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BEGRUNDUNG

1  Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Dinklage beabsichtigt die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Plaggenriehe”. Anlass
fiir die Planung ist ein Antrag auf die Erhdhung der zuldssigen Wohneinheiten je Gebdude von der-
zeit zwei auf sechs Wohneinheiten je Gebdude. Diese Bestrebungen entsprechen dem in Aufstellung
befindlichen Nachverdichtungskonzept der Stadt Dinklage.

Mit diesen Vorgaben kénnen zusatzliche Wohnungen in der Stadt Dinklage geschaffen werden. Ak-
tuell ist eine deutlich gestiegene Nachfrage insbesondere nach Wohnungen auch im Mietwohnungs-
bau in der Stadt Dinklage gegeben.

Die Stadt Dinklage ist bestrebt, bedarfsgerechte bauliche Entwicklungen im Stadtgebiet zu ermég-
lichen und bestehende, aber nicht mehr der Nachfrage entsprechende Strukturen weiterzuentwi-
ckeln. Im Planfall sollen fiir eine vertrdgliche und zeitgemaBe Nutzung entsprechend des Nachver-
dichtungskonzeptes die planungsrechtlichen Ausweisungen im Geltungsbereich der Anderung
angepasst werden und damit die Nutzbarkeit der Flachen erhéht werden. Den stadtebaulichen Ge-
gebenheiten der bereits langjahrig vorwiegend mit Wohneinheiten bebauten Umgebung ist dabei
gerecht zu werden.

Die Ausweisung im Bereich der Quakenbriicker Stral3e weiterhin als Mischgebiet und im riickwarti-
gen Bereich als allgemeines Wohngebiet stellt sicher, dass die stadtische Struktur konfliktfrei wei-
terentwickelt werden kann.

Zurzeit werden die Ausnutzbarkeit der Flachen und damit die Wirtschaftlichkeit in einem nicht mehr
zeitgemaBen MalBe beschrankt. Somit wird die Weiterentwicklung eines bestehenden Siedlungsge-
bietes in der Stadt Dinklage gehemmt. Aus diesem Grund ist eine Anderung des Bebauungsplanes
erforderlich.

2  Planungsgrundlagen

Der Rat der Stadt Dinklage hat am 13.02.2018 die Aufstellung zum Bebauungsplan Nr. 33 ,Plag-
genriehe" - 1. Anderung beschlossen.

Abb. 1  Lage des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich
im nordlichen Stadtgebiet und
liegt siidwestlich der L 845
(Quakenbriicker StraBe).

In der Umgebung befinden
sich zudem Wohnnutzungen
mit vorwiegend Einzel- und
Doppelhausern sowie Schulge-
baude.

WSt

Kartengrund]ége: LGLN
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Das Plangebiet umfasst ein Areal mit einer GréBe von ca. 27.200 m2.

e Im Nordwesten verlduft die Plangebietsgrenze entlang der slidostlichen Grenze des Flurstiicks
59/3 (Biinner Ringstral3e).

e Im Nordosten wird das Plangebiet durch die siidwestliche Grenze des Flurstiicks 108/15 (L 845)
begrenzt.

e Im Sldosten verlduft die Plangebietsgrenze entlang der nordwestlichen Grenze des Flurstiicks
514/20 (Honer-Mark-Weg).

e Im Stdwesten wird das Plangebiet durch Wohnbaugrundstiicke (allgemeine Wohngebiete im
Bebauungsplan Nr. 33 ,Plaggenriehe") begrenzt.

Abb. 2 Abgrenzung des Plangebiets
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Die Anderung des Bebauungsplanes wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufge-

stellt. Er dient der Anpassung an neue Gegebenheiten eines bereits bebauten Bereichs. Es handelt

sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Die Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung

eines Verfahrens nach § 13a BauGB sind gegeben:

e Es wird mit der Planung eine Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von weniger als 20.000 m2 festge-
setzt, wobei die Grundflachen, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden, mitzurechnen sind (§ 13a (1) Nr. 1 BauGB).

Der Bebauungsplan setzt eine Grundfldche von insgesamt weniger als 20.000 m2 fest (§ 13a (1)

Nr. 1 BauGB). Die im Mischgebiet festgesetzte Grundfldche nach § 19 (2) BauNVO betrigt bei einer

GRZ von 0,4 rd. 4.740 m? und die im allgemeinen Wohngebiet festgesetzte Grundflache betrégt bei

einer GRZ von ebenfalls 0,4 rd. 5.810 m2. Zusammen ergibt das eine Grundflache von rd. 10.550 m?

und liegt damit unter dem zu beachtenden Wert. Es gibt keine Bebauungsplane, die sich in einem

engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang befinden. Ein Verfahren nach § 13a

BauGB ist danach maglich.

e Ein Verfahren nach § 13a BauGB ist dann ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit
von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréaglichkeitspriifung nach
dem Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen (§ 13a (1) letzter
Absatz BauGB).

Es werden keine Vorhaben begriindet, fiir die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung besteht (§ 13a (1) BauGB).

e Ein Verfahren nach § 13a BauGB ist dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter bestehen (§ 13a (1) letzter Absatz BauGB).
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Es werden mit der vorliegenden Planung keine Gebiete beriihrt, fiir die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Natura 2000 Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes gelten (§ 1 (6) Nr. 7
Buchstabe b BauGB).

e Mit der Planung soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeits-

platzen, zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben
Rechnung getragen werden (§ 13a (2) Nr. 3 BauGB).

Durch diese Anderung des Bebauungsplanes wird ein Mischgebiet an heutige Gegebenheiten ange-
passt und zum Teil in ein allgemeines Wohngebiet umgewandelt, um eine wirtschaftliche und zeit-
gemaBe Weiterentwicklung eines Bestandsgebietes zu ermdglichen. Hierdurch wird zur Versorgung
der Bevdlkerung mit Wohnraum und zur Schaffung von Arbeitspldtzen beigetragen (§ 13a (2) Nr. 3
BauGB).

Entsprechend den Ergebnissen der obigen Priifung ist die Durchfiihrung eines Verfahrens nach § 13a
BauGB zulassig.

Die Ubergeordneten Ziele der Landesraumordnung werden beriicksichtigt. Das Landesraumord-
nungsprogramm Niedersachsen (LROP) bestimmt, dass insbesondere dort die Siedlungsstrukturen
gesichert und entwickelt werden sollen, in denen die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseins-
vorsorge sichergestellt werden kann'. Zudem sollen Planungen und MaBnahmen der Innenentwick-
lung Vorrang vor Planungen der AuBenentwicklung haben® Mit dem vorliegenden Planvorhaben
werden solche libergeordneten Ziele der Landesraumordnung beriicksichtigt.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Vechta aus dem Jahr 1991 hat
durch Zeitablauf seine Wirksamkeit verloren.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Dinklage stellt das Plangebiet als gemischte Bauflidche
dar. Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 entsteht zum Teil Wohnbaufldche, welche
im Zuge des Verfahrens nach § 13a BauGB im FNP berichtigt wird.

