

§ 1 (6) Nr. 2 BauGB | Wohnbediirfnisse und Schaffung sozial X
stabiler Bewohnerstrukturen

§1(6) Nr. 3 BauGB | Soziale und kulturelle Bedirfnisse nicht

berihrt

§ 1 (6) Nr. 4 BauGB Belange der Erhaltung, Erneuerung, X
Fortentwicklung und Anpassung
vorhandener Ortsteile

§ 1 (6) Nr. 5 BauGB Belange der Baukultur, des nicht
Denkmalschutzes und des Ortsbildes berihrt

§ 1 (6) Nr. 6 BauGB Belange von Kirchen und X
Religionsgemeinschaften

§ 1 (6) Nr. 7 BauGB Belange des Umweltschutzes (Schutzgiter X
Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima)

§ 1 (6) Nr. 8 BauGB Belange der Wirtschaft und Versorgung X

§ 1 (6) Nr. 9 BauGB Belange des Verkehrs X

§ 1 (6) Nr. 10 BauGB | Belange der Verteidigung und des nicht
Zivilschutzes berihrt

§ 1 (6) Nr. 11 BauGB | Belange stadtebaulicher X
Entwicklungskonzepte

§ 1 (6) Nr. 12 BauGB | Belange des Hochwasserschutzes Nicht

beriihrt

§ 1 (6) Nr. 13 BauGB | Belange von Fliichtlingen und nicht

Asylbegehrenden berihrt
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7.1 Aligemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes dient u. a. der Vorbeugung
von Fehlentwicklungen durch Entstehung unmaBstablicher Gebaude,
um die Belichtung, Besonnung und Belliiftung der Wohnungen und
Arbeitsstatten sowie erganzende stadtebauliche Gesichtspunkte nach §
136 Abs. 3 BauGB weiterhin im gleichen MaBe zu gewahrleisten.

Direkt oOstlich des Plangebietes verlauft die LandesstraBe 845/861
~DrostestraBe”. Von dieser gehen Larmemissionen aus. Durch die jetzt
vorgenommene Anderung des Bebauungsplanes &ndert sich an der
vorhandenen Larmsituation aber nichts, da die Grundsticke an der
DrostestraBe seit Jahrzehnten mit selbstgenutzten Wohnhausern
bebaut sind und die DrostestraBe bereits seit Jahren als LandesstraBBe
ausgewiesen ist. Um der Lage an der LandesstraBe gerecht zu werden,
werden die unmittelbar angrenzenden Grundstlicke in der B-Plan-
Neufassung nunmehr als Mischgebiet ausgewiesen (vorher Allgemeines
Wohngebiet). Der Abstand der Bebauung zu dieser StraBe wird auf 8
m festgesetzt.

7.2 Wohnbediirfnisse und Schaffung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen
(§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Die Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet keine grundsétzlichen
Veranderungen am Ursprungsplan. In Dinklage ist der Trend
erkennbar, dass ein Teil der in einem gewachsenen Wohngebiet
lebenden ,Kindergeneration® auch nach Grindung einer Familie
weiterhin in diesem Gebiet wohnen mdchte und verstarkt wegen
zusatzlicher Wohnflache nachfragt. Mit Hilfe der Angebotsplanung des
Bebauungsplanes flr eine moderate Nachverdichtung soll dies durch
Bereitstellung von giinstigem Bauland gesichert werden und damit
auch einer Uberalterung der Siedlung vorgebeugt werden. So wird
gleichzeitig, zumindest teilweise, die Pflege der ,Elterngeneration®
sichergestellt. Bestehende soziale Strukturen werden gestarkt und
langfristig gesichert.
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7.3 Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und
Anpassung vorhandener Ortsteile
(§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Die Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet keine grundsétzlichen
Veranderungen am Ursprungsplan. Um dem vorhandenen Bestand im
Plangebiet Rechnung zu tragen, zielt die Anderung des
Bebauungsplanes auf die Erhaltung des Charakters des
Einfamilienhausgebietes. GleichermaBen wird durch die moderate
Nachverdichtung eine Fortentwicklung des Ortsteils angestrebt.