Abb. 3 Derzeit giiltige Darstellung des FNP
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1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP), in der Fassung vom 26. September 2017, Kapitel 2.1 Ent-
wicklung der Siedlungsstruktur, Ziel 02

2 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP), in der Fassung vom 26. September 2017, Kapitel 2.1 Ent-
wicklung der Siedlungsstruktur, Ziel 06
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Giiltiges Bau-
recht

Derzeit wird das Planungsrecht im Geltungsbereich durch den Bebauungsplan Nr. 33 ,Plaggenriehe”
aus dem Jahr 1985 bestimmt, welcher durch diese Anderung in einem Teilbereich angepasst wird.

In dem Teilbereich sind Mischgebiete festgesetzt (M, lI-geschossig, GRZ von 0,4, GFZ von 0,8). Zu-
dem ist die Bebauung nur in Form von Einzel- und Doppelhdusern mit maximal zwei Wohneinheiten
pro Gebaude zuldssig. Der liberbaubare Bereich wird durch Baugrenzen bestimmt, die zur Quaken-
briicker Stral3e (L 845) einen Abstand von bis zu 12 m halten. Zu den tlibrigen StraBen bleiben sie in
einer Entfernung von 5 m bis 7 m. Entlang der LandesstraBe sind in den Mischgebieten Vorkehrun-
gen gegen die Lirmimmissionen der StraBe zu treffen. Dazu werden maximal zuldssige Innenge-
rduschpegel in Aufenthaltsrdumen von 55 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts festgesetzt. Die Miins-
terstraBBe und die JosefstraB3esind als Verkehrsflachen (zum Teil mit verorteten Stellplatzflachen und
Verkehrsgriin) gesichert.

Abb. 4  Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 33
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Abb. 5 Angrenzende Bebauungspldne
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Auszug Bebauungsplan Nr. 4 - 1. Anderung
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In dem zu dndernden Bebauungsplan Nr. 33 ,Plaggenriehe” werden siidwestlich der Anderung all-
gemeine Wohngebiet (WA, ll-geschossig, GRZ von 0,4, GFZ von 0,8) festgesetzt. Auch hier ist nur
die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern zulassig. Der liberbaubare Bereich wird durch Bau-
grenzen bestimmt, die zumeist einen Abstand von 5 m zu den Verkehrsflachen halten, zum Teil wer-
den aber auch Abstinde von 3 m bis 10 m eingehalten. Fiir die ErschlieBung sind mehrere Verkehrs-
flichen festgesetzt, in denen Stellplatzflachen sowie StraBengriin verortet werden. Daneben
befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweck-
bestimmung Spielplatz.

Nordwestlich grenzt an das Plangebiet der Bebauungsplan Nr. 81.2 ,Hof Kroger 1" aus dem Jahr
2002. Mit ihm werden allgemeine Wohngebiete (WA, II-geschossig, GRZ von 0,3, GFZ von 0,4, offene
Bauweise) festgesetzt. Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen eines WA werden in diesem Gebiet
ausgeschlossen. Zulassig sind nur Einzel- und Doppelhduser mit maximal zwei Wohneinheiten je
Baugrundstiick. Die Gebdudehdhe darf eine Hohe von 9 m nicht liberschreiten. Entlang der Quaken-
briicker StraBe (L 845) ist ein Larmschutzwall vorgesehen, zusatzlich wird ein Lirmpegelbereich Il
festgesetzt. Im Slidwesten soll eine 6ffentliche Griinflache als Parkanlage und als Spielplatz erstellt
werden.

Der Bebauungsplan Nr. 72 ,Am Wehrhahn" aus dem Jahr 1997 liegt nérdlich des Plangebietes. Es
werden allgemeine Wohngebiete (WA, Il-geschossig, GRZ von 0,3, GFZ von 0,5, offene Bauweise,
nur Einzel- und Doppelhduser) festgesetzt. Die Baugrenzen halten einen Abstand von 3 m bzw. 5 m
zu den Verkehrsflachen und sonstigen Grenzen der Wohngebiete. Die maximale Firsthohe betragt
8,5 m und die Traufhdhe 4 m. Im Nordosten wird der Stegbach mit einem Rdumstreifen und entlang
der LandesstraBe ein Wall festgesetzt.

Im Nordosten grenzt der Bebauungsplan Nr. 49 ,Am Stegbach" aus dem Jahr 1988 an das Plangebiet
an. Auch hier werden allgemeine Wohngebiete (WA, II-geschossig, GRZ von 0,4, GFZ von 0,8, offene
Bauweise bzw. WA, I-geschossig, GRZ von 0,4, GFZ von 0,5, offene Bauweise) sowie eine &ffentliche
Grinflache fiir einen Spielplatz festgesetzt. Die Baugrenzen halten fast durchgangig einen Abstand
von 5 m ein. Entlang der Quakenbriicker Stral3e werden LarmschutzmaBnahmen vorgeschrieben.

Der Bebauungsplan Nr. 4 — 1. Anderung ,Quakenbriicker StraBe" aus dem Jahr 1980 &stlich des
Plangebietes setzt Gemeinbedarfsflachen fiir eine Schule und einen Kindergarten (Il-geschossig, GRZ
von 0,4, GFZ von 0,8) sowie Mischgebiete (MI, [I-geschossig, GRZ von 0,4, GFZ von 0,8) fest. Das
ostlich gelegene Mischgebiet ist in einer offenen Bauweise auszufiihren, in der anderen Mischge-
bietsfliche sowie den Gemeinbedarfsflachen sind Gebaudeldngen liber 50 m zulassig. Der liberbau-
bare Bereich wird durch Baugrenzen in Abstdnden von 5 m bis 15 m bzw. direkt entlang der Flur-
stlickgrenze abgegrenzt.

Siidostlich des Plangebietes setzt der Bebauungsplan Nr. 73 ,Héner Markweg" aus dem Jahr 1998
das Baurecht. Entlang der LandesstraBe wird ein Mischgebiet (M, lI-geschossig, GRZ von 0,5, GFZ
von 1,0, offene Bauweise) und im restlichen Geltungsbereich werden allgemeine Wohngebiete (WA,
ll-geschossig, GRZ von 0,3, GFZ von 0,5, offene Bauweise, nur Einzel- und DoppelhZuser) festgesetzt.
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Bestand
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Die maximale Traufhdhe liegt im WA bei 1 m bis 4 m, im MI bei 2 m bis 2,5 m, die maximale First-
hohe darf im WA 1 m bis 8,5 m und im MI 2 m bis 10 m nicht {iberschreiten. In einem Abstand von
25 m zur Quakenbriicker Stral3e ist passiver Lairmschutz vorgesehen.

Weitere Bebauungsplane grenzen nicht an das Plangebiet an.

3  Planziele und Abwagung der beriihrten Belange

Das Plangebiet liegt im nordlichen Bereich des Dinklager Stadtgebietes. Vornehmlich priagen die
kleinteiligen Strukturen von Wohnnutzungen die unmittelbare Umgebung, die vor allem in Form von
Einfamilien- und Doppelh3usern ausgepragt sind. Im Osten finden sich jedoch auch groBere Struk-
turen u.a. in Form von einer Grundschule, einem Getrankemarkt und einem Lebensmitteldiscounter.
Stidwestlich des Plangebietes liegt eine Ackerflache, die fast vollstdndig von Wohnbebauung umge-
ben wird.

Abb. 6  Ubersicht iiber die umliegenden Nutzungen (Quelle Luftbild: LGLN)
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Die Planung passt die Festsetzungen eines nicht mehr zeitgemaBen Mischgebietes an die heutigen
Gegebenheiten an. Entlang der Quakenbriicker Stral3e bleiben weiterhin Mischgebiete bestehen. Im
riickwartigen Bereich werden nun allgemeine Wohngebiete vorgesehen. Die Zahl der Wohneinheiten
je Geb3ude wird entsprechend des Nachverdichtungskonzeptes® an der Quakenbriicker StraB3e von
zwei auf sechs erhdht. Im Bereich des Hdner-Mark-Weges werden vier Wohneinheiten je Geb3ude
zugelassen und in den riickwartigen Bereichen werden weiterhin maximal zwei Wohneinheiten fest-
gesetzt. Zudem werden die Baugrenzen durchgdngig in einem Abstand von 5 m zu den StraBenver-
kehrsflachen gefiihrt. Im Bebauungsplan Nr. 33 werden dagegen bisher Abstdnde von bis zu 12 m
eingehalten. Damit wird im Sinne der Nachhaltigkeit eine Verdichtung ermdglicht und die Wirt-
schaftlichkeit der Flachen erhéht, um somit neue Impulse fiir eine Weiterentwicklung des Gebietes
zu geben.

Die Stadt halt eine solche Entwicklung aus den dargelegten Griinden fiir stddtebaulich sinnvoll,
entsprechend ist die Anderung des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes im betrachteten Teil-
bereich notwendig.

3 Stadt Dinklage: Grundlagen des Nachverdichtungskonzepts der Stadt Dinklage, 17.02.2018
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Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitpldnen sind 6ffentliche und private Belange ge-
geneinander und auch untereinander gerecht abzuwagen (§ 1 (7) BauGB). Nachfolgende Belange
werden von der Planung im Wesentlichen beriihrt.

Abb. 7  Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange

§ 1 (6) Nr. 1 BauGB A!_Igemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver- X
haltnisse
§ 1 (6) Nr. 2 BauGB Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen X
§ 1 (6) Nr. 3 BauGB Soziale, kulturelle Bedirfnisse X
§ 1 (6) Nr. 4 BauGB Belange der Erhaltung, E.rneuerung, Fortentwicklung und Anpas- X
sung vorhandener Ortsteile
§ 1 (6) Nr. 5 BauGB Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, Ortsbild X
§ 1 (6) Nr. 6 BauGB Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften Belange nicht beriihrt
Belan mweltschutz hutzgiiter Menschen, Tier
S 1(6) Nr. 7 BauGB P;:nzgeen,d;z:en, Ve\lszze:tLue:t,(?(CIir:;]gute S T X
§ 1 (6) Nr. 8 BauGB Belange der Wirtschaft, der Versorgung X
§ 1 (6) Nr. 9 BauGB Belange des Verkehrs X
§ 1 (6) Nr. 10 BauGB | Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes Belange nicht beriihrt
§ 1 (6) Nr. 11 BauGB | Belange stidtebaulicher Entwicklungskonzepte X
§ 1 (6) Nr. 12 BauGB | Belange des Hochwasserschutzes X
§ 1 (6) Nr. 13 BauGB | Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden Belange nicht beriihrt

3.1 Belang der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(8 1 (6) Nr. 1 BauGB)

Am ndrdlichen Rand des Plangebietes verlduft die Quakenbriicker Stral3e, die als LandesstraBe 845
eingetragen ist. Es sind insoweit Schallschutzbelange zu beriicksichtigen. Wie im bestehenden Be-
bauungsplan Nr. 33 sowie in den angrenzenden Planen (Bebauungsplan Nrn. 49 und 73) werden
entlang der LandesstraBe Vorkehrungen fiir den Lirmschutz vorgeschrieben. Es ist dafiir Sorge zu
tragen, dass der Innengerduschpegel in Aufenthaltsriumen Werte von 55 dB(A) tags und 35 dB(A)
nachts nicht Gberschreitet.

Die Mischgebiete bleiben entlang der Quakenbriicker StraBe bestehen. Im {ibrigen Plangebiet wer-
den allgemeine Wohngebiete festgesetzt. QualitatseinbuBBen fiir bestehende Wohn- oder Geschafts-
hauser durch den anzunehmenden, zusétzlichen An- und Abfahrtsverkehr sind nicht zu erwarten.
Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Verkehrsimmissionen auch in Wohn- und Arbeitsberei-
chen gewissermaBen zu den (iblichen Alltagserscheinungen gehdren und dass Garagen und Stell-
platze, deren Zahl dem durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf entspricht, keine erheb-
lichen, billigerweise unzumutbaren Stérungen hervorrufen.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sind mit der Planung gegeben und die Belange sind be-
riicksichtigt.

3.2 Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen (s 1 (6) Nr. 2 BauGB)

Die Ausweisung von Mischgebiets- und Wohngebietsflachen ermdglicht (wie bisher auch) das Ent-
stehen von Wohngebauden. In Anbetracht alternder Bevdlkerungsstrukturen, aber auch von Ent-
wicklungen wie einem zunehmenden Verzicht auf innerstadtische PKW-Nutzung, gednderten Le-
bensgewohnheiten usw., gewinnt Wohnbebauung in erschlossenen, stadtischen Lagen und in der
Umgebung bestehender Versorgungsstrukturen an steigender Bedeutung. Fldchen kdnnen hier zwar
nicht in solchem Umfang angeboten werden, wie dies in einem Neubaugebiet mdglich ist, sie bieten
jedoch differenzierte Qualitaten, die unterschiedlichsten Wohnbediirfnissen und Nutzeranspriichen
entsprechen.
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Die Nachfrage nach Wohnraum stieg in Dinklage in den vergangenen Jahren merklich an. Auch um
dieser Entwicklung nicht nur durch die Inanspruchnahme neuer Flachen zu begegnen, ist eine stete
Weiterentwicklung des Bestands erforderlich.

Die Belange werden beriicksichtigt.

3.3 Soziale, kulturelle Bediirfnisse (§ 1 (6) Nr. 3 BauGB)

Das Plangebiet liegt verkehrlich glinstig. Alle sozialen und kulturellen Einrichtungen der Stadt lassen
sich problemlos erreichen. Die 6stlich gelegene Innenstadt ist rd. 1 km entfernt und mit dem Bus,
mit dem Fahrrad oder sonstigen Verkehrsmitteln gut zu erreichen.