7.4 Belange von Kirchen und Religionsgemeinschaften
(§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB)

Im Siden des Plangebietes befindet sich der nérdliche Teilbereich des
katholischen Friedhofs von Dinklage. Dieser wird im alten wie im neuen
Bebauungsplan als ,6ffentliche Griinflache™ mit der Zweckbestimmung
JFriedhof® ausgewiesen. An der Ausweisung wird somit nichts
geandert.

7.5 Belange des Umweltschutzes
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes beinhaltet keine
grundsatzlichen Veranderungen gegenliber dem Ursprungsplan. Durch
eine moderate Nachverdichtung soll die Ressource Boden geschont und
die Flachenversiegelung fur Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen
gering gehalten werden.

Landwirtschaftliche Geruchsimmissionen sind in diesem Gebiet nicht zu
erwarten, da sich keine Hofstellen in der Nahe des Plangebietes
befinden.

Die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG sind zu
beachten.

Da keine zusatzliche ErschlieBung erfolgt, ist eine Fallung oder Rodung
von Baumen nicht erforderlich; deshalb sind hierflir im Hinblick auf den
Schutz von Brutvigeln keine Fristen festzulegen. Der Abriss und Umbau
von Gebduden, Rodungsarbeiten sowie der Auf- und Abtrag von
Oberboden auf Privatgrundstiicken sind nur auBerhalb der Brutphase
der Vogel und auBerhalb der Sommerlebensphase der Fledermause
zulassig. Vor Durchfiihrung derartiger MaBnahmen sind die
betreffenden Gebaude bzw. Baume/Straucher auf Vorkommen von
Fledermdusen oder Brutvdgeln Zu untersuchen. Die
artenschutzrelevanten Untersuchungen sind von fachkundigen
Personen durchzuflihren. Sollte es zu einem Verlust einzelner Quartiere
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und Brutplatze kommen, ist sicherzustellen, dass die o6kologische
Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin  erfillt  wird. Ggfs.  notwendige
artenschutzrechtliche KompensationsmaBnahmen (z.B. Anbringung
von Nist- oder Fledermauskasten, Einsatz gebdudeintegrierter Quartier-
und Nistmdglichkeiten) sind dann mit der Unteren Naturschutzbehdrde
abzustimmen.

Wie bereits unter Punkt 4 dieser Begriindung aufgefiihrt, liegen die
Voraussetzungen zur Aufstellung dieser Bebauungsplandanderung im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB vor. Die Durchflihrung
einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist deshalb gem. § 13 ai.
V. m. § 13 Abs. 3 BauGB entbehrlich.

Auch bei Bebauungsplananderungen im beschleunigten Verfahren sind
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des Umweltschutzes, einschl.
des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berticksichtigen.
Hierzu ist anzumerken, dass die Nachverdichtung einer
Innenbereichsflache auch aus umweltplanerischer Sicht grundsatzlich
sinnvoll ist, weil dadurch eine Flacheninanspruchnahme auBerhalb der
geschlossenen Ortslage  vermieden werden kann. Die
Bebauungsplananderung greift nicht in erhaltenswerte Griinstrukturen
ein. Es sind keine abwagungsrelevanten Beeintrachtigungen der
Schutzgiter im Sinne der Natur- und Umweltgesetzgebung zu
erwarten.

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass es sich um ein im
Wesentlichen vollstéandig bebautes Gebiet handelt. Zusatzliche Bau-
oder Versiegelungsmoglichkeiten werden durch die Anderung nicht
begriindet. Im Gegenteil: Die Grundflachenzahl von 0,4 wird gegeniber
dem rechtskraftigen Bebauungsplan nicht geandert. Wahrend dem
Ursprungsplan die BauNVO von 1962 zugrunde liegt, die eine komplette
Versiegelung der Grundstiicke ermdglicht, ist bei der Neufassung des
Bebauungsplanes durch die Anwendung der BauNVO von 1990 von
einer geringeren Versiegelungsquote auszugehen (bis zu 60 %).