Auch kann die Nutzungsart eines Mischgebietes und auch eines allgemeinen Wohngebietes selbst
einen positiven Beitrag zur Vielfdltigkeit der Nachbarschaft leisten. Die Integration in eine viel-
schichtige, nutzungsdurchmischte Nachbarschaft mit unterschiedlichen Wohn-, sozialen und Frei-
zeitangeboten ist positiv hervorzuheben. Die Belange werden beriicksichtigt.

3.4 Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener
Ortsteile (5 1 (6) Nr. 4 BauGB)

Das derzeit festgesetzte Mischgebiet ist bereits bebaut. Es liegt der Stadt Dinklage ein Antrag vor,
die maximal zuldssige Zahl der Wohneinheiten zu erhdhen. Die Begrenzung der Wohneinheiten ent-
lang einer LandesstraBBe auf zwei Wohneinheiten je Wohnhaus sowie die Festsetzung einer Bau-
grenze in einer Entfernung von bis zu 12 m zur Verkehrsflache sind gerade vor dem Hintergrund der
Nachverdichtung nicht mehr zeitgemaB und schranken die Bebaubarkeit und Nutzung erheblich ein.
Eine Fortentwicklung und Anpassung eines bestehenden Gebietes wird damit gehemmt. Zudem ist
in der Stadt Dinklage derzeit ein Nachverdichtungskonzept* in Bearbeitung. In den konzeptionellen
Uberlegungen werden an GemeindeverbindungsstraBen, wozu auch die LandesstraBen zdhlen,
6 WE/Wohngebiude vorgesehen. In der direkten Innenstadt sollen keine Begrenzungen festgesetzt
werden, an innerbrtlichen DurchgangsstraBen (wie dem  Honer-Mark-Weg) — werden
4 WE/Wohngeb3ude als sinnvoll erachtet und an AnliegerstraBe nur 2 WE/Wohngeb3ude. Demnach
sollen mit dieser Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 die Zahl der Wohneinheiten in den Misch-
gebieten auf sechs und entlang des Héner-Mark-Weges auf vier erhdoht werden. Der tberbaubare
Bereich wird erweitert. In den slidwestlich gelegenen allgemeinen Wohngebieten (Lage vorrangig
an AnliegerstraBen) sind die Vorgaben gerade in heutiger Zeit gerechtfertigt und sinnvoll, weshalb
sie nicht Bestandteil dieser Anderung sind.

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 33 schafft demnach zeitgemaBe Voraussetzungen fiir eine
Fortentwicklung und Anpassung eines Bestandgebietes und stellt damit eine MaBnahme der Innen-
entwicklung dar.

3.5 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, Ortsbild (s 1 (6) Nr. 5 BauGB)

Baukulturell wertvolle Gebaude, StraBen oder Viertel sind im Umfeld des Plangebiets nicht bekannt.
Ebenso befinden sich keine verzeichneten Baudenkmaler in dessen Nachbarschaft. Die Belange der
Baukultur und des Denkmalschutzes werden daher nicht beriihrt.

Auch wenn keine besonders schiitzenswerten Bereiche im Umfeld des Plangebiets zu verzeichnen
sind, gilt es, durch die Neuplanung das typische Ortsbild des Siedlungsbereichs nicht nachteilig zu
verdndern oder zu beeintrachtigen.

Das umgebene Gebiet ist durch eine kleinteilige Bebauung von vorwiegend Einfamilien- und Dop-
pelhdusern gepragt. Es sind daneben besonderes in 6stlicher Richtung immer wieder gréBere bauli-

4 Stadt Dinklage: Grundlagen des Nachverdichtungskonzepts der Stadt Dinklage, 17.02.2018
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che Strukturen erkennbar. Dort befinden sich u. a. eine Grundschule sowie Kindergarten, ein Nah-
versorger und ein Einrichtungsmarkt. Auch das Plangebiet selbst ist in einem Teilbereich von groBen
Strukturen geprdgt.

Die festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ) und Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit der zu-
lassigen Geschossigkeit und begrenzten Firsthdhe gewahrleisten die Vertraglichkeit mit dem Orts-
bild. Die Geschossigkeit wird dabei wie im derzeitigen gebietsinternen und umgebenden Planungs-
recht auf zwei Vollgeschosse begrenzt. Damit ist auch ein Dach- oder Staffelgeschoss zuldssig. Wie
bisher werden die GRZ mit 0,4 und die GFZ mit 0,8 festgesetzt. Im Mischgebiet sind sie damit nied-
riger als die maximalen Vorgaben der BauNVO, um die Bebauung den bestehenden Strukturen an-
zupassen.

Eine Einbindung in die bestehenden Strukturen wird sichergestellt. Die Belange des Ortsbildes wer-
den berlicksichtigt.

3.6 Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften (5 1 (6) Nr. 6 BauGB)

Die Belange von Kirchen und Religionsgemeinschaften werden von der Planung nicht beriihrt.

3.7 Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Was-
ser, Luft, Klima) (5 1 (6) Nr. 7 BauGB)

Ein formal eigenstdndiger Umweltbericht ist infolge der Planaufstellung nach § 13a BauGB nicht
erforderlich. Dennoch sind die Umweltbelange zu priifen und abzuwéagen. In genauer Kenntnis der
stddtebaulichen Ziele wurde gepriift, ob mit deren Umsetzung umweltrelevante Belange beriihrt
werden.

®  Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima sowie Landschaft und Ar-
tenschutz (51 (6) Nr. 7a BauGB)

Durch weitere Eingriffe wird vor allem die Funktion als Standort fiir Flora und Fauna eingeschrankt.
Da es sich beim Plangebiet um ein anthropogen liberformtes Gebiet der Stadt Dinklage handelt und
unbebaute, bewachsene Freiflachen nur in Form von Hausgarten auftreten, sind die ékologischen
Funktionen seit langem eingeschrankt. Aufgrund der intensiven Bebauung ist allenfalls vom Vor-
handensein weitverbreiteter Tierarten, insbesondere Vogelarten, des Siedlungsraumes auszugehen.
Alle europdischen Vogelarten gelten gemaB Gesetz als besonders geschiitzt. Hinweise auf das Vor-
kommen besonders streng geschitzter Arten liegen nicht vor.

Um die Verletzung und Tétung von Individuen geschiitzter Tierarten auszuschlieBen, ist das Terrain
vor Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten, der Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare
MaBnahmen auf Vorkommen geschiitzter Arten hin zu Uberpriifen. Unmittelbar vor dem Féllen sind
Bdume durch eine sachkundige Person auf die Bedeutung fiir héhlenbewohnende Vogelarten sowie
auf das Fledermausquartierpotenzial zu tberprifen. Gebdude sind bei SanierungsmaBnahmen oder
Abrissarbeiten auf Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu tberpriifen. Werden Indi-
viduen [ Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen
ist mit dem Landkreis abzustimmen.

Die Verbotstatbesténde des Artenschutzrechts (Tétungsverbot § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG / Stérungs-
verbot § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG [ Zerstérungsverbot § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG) werden damit nicht
beriihrt.

Das Plangebiet liegt in der BodengroBlandschaft der Talsandniederungen und Urstromtaler. Als Bo-
dentyp liegt hier Gley-Podsol vor. Das ackerbauliche Ertragspotenzial wird als gering eingeschatzt®.
In einer Entfernung von 170 m nordwestlich des Plangebiets befinden sich Boden mit hoher natiir-
licher Bodenfruchtbarkeit (Plaggenesch), welche durch die Planung jedoch nicht beeinflusst werden.

5 NIBIS Kartenserver, Geodatenzentrum Hannover, Bodenkunde, 05.2017
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Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 wird die Bebaubarkeit des Grundstiickes von 40 %
beibehalten. Lediglich die Baugrenze wird ndher an die LandesstraBe herangeriickt. Damit erweitert
sich der Giberbaubare Bereich in Richtung StraBe. Jedoch kdnnen bereits nach aktuellem Baurecht
in diesem Bereich Versieglungen sowie eine Bebauung durch Nebenanlagen, Garagen und Carports
erfolgen.

Die vorhandenen Bodenfunktionen und -wertigkeiten werden infolge der Plandnderung somit nur
in einem geringen Umfang durch Bodenaustausch und Versiegelung beeintrachtigt oder zerstort
werden.

Zudem wird mit der Anpassung der Voraussetzung einer Inanspruchnahme einer bereits erschlosse-
nen, innerhalb des Siedlungszusammenhangs liegenden Flache neuen Entwicklungen im schlechter
erschlossenen planerischen AuBenbereich entgegengewirkt, was wiederum zum Erhalt der Schutz-
gliter Boden und Flache beitragt.

Wasser Im Plangebiet selbst verlaufen keine Gewasser. Im Siiden verlauft der Plaggenriehe in einer Entfer-
nung von 210 m und im Norden der Stegbach in einer Entfernung von minimal 100 m. Die Planung
hat keine Auswirkungen auf die genannten Oberflachengewdasser.

Die festgesetzte GRZ von 0,4 wird mit dieser Anderung beibehalten, wodurch sich keine Verande-
rungen fiir die Oberflachenentwésserung geben. Das Plangebiet ist weiterhin an den Regenwasser-
kanal angeschlossen.

Weitergehende Wirkungen auf das Schutzgut Wasser ergeben sich nicht.

Abb. 8 Gewaéssernetz
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Luft/Klima Infolge der Plandnderung ist keine relevante Verdnderung der kleinklimatischen Situation im Plan-
gebiet zu erwarten.

Landschaftsbild Aspekte des Landschaftsbildes sind aufgrund der durch Bebauung umgebenden Lage nicht vorder-
griindig relevant, sie werden durch die Belange des Ortsbildes, die den vorgenannten Belangen der
Baukultur und des Denkmalschutzes zuzuordnen sind, erfasst.

Eingriff Im Verfahren nach § 13a BauGB gelten Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Planung
ggf. zu erwarten waren, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, sodass ein Aus-
gleichserfordernis entfallt (§ 13a (2) Nr. 4 BauGB).
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Die Belange der Umwelt sind im Rahmen des Bebauungsplanes beriicksichtigt.

3.8 Belange der Wirtschaft, der Versorgung (s 1 (6) Nr. 8 BauGB)

Bauaktivitdten lassen positive Impulse fiir die értliche Bauwirtschaft erwarten.

= Technische Ver- und Entsorgung

Da das Plangebiet bereits genutzt wird, ist die Anbindung an das Ver- und Entsorgungsnetz sicher-
gestellt. Die technische Ver- und Entsorgung des Standortes kann weiterhin durch die Anbindung
an die bereits bestehende Infrastruktur und die Ausweitung vorhandener Leitungsnetze sicherge-
stellt werden:

e Die Wasserversorgung erfolgt durch das Netz des Wasserversorgungsverbandes O0OWV.

e Die notwendige Loschwasserversorgung kann voraussichtlich weiterhin tGber das Leitungsnetz
des OOWV sichergestellt werden.

e Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an das vorhandene Stromversorgungsnetz der
EWE.

e Die Gasversorgung erfolgt durch das Versorgungsnetz der EWE.

e Die erforderliche Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt mittlerweile liber die
entsprechenden privaten Anbieter. Besondere Regelungserfordernisse entstehen hier nicht.

e Abfall kann ordnungsgemal gesammelt und lber die 6ffentliche Miillentsorgung des Landkrei-
ses Vechta entsorgt werden.

e Die anfallenden Abwisser werden liber das vorhandene Kanalisationsnetz der stadtischen Klar-
anlage zugefihrt.

Nach bisherigem Kenntnisstand sind keine Verdachtsflachen vorhanden. Sollten bei den geplanten
Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte (bzw. schidliche Bodenver-
anderungen) zu Tage treten, so ist unverziiglich die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des
Landkreises Vechta zu benachrichtigen.

Bei den bisher auf dem Geldnde erfolgten BaumaBnahmen ergaben sich keine Hinweise auf Blind-
ganger oder eine friihere Bombardierung des Areals. Das Landesamt fiir Geoinformation und Land-
vermessung weist trotzdem in Beteiligungsverfahren regelmaBig darauf hin, dass nicht unterstellt
werden kann, dass keine Kampfmittelbelastung vorliegt. Es werden daher vom Amt regelmaBig kos-
tenpflichtige Gefahrenerforschungen vorgeschlagen, bei der alliierte Luftbilder fiir die Ermittlung
von Kriegseinwirkungen (Abwurfmunition) ausgewertet werden.

Zur vorsorgenden Gefahrenabwehr wird dies auch im vorliegenden Planfall empfohlen und ist durch
die jeweiligen Vorhabentrager im Vorfeld von Bauvorhaben zu priifen. Ein allgemeiner Hinweis auf
das Verhalten bei Funden von Riistungsaltlasten ist in die Planzeichnung aufgenommen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bergwerksfelds Miinsterland®. Vorkommende Bodenschitze sind
Kohlenwasserstoffe. Das Bergwerkseigentum gewahrt das Recht, innerhalb eines bestimmten Feldes
Bodenschatze zu gewinnen. Infolge der groBflichigen Ausdehnung des Bergwerksfeldes iiber das
gesamte Stadtgebiet und darlber hinaus ergeben sich jedoch keine Beeintrachtigungen fiir die Pla-
nung.