7.6 Belange der Wirtschaft und Versorgung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Die Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet keine grundsétzlichen
Verdnderungen am Ursprungsplan. Durch die Anderung des
Bebauungsplanes wird eine moderate Nachverdichtung gesteuert,
welche eine lbermaBige Belastung der bestehenden und begrenzt
erneuerbaren Versorgungsinfrastruktur vermeidet.

Bauaktivitaten lassen positive Impulse fur die drtliche Bauwirtschaft
erwarten.
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Da das Plangebiet bereits bebaut ist, ist die Anbindung an das Ver- und
Entsorgungsnetz sichergestellt. Die technische Ver- und Entsorgung
des Standortes kann weiterhin durch die Anbindung an die bereits
bestehende Infrastruktur und an die Ausweitung vorhandener
Leitungsnetze sichergestellt werden (s. hierzu Ziffer 6 Bestand). Die
bestehenden Leitungen und Anlagen sind dabei grundséatzlich zu
erhalten und dirfen weder beschadigt, Uberbaut oder anderweitig
gefahrdet werden. Bei erforderlichen Naherungen oder Umlegungen
sind die Versorgungstrager zu beteiligen.

7.7 Belange des Verkehrs
(§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Das Plangebiet wird Uber die LandesstraBe ,DrostestraBe™ und die
GemeindestraBen ,,An der Bleiche", ,GinsterstraBe" und , RosenstraBe"
erschlossen. Uber die nahe gelegene L 845 Quakenbriicker StraBe und
die UmgehungsstraBBe ,Dinklager Ring" bestehen Verbindungen nach
Westen in Richtung Quakenbriick, nach Norden in Richtung Vechta
sowie nach Osten in Richtung Lohne und zur Autobahn A 1. In
sudostlicher Richtung ist der Innenstadtbereich Dinklages zu erreichen.

Die StraBen im Plangebiet sind fur den  Begegnungsverkehr
ausreichend dimensioniert. Das Verkehrsnetz ist fir die ErschlieBung
des Wohngebietes weiterhin geeignet. Die StraBen sind in der Lage,
weitere Verkehrsbewegungen aufzunehmen. Die interne ErschlieBung
erfolgt Uber die bereits im Ursprungsplan festgesetzten Verkehrs-
flachen.

Das gesamte Baugebiet liegt in einer ausgewiesenen Tempo-30-Zone.
Diese Verkehrsfuihrung soll durch die Planung nicht geandert werden.

7.8 Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte
(§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Der Rat der Stadt Dinklage hat in seiner Sitzung am 15.12.2020
beschlossen, sowohl flir das hier betroffene als auch flir benachbarte
Wohngebiete ein integriertes energetisches Quartierskonzept zu
erstellen. Entsprechende Haushalts- und Fordermittel stehen im Jahr
2022 zur Verfigung; mit den Vorbereitenden Untersuchungen flr
dieses Konzept wurde inzwischen begonnen.

Ziel des Konzeptes ist die energetische Optimierung der bestehenden
Wohngebadude, um so den Belangen des Klimaschutzes Rechnung zu
tragen (Warmedammung, Erneuerung der Heizungsanlagen usw.). Die
anschlieBende Umsetzung des Konzeptes soll durch ein Sanierungs-
management sichergestellt werden.

Das geplante energetische Quartierskonzept steht der vorliegenden
Bebauungsplananderung nicht entgegen; im Gegenteil: Das Konzept
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passt genau zu den aufgefiihrten Zielen dieser Anderung, da es dazu
beitragt, durch energetische Sanierung mdglichst viele der &lteren
Wohnhaduser und damit den Charakter der Siedlung dauerhaft zu
erhalten.

7.9 Schlussfolgerung

Im Ergebnis kdénnen die angesprochenen Belange im Rahmen der
Planung zu einem Ausgleich gebracht werden. Die Bebauungsplan-
Neuaufstellung ist damit inhaltlich und planungsrechtlich begriindet.