3.9 Belange des Verkehrs (5 1 (6) Nr. 9 BauGB)

Das Plangebiet wird liber mehrere StraBen erschlossen. Zum einen erfolgt die ErschlieBung lber die
tiberdrtlich klassifizierte Quakenbriicker StraBe (L 845) im Nordosten und zum anderen iiber die

6 Aktueller Rechtsinhaber ist die OEG, Riethorst 12, 30 659 Hannover. Das Bergwerkseigentum ist dariiber hinaus ein
Jgrundstiicksgleiches" Recht, das heiBt, es ist grundbuch- und beleihungsfahig.
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Interne Erschlie-
Bung

OPNV

WohnsammelstraBen Biinner RingstralBe (im Nordwesten) und Hdner-Mark-Weg (im Siidosten). Da-
neben leisten die StraBen Zur Schmiede, MiinsterstraBBe und die JosefstraBe eine kleinteilige Er-
schlieBung.

Abb. 9  ErschlieBungssituation
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Die L 845 und die weiteren VerbindungsstraBen sind fiir Begegnungsverkehr ausreichend dimensio-
niert. Das Verkehrsnetz ist damit fiir die ErschlieBung von einem Mischgebiet sowie einem allge-
meinen Wohngebiet weiterhin geeignet. Die umliegenden StraBen sind in der Lage, weitere Ver-
kehrsbewegungen aufzunehmen.

Die interne ErschlieBung erfolgt liber die bereits bestehenden Verkehrsflachen. Diese werden wie
zuvor im Bebauungsplan Nr. 33 auch weiterhin als StraBBenverkehrsflachen festgesetzt. Weitere
Festsetzungen in diesem Sinne werden nicht getroffen.

Das Plangebiet ist Gber mehrere Buslinien mit der Haltestelle Dinklager Grundschule Honer Mark an
das Netz des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) angeschlossen, sodass ein guter OPNV-
Anschluss des Plangebiets an das Stadtgebiet Dinklages sowie angrenzende Stadtgebiete gegeben
ist.

Die Belange des Verkehrs werden beriicksichtigt.

3.10 Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes (5 1 (6) Nr. 10 BauGB)

Belange der Verteidigung werden durch die Planung nicht beriihrt.

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

Fiir die Stadt Dinklage wird derzeit ein Nachverdichtungskonzept’ erarbeitet. In diesem werden Emp-
fehlungen fiir eine vertrdgliche Verdichtung gegeben. Demnach soll es im direkten Innenstadtbe-
reich keine Begrenzung der WE/WohngebZude geben, entlang GemeindeverbindungsstraBen sollen
die Wohneinheiten auf 6 WE/Wohngebiude, an innerértlichen DurchgangsstraBen —auf
4 WE/Wohngebaude und in Bereichen von AnliegerstraBen auf 2 WE/WohngebZude begrenzt wer-
den.

Zudem wurden alle bestehenden Bebauungspldne analysiert, um diejenigen mit Anpassungs- bzw.
Anderungsbedarf zu identifizieren. In 13 Bebauungsplanen besteht die Mdglichkeit, eine (theore-

7 Stadt Dinklage: Grundlagen des Nachverdichtungskonzeptes der Stadt Dinklage, 17.02.2018
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tisch) unbegrenzte Anzahl von Wohneinheiten zu realisieren. Fiir diese besteht direkter Handlungs-
bedarf. In den tbrigen Planen (so auch im Bebauungsplan Nr. 33) werden bislang im Regelfall
2 WE/Wohngebiude festgesetzt. Diese Bereiche sollen entsprechend dem Konzept sukzessive einer
héheren Verdichtung zugefiihrt werden.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 werden in den Mischgebieten entlang der Landes-
straBe (GemeindeverbindungsstraBe) die derzeit festgesetzten 2 WE/Wohngebiude auf
6 WE/Wohngeb3ude und in dem allgemeinen Wohngebiet entlang des Hdner-Mark-Weges (in-
nerdrtliche DurchgangsstraBe) auf 4 WE/Wohngeb&ude entsprechend des Konzepts erh6ht, um eine
hohere Verdichtung zuzulassen. Im lbrigen Plangebiet wird die Zahl der Wohneinheiten weiterhin
auf 2 WE/Wohngebaude begrenzt.

Damit entspricht die Planung dem Konzept.

3.12 Belange des Hochwasserschutzes und der Wasserwirtschaft (§ 1 (6) Nr. 12 BauGB)

Im Plangebiet und daran angrenzend befinden sich keine hochwassergefahrdeten oder fiir den Hoch-

Hochwasser- .
schutz wasserschutz vorgesehenen Bereiche.
Oberflachen- Die festgesetzte GRZ von 0,4 wird mit dieser Anderung beibehalten, wodurch sich keine Verinde-
entwasserung rungen fiir die Oberflichenentwasserung ergeben. Das Plangebiet ist weiterhin an den Regenwas-
serkanal angeschlossen.
3.13 Belange von Fliichtlingen und Asylbegehrenden (s 1 (6) Nr. 13 BauGB)
Im Baugebiet werden keine Regelungen z.B. fiir die Schaffung von Flichtlingsunterkiinften oder
vergleichbaren Einrichtungen getroffen; auch sind keine derartigen Projekte in diesem Plangebiet
vorgesehen.
Die Belange von Fliichtlingen und Asylbegehrenden werden damit nicht berihrt.
4  Inhalte des Bebauungsplans
4.1 Beschreibende Darstellung der Inhalte des Bebauungsplanes
Art der bauli- Als Art der baulichen Nutzung werden entlang der Quakenbriicker StralSe weiterhin Mischgebiete

chen Nutzung (M) festgesetzt. Damit wird die bisherige Art der Nutzung aus dem zu &ndernden Bebauungsplan
Nr. 33 beibehalten. In den riickwértigen Bereichen werden allgemeine Wohngebiete (WA) ausge-
wiesen, um die Entwicklung von Wohnbebauung verstarkt zu ermdglichen und auch den derzeitigen
Gegebenheiten zu entsprechen.

Die in einem allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Nutzungen durch Gartenbaube-
triebe und Tankstellen werden ausgeschlossen (siehe textliche Festsetzung Nr. 1). Gartenbaubetriebe
scheinen flr diesen Standort aufgrund ihrer Anspriiche nicht geeignet. Tankstellen induzieren ein
hohes Verkehrsaufkommen, auch in den Nachtstunden. Um Beeintrachtigungen der angrenzenden
und im Plangebiet befindlichen Wohnbebauung auszuschlieBen, sind diese Nutzungen nicht zuldssig

In den Mischgebieten wird die zuldssige bzw. ausnahmsweise zuldssige Nutzung durch Vergnii-
gungsstatten ausgeschlossen (siehe textliche Festsetzung Nr. 1). Die Mischgebietsfldche liegt in
N&he einer Grundschule sowie eines Kindergartens. Diese befinden sich direkt angrenzend ebenfalls
am Kreuzungspunkt Quakenbriicker Stral3e und Honer-Mark-Weg. Diese Einrichtungen stellen einen
wichtigen Ausbildungsbereich in der Stadt Dinklage dar, das auch zukiinftig weiteren Entwicklungen
unterliegen wird. Eine Gefdhrdung der Schiiler der Grundschule und der Kindergartenkinder durch
eine Vergniigungsstatte ist moglich. Die Gefahr, dass durch eine meist auch liberdrtlich bedeutsame
Vergniligungsstatte problematische Entwicklungen und Unruhe fiir die Einrichtungen entstehen,
kann nicht ausgeschlossen werden. Auch das Stidtebaurecht hat dem Belang des Jugendschutzes
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als allgemeinen sozialen Belang nach MaBgabe Rechnung zu tragen und diesen zu beriicksichtigen
(§ 1 (6) Nr. 3 BauGB). Umgebend zur Mischgebietsfldche befinden sich zudem groBflachige Wohn-
gebiete. Es sind hochwertige Wohnlagen, denen mit ihrer Lage auch eine hohe stadtebauliche Be-
deutung zukommt. Vergniigungsstatten induzieren ein hohes Verkehrsaufkommen, auch bzw. v. a.
in den Nachtstunden. Um Beeintrachtigungen der angrenzenden und im Plangebiet befindlichen
Wohnbebauung auszuschlieBen, sind sie nicht zuldssig. Eine stadtebauliche Vertrdglichkeit einer
Vergniigungsstatte zum Umgebungsbereich ist nicht gegeben.

Die zuldssige Anzahl von Wohneinheiten wird entlang der Quakenbriicker Stral3e von derzeitig
zwei auf sechs Wohneinheiten (6 Wo) pro Gebiude erhoht. Im Bereich des Honer-Mark-Weges
werden vier Wohneinheiten (4 Wo) zugelassen und im Gbrigen Plangebiet sind weiterhin zwei
Wohneinheiten (2 Wo) mdglich (siehe textliche Festsetzung Nr. 2). Damit soll eine zeitgemiBe
Anpassung an gednderte Gegebenheiten erfolgen. Gerade aus Griinden der Nachverdichtung (siehe
Nachverdichtungskonzept) ist eine héhere Ausnutzbarkeit der Flache wiinschenswert. Mehr
Wohneinheiten pro Gebdude werden zum Schutz des Gebiets vor einem unverhaltnismaBig groBen
Bevolkerungszuwachs nicht zugelassen. Es wird damit ein vertrdgliches Einfligen in die Umgebung
des Plangebietes gewahrleistet.

MaB der bauli- Als MaB der baulichen Nutzung werden in den Mischgebieten und auch in den allgemeinen Wohn-

chen Nutzung gebieten wie nach derzeitigem Recht eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt. Dies sorgt dafiir, dass sich Vorhaben auch weiterhin in die
bestehende Struktur einfligen. Die GRZ und die GFZ entsprechen damit im Wohngebiet den Vorga-
ben der BauNVO. Im Bereich der Mischgebiete werden sie niedriger angesetzt als in der BauNVO
vorgegeben. Da die Umgebung vor allem durch Einfamilienhduser gepragt ist, ist eine groBere Aus-
nutzbarkeit fiir eine vertragliche Stadtentwicklung nicht angemessen. Somit kénnen (optische) Ein-
schrankungen durch Vorhaben dieses Plangebietes vermieden werden.

Die Hohe der ErdgeschossfuBbdden darf maximal 0,5 m oberhalb der im Bereich des Baugrund-
stiicks angrenzenden ErschlieBungsstraBe liegen. Somit wird ein unverhdltnismaBiges Anfiillen der
Grundstiicke, welches auch zu Problematiken bei der Entwésserung fiihren kann, ausgeschlossen
(siehe textliche Festsetzung Nr. 3).

In den Misch- und allgemeinen Wohngebieten werden maximal Il Vollgeschosse festgesetzt. Die
maximal zuldssige Firsthohe (FH) betrdgt 9 m in Bezug zur zugehdrigen ErschlieBungsstraBe (siehe
textliche Festsetzung Nr. 4). Damit wird die nach derzeitigem Planungsrecht zuldssige Geschossig-
keit beibehalten und sich an der umgebenden Bebauung orientiert. Somit fiigt sich das Plangebiet
in die Umgebung ein.

Uberbau_?afe ) Die iiberbaubaren Bereiche des Grundstiickes werden durch die Festsetzung von Baugrenzen defi-
G;“”dSt“Cka'a‘ niert. Zu den StraBenverkehrsflichen wird fast durchgéngig ein Abstand von 5 m eingehalten. Nur
chen

zum Wendehammer der StraBe Zur Schmiede wird ein Abstand von 3 m vorgesehen. Damit wird die
Ausnutzbarkeit der Flachen erhoht und dem Ziel der Nachhaltigkeit entsprochen, aber dennoch die
Offenheit der StraBen geschiitzt.

Die Errichtung von Nebenanlagen, Garagen und Carports ist in den nicht tiberbaubaren Bereichen
entlang der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen nicht zulassig. Hierdurch werden die Bereiche ent-
lang der 6ffentlichen Verkehrsflichen freigehalten (siehe textliche Festsetzung Nr. 5).

Bauweise Im gesamten Plangebiet wird eine offene Bauweise (o) festgesetzt. Damit wird die Umgebungs-
struktur aufgenommen, um ein Einfligen von Vorhaben im Plangebiet in die Umgebung zu garan-
tieren.

Sichtdreiecke Um die Einsehbarkeit der Knotenpunkte zu gewéhrleisten, werden auch weiterhin Sichtdreiecke

festgesetzt, welche von jeglicher Bebauung, Bepflanzung oder dauerhaften Benutzung ab einer
Hohe von 80 cm freigehalten werden miissen (siehe textliche Festsetzung Nr. 6).

Immissions- In den Mischgebieten MI entlang der L 845 miissen zum Schutz vor moglichem StraBenldrm |drm-

schutz mindernde Vorkehrungen getroffen werden, damit die Innengerdauschpegel in Aufenthaltsrdume ei-
nen Wert von 55 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts nicht Gberschreiten (siehe textliche Festsetzung
Nr. 7).
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4.2 Textliche Festsetzungen im Uberblick

Nr. 1 Art der baulichen Nutzung

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) werden die ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO i. V. m. § 4 (3) BauNVO0).

In den Mischgebieten (MI) sind folgende allgemein zuldssige Nutzungen nicht zuléssig (8 1 (5)
BauNVO i. V. m. § 6 (2) BauNVO):

e \Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die iberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Die sonst ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstitten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO au-
Berhalb der in &8 6 (2) Nr. 8 BauNVO bezeichneten Teile des Gebiets werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplans (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO i. V. m. § 6 (3) BauNVO).

Nr. 2 Zahl der Wohneinheiten

In den Mischgebieten (MI) sind je Gebdude hdochstens sechs Wohnungen zuldssig, in den allgemei-
nen Wohngebieten WA1 hochstens vier und in den WA2 hachsten zwei Wohnungen (§ 9 (1) Nr. 6
BauGB).

Nr. 3 ErdgeschossfuBbodenhdhe / Hohenlage

Die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens (oberer Bezugspunkt) darf héchstens 0,5 m tiber der Ober-
kante der im Bereich des Baugrundstiicks angrenzenden ErschlieBungsstraBe (unterer Bezugspunkt)
liegen (8 9 (2) BauGB i. V. m. §8 16 (2) Nr. 4, 18 (1) BauNVO0).