8. Inhalte der Planung

Als Art der baulichen Nutzung ist im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
2 fir alle Wohngrundstticke ,,Allgemeines Wohngebiet" angegeben. Da
die DrostestraBBe aber mittlerweile als Teil des innerértlichen Rings zur
LandesstraBe aufgestuft wurde, werden die drei Grundstiicke an dieser
StraBe nunmehr als ,Mischgebiet" ausgewiesen; alle ibrigen bleiben
~Allgemeines Wohngebiet". Die Festsetzung von Spielplatz und Friedhof
wird von ,Grinflache" in ,offentliche Griinflache™ geandert. Die
Verkehrsflachen werden geringfligig gemaB vorhandenem Bestand
angepasst.

Die Wohn- und Mischgebiete werden unverandert mit einer
Grundflachenzahl von 0,4 ausgewiesen.

Die straBenseitigen Baugrenzen orientieren sich im neuen Bebauungs-
plan nicht mehr — wie im bestehenden Plan — an den Vorderfronten der
Wohnhauser sondern verlaufen parallel zu den Verkehrsflachen in
einem Abstand von durchweg 5 m — an der LandesstraBBe 8 m. Entlang
der Geh- und Radwege werden sie auf 1 — 3 m festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird in den Allgemeinen Wohngebieten
und den Mischgebieten einheitlich bei 0,8 belassen, um die Aufstockung
der Gebdaude um ein zweites Geschoss zu erméglichen. Es bleiben
auBerdem durchgangig zwei Vollgeschosse zuldssig, um den
vorhandenen Bestand sowie derzeitigen Bauwiinschen auf Aufstockung
alter Hauser Rechnung zu tragen.

An der ,offenen Bauweise™ wird nichts gedndert.

Da kinftig keine Reihenhduser mehr zuldssig sein sollen, wird die
Festsetzung ,,Nur Einzel- und Doppelhduser™ neu in den Bebauungsplan
aufgenommen. Bestehende Reihenhduser haben Bestandsschutz.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 2 ,Schlaops Kamp" enthalt
keinerlei textliche Festsetzungen. Um der Entstehung unmaBstablicher
Gebadude vorzubeugen — siehe obige Ausflihrungen -, werden nunmehr
die folgenden textlichen Festsetzungen Nr. 1 - 7 fir das
Allgemeine Wohngebiet und das Mischgebiet festgesetzt. Dabei
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genieBen bereits genehmigte und/oder errichtete Gebaude
Bestandsschutz, auch wenn sie diesen Festsetzungen widersprechen
sollten.

Zahl der Wohneinheiten (textl. Festsetzung Nr. 1)

Um der Nachfrage nach Wohnraum gerecht zu werden und gleichzeitig
Fehlentwicklungen mit unmafBstablichen Gebduden (Ziffer 3 dieser
Begriindung) mit vielen Wohneinheiten zu vermeiden, erfolgt durch die
Neuaufstellung des Bebauungsplanes eine Begrenzung der Zahl der
Wohneinheiten je Einzel- oder Doppelhaus nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB.
Dadurch soll auch die Flachenversiegelung fur Zufahrten, Stellplatze
und Nebenanlagen gering gehalten und ein unverhaltnismaBig groBer
Bevolkerungszuwachs mit tibermaBiger Belastung der bestehenden und
begrenzt erneuerbaren Infrastruktur vermieden werden.

Eine Begrenzung auf zwei Wohneinheiten je Einzelhaus bzw. auf eine
Wohneinheit je Doppelhaushalfte wird auf allen Wohngrundstiicken im
Allgemeinen Wohngebiet festgesetzt, um die o. g. Ziele einer
»<moderaten® Nachverdichtung zu sichern, den Gartenbereich der
Grundstiicke zu schitzen und den Charakter des Gebietes zu wahren.
Im Mischgebiet unmittelbar an der LandesstraBe ,DrostestraBe™ soll
hingegen die verstarkte Nachverdichtung bewusst geférdert werden,
um den derzeit hohen Bedarf an Mietwohnungen zu sichern: Hier sollen
kiinftig bis zu sechs Wohneinheiten je Hausform zuldssig sein. Dies
entspricht auch einigen Neubauten auf der gegeniberliegenden Seite
dieser StraBe.