Nr. 4 Hohe baulicher Anlagen

Als oberer Bezugspunkt fiir die Firsthdhe gilt der hochste Punkt der Dachkonstruktion. Der untere
Bezugspunkt fiir die Ermittlung der Héhe von Gebauden ist die zugehdrige ErschlieBungsstraBe ge-
messen in der Fahrbahnmitte (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §8 16 (2) Nr. 4, 18 (1) BauNVO0). Anlagen
des Emissionsschutzes und untergeordnete Nebenanlagen (z.B. Schornsteine, Antennen) sind von
den Hohenbegrenzungen ausgenommen (§ 16 (2) Nr. 4 BauNVO i.V.m. § 18 (1) BauNVO).

Nr. 5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Auf den nicht {iberbaubaren Grundstiicksflichen entlang 6ffentlicher StraBenverkehrsflachen sind
Nebenanlagen (§ 14 BauNVO), Garagen (§ 12 BauNVO) und Carports nicht zuldssig (§ 12 (6)
BauNVO).

Nr. 6 Sichtdreiecke

Die Sichtdreiecke sind von jeglicher Bebauung, Bepflanzung oder dauerhaften Benutzung ab einer
Hohe von 0,80 m lber StraBenoberkante freizuhalten.

Nr. 7 Immissionsschutz

In den Mischgebieten (MI) sind Vorkehrungen zu treffen, sodass der maximal zuléssige Innenge-
rauschpegel in Aufenthaltsraumen folgende Werte nicht {ibersteigt:

e am Tag 55 dB(A)
e bei Nacht 35 dB(A)
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Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise, Rechtsgrundlagen

Ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten
ur- und friihgeschichtliche sowie mittelalterliche und friihneuzeitliche Bodenfunde (das kon-
nen u. a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffillige Boden-
verfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden,
sind diese gemaB § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und miissen
der zustandigen unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Niedersachsischen Landesamt fiir
Denkmalpflege - Abteilung Archdologie - Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener StraBe 15, Tel. 0441
1799-2120 unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten
oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denk-
malschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen,
bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altablagerungen - Im Geltungsbereich des Plangebietes ist nach bisherigem Kenntnisstand
keine Verdachtsfldche vorhanden. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise
auf Altablagerungen oder Altstandorte (bzw. schadliche Bodenverdnderungen) zu Tage treten,
so ist unverziiglich die Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde des Landkreises Vechta zu be-
nachrichtigen.

Verletzung und Tétung von Individuen - Um die Verletzung und Tétung von Individuen ge-
schiitzter Tierarten auszuschlieBen, ist das Terrain vor Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten, der
Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare MaBnahmen auf Vorkommen geschiitzter
Arten hin zu lberpriifen. Unmittelbar vor dem Fallen sind Biume durch eine sachkundige Per-
son auf die Bedeutung flir hohlenbewohnende Vogelarten sowie auf das Fledermausquartier-
potenzial zu liberpriifen. Gebaude sind bei SanierungsmaBnahmen oder Abrissarbeiten auf Fle-
dermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu tberpriifen. Werden Individuen / Quartiere
festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit dem
Landkreis Vechta abzustimmen.

Bergwerkseigentum - Das Planvorhaben befindet sich im Bergwerksfeld Minsterland der OEG.
Hierbei handelt es sich um eine 6ffentlich-rechtlich verliehene Berechtigung zur Aufsuchung
und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen. Das Bergwerkseigentum ist darliber hinaus ein
«grundstiicksgleiches" Recht, das heil3t es ist grundbuch- und beleihungsfahig.

LandesstraBBe - Von der LandesstraBe 845 gehen erhebliche Emissionen aus. Fiir die neu ge-
planten Nutzungen kdnnen gegeniiber dem Trager der StraBenbaulast keinerlei Entschadi-
gungsanspriiche hinsichtlich Immissionsschutz geltend gemacht werden.

Aufhebung - Mit Inkrafttreten dieser Anderung wird der bisher rechtsgiiltige Bebauungsplan
Nr. 33 ,Plaggenriehe” in dem entsprechenden Teilbereich aufgehoben.

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) kdnnen bei der Stadt Dinklage (Bauamt) zu den Geschéftszeiten eingesehen wer-
den.

Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:

Bundesrecht

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
PlanzV Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S5.58), die zuletzt durch Artikel 3 des

Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist

Landerrecht Niedersachsen

NBauO Nds. Bauordnung vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, S. 46), die zuletzt durch Gesetz vom

12.09.2018 (Nds. GVBI. S. 190) gedndert worden ist

NKomVG Nds. Kommunalverfassungsgesetz vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), das zuletzt durch Artikel 2

des Gesetzes vom 28.02.2018 (Nds. GVBI. S. 22) gedndert worden ist
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6  Stadtebauliche Ubersichtsdaten und Verfahren
Stidtebauliche GroBe des Plangebiets (gerundet) 27.200 m2
{ibersichtsdaten Mischgebiet (11.860 m2)
davon:
- davon liberbaubare Fliche (GRZ 0,4) 4.740 m2
- davon unversiegelte Bereiche 7.120 m2
Wohngebiet (14.520 m2)
davon:
- davon lberbaubare Fliche (GRZ 0,4) 5.810 m2
- davon unversiegelte Bereiche 8.710 m2
StraBenverkehrsflache 820 m2

Zeitlicher Uber-
blick

Durchfiihrung
der Planungen

Datum Verfahrensschritt

Grundlage

13.02.2018 Aufstellungsbeschluss (VA)

§ 2 (1) BauGB

entfallt nach § 13a BauGB | Friihzeitige Behdrdenbeteiligung

§ 4 (1) BauGB

entf3llt nach § 13a BauGB | Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

§ 3 (1) BauGB

10.09.2018 - 11.10.2018 Offentliche Auslegung des Planes

§ 3 (2) BauGB

10.09.2018 - 11.10.2018 Behdrdenbeteiligung

§ 4 (2) BauGB

18.12.2018 Feststellungsbeschluss / Satzungsbeschluss

§ 10 (1) BauGB

Die vorstehende textliche Begriindung gehdrt zum Inhalt des Bebauungsplanes, sie hat aber keinen
rechtsverbindlichen Charakter. Darstellungen und Festsetzungen enthdlt nur der Plan. Sie sind dort

durch Zeichnung, Signatur und textliche Festsetzungen dargestellt.

Es geht um die Anderung eines bestehenden Bebauungsplans, dessen Geltungsbereich bereits bebaut
ist, um die Festsetzungen an neue Gegebenheiten anzupassen. Die BaumaBnahmen in einem Teil

des Plangebietes sind bereits angekiindigt.

Im Auftrag ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg
Oldenburg, den

gez. Planverfasser

Stadt Dinklage, den

gez. Biirgermeister