Zur Klarstellung wird darauf hingewiesen, dass mit dem Begriff
»Einzelhaus" jeweils ein einzeln stehendes Gebdude mit seitlichem
Grenzabstand gemeint ist. Der Begriff ,Doppelhaushalfte® bezieht sich
sowohl auf ,echte" (auf zwei Grundstiicken) als auch auf ,unechte®
(zwei aneinander gebaute Gebdude auf demselben Grundstlick)
Doppelhduser (§ 22 BauNVO).

MindestgrundstiicksgroBen (textl. Festsetzung Nr. 2)

Die Baugrundstlicke in den Allgemeinen Wohngebieten mussen eine
GroBe von mindestens 250 m2 je Wohneinheit aufweisen.
Mit dieser Festsetzung soll einer zu hohen Verdichtung bzw.
Versiegelung der Grundstiicke vorgebeugt werden. Dadurch wird
gleichzeitig der Erhalt von Gartenbereichen gewahrleistet.

Hohe baulicher Anlagen (textl. Festsetzung Nr. 3

Um der Entstehung unmaBstablicher Gebdude vorzubeugen und die
Nachbarschaft zu schiitzen, wird eine Héhenbegrenzung der Gebaude
auf 9 m im gesamten Allgemeinen Wohngebiet und 10 m im
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Mischgebiet festgesetzt. Damit bleibt eine zweigeschossige Bauweise in
Erscheinung eines Ein- bis Sechsfamilienhauses Uberall realisierbar.
Durch diese Hohenbegrenzung wird aber sichergestellt, dass die in
Ziffer 3 dieser Begriindung aufgezeigten Probleme mit benachbarten
hohen Mehrfamilienhdusern in diesem gewachsenen Wohngebiet auf
ein ertragliches MaB begrenzt werden.

Hohe des ErdgeschossfuBbodens (textl. Festsetzung Nr. 4)

Die zulassige FuBbodenhthe des Erdgeschosses wird auf 0,50 m Uber
der Fahrbahnoberkante begrenzt. Durch diese Festsetzung soll eine
unangemessene Bodenerhdhung neuer Hausgrundstiicke in Bezug auf
den vorhandenen Bestand und damit verbundene Probleme (z. B.
Wasserabfluss) vermieden werden.

Aufenthaltsraume oberhalb des zweiten Geschosses (textl. Festsetzung
Nr. 5

Wohnnutzungen oberhalb des zweiten Geschosses werden im
Allgemeinen  Wohngebiet ausgeschlossen, um den - aus
stadtebaulichen Griinden nicht gewinschten - Eindruck einer
dreigeschossigen Wohnbebauung und der damit verbundenen
erhdhten Nutzungsdichte zu vermeiden. In diesem Zusammenhang
wird auf die bereits unter Ziffer 3 der Begriindung aufgezeigte Sorge
der alteingesessenen Bewohner verwiesen, von den Bewohnern der
oberen Geschosse beobachtet zu werden. Diesem Arger soll durch
diese Festsetzung vorgebeugt werden. Im Mischgebiet ist
demgegeniiber - entsprechend des Bestands an der DrostestraBe - bei
einer festgesetzten Firsthéhe von 10 m ein Ausbau des Dachgeschosses
fur Wohnzwecke weiterhin zuldssig.

Zur Klarstellung wird darauf hingewiesen, dass als Geschoss alle
oberirdischen Geschosse gelten, die die Voraussetzungen des § 2 (6)
NBauO erflillen, d. h. Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber
Gelandeoberflache. I

Uberbaubare Grundstiicksflichen (textl. Festsetzung Nr. 6)

In der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Schlaops Kamp"
wird zu allen SiedlungsstraBen in einer Breite von durchweg 5 m sowie
zur LandesstraBe von 8 m und zu den Geh- und Radwegen von 1 — 3
m eine nicht tGberbaubare Flache festgesetzt (Baugrenze). Diese dirfte
laut BauNVO grds. von Nebenanlagen, Carports und Garagen als
Ausnahme Uberschritten werden. Durch die textliche Festsetzung Nr. 6
wird klargestellt, dass Garagen, Carports und Nebengebaude zwingend
ohne Ausnahme einen Abstand von 3 m zu den WohnstraBen und einen
Abstand von 5 m zur LandesstraBe einhalten missen. Dies gilt nicht flr
offene Stellpldtze; hier ist die verkehrliche Situation vor Ort
ausschlaggebend.
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Bei einer Uberschreitung der straBenseitigen Baugrenzen um 2 bzw. 3
m mit den genannten Nebengebduden ist jeweils ein Ausnahmeantrag
zu stellen; diesem soll nur bei bis zu 3 m hohen Bauten zugestimmt
werden.

Grenzabstande (textl. Festsetzung Nr. 7)

GemaB textlicher Festsetzung Nr. 7 soll Uberall dort, wo
Baugrundstiicke mit ihrer Rickseite an andere Baugrundstlicke
grenzen, abweichend von § 5 (2) NBauO, ein Grenzabstand von
mindestens 1 H gelten (statt der heute geltenden 2 H).

Hierdurch soll verhindert werden, dass die jeweiligen Wohnhauser in
LHinterlage" zu eng zusammenrlicken und die Privatsphare gestort
wird. Der Begriff ,rlickwartige Grundstlicksgrenzen" bezieht sich dabei
auf die Sicht von den ErschlieBungsstraBen auf die Gartengrundstticke
hinter den bestehenden Hausern (Bauen in zweiter Reihe); nicht auf
die seitlichen Grundsticke.

Durch diese textl. Festsetzung kann auf die Festsetzung hinterer
Baugrenzen verzichtet werden, die die Bauherren noch mehr einengen
wirden. Hierzu ist festzustellen, dass die meisten derzeit bestehenden
Gebdude in zweiter Reihe ohnehin einen Abstand von 1 H einhalten.

9. Hinweise

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 2 — Schlaops Kamp" beinhaltet
keine Hinweise. In die Neuaufstellung des Bebauungsplanes werden
folgende Hinweise neu aufgenommen:

Zum Artenschutz wurde ein Hinweis entsprechend Punkt 7.5 dieser
Begriindung sowie dem Formulierungsvorschlag des Landkreises in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Versorgungseinrichtungen der EWE und des OOWV - Auf die
bestehenden Leitungen ist Riicksicht zu nehmen; bei Naherungen oder
notwendig werdenden Umlegungen sind die Versorgungstrager zu
beteiligen.

Ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde sind im Plangebiet nicht
bekannt. Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf
ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde zu Tage treten, so ist
unverziglich die Untere Denkmalschutzbehtérde des Landkreises
Vechta zu beteiligen.

Altlasten sind nach Aktenlage im Plangebiet nicht erwiesen. Sollte der
Verdacht auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen bei den
Erd- und Bauarbeiten bestehen, so ist die Untere Abfall- und
Bodenschutzbehérde des Landkreises Vechta zu benachrichtigen.
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Von der LandesstraBe 861 ,DrostestraBe™ gehen erhebliche
Emissionen aus. Fur die neu geplanten Nutzungen kdnnen gegentiber
dem Trager der StraBenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche
hinsichtlich Immissionsschutz geltend gemacht werden.

10. Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung
Die Planunterlagen haben in der Zeit vom bis zum (einschl.)
offentlich ausgelegen.

Ergebnisse der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Anschreiben vom am
Verfahren beteiligt.

11. Flachenbilanz

Allgemeine Wohngebiete 50.248 gm
Mischgebiete 2.057 gm
StraBenverkehrsflachen 14.402 gm
Grinflachen (Spielplatz, Friedhof, Verkehrsgrtin) 9.637 gm

Gesamtflache 76.344 gm
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12. Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
Annahme des Entwurfes und Auslegungsbeschluss VA
Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses
Offentliche Auslegung vom

Satzungsbeschluss durch den Rat

Diese Begriindung hat gem. § 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit dem Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 2 ,Schlaops Kamp" (Neuaufstellung) in der Zeit vom bis
offentlich ausgelegen.

Dinklage, den
Blrgermeister

Diese Begriindung wurde vom Rat der Stadt Dinklage zusammen mit dem als Satzung
beschlossenen Bebauungsplan Nr. 2 ,Schlaops Kamp" (Neuaufstellung) in seiner
Sitzung am beschlossen.

Dinklage, den s

Blrgermeister



