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1 Planungsanlass / Allgemeines

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Rand des Stadtzentrums von Dinklage und
wird Uber die LandesstralBe L 845 ,Quakenbriicker Strale” erschlossen. Es hat eine Grof3e
von rund 1,1 ha, ist vollstédndig von Siedlungs- und Verkehrsflachen umschlossen und bereits

weitgehend versiegelt.
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Ubersichtsplan ohne MaRstab (© openStreetMap-Mitwirkende)

Planungsanlass sind konkrete Absichten der vorhandenen Nahversorgungsmarkte (Verbrau-
chermarkt/Supermarkt und Lebensmitteldiscountmarkt) zur Erweiterung der Verkaufsflache.
Die Planungen zielen vornehmlich darauf ab, fir die vorhandenen Markte eine zeitgemalie
und marktgangige GrofRenordnung an einem bestehenden, verkehrsgunstigen Standort zu er-
reichen, um eine zukunftsfahige Versorgung der Bevdlkerung dauerhaft sicherzustellen.

Das Plangebiet liegt in raumlicher Nahe zum zentralen Versorgungsbereich der Stadt Din-
klage.

Das geltende Planungsrecht (Bebauungsplan Nr. 90) lasst die vorgesehene Entwicklung nicht
zu. Zur Verwirklichung der bestehenden Bau- und Investitionsabsichten ist daher die Neuauf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 90 erforderlich; hierbei wird das Plangebiet im Stiden um ein

Grundstulick erweitert.

2 Verfahren / Abwagung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Dinklage hat am 21.11.2016 beschlossen, den Bebau-
ungsplan Nr. 90 ,An der Bleiche / Quakenbricker Stralle” - Neuaufstellung aufzustellen.

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen ,Normalverfahren® mit einer friihzeitigen Offentlich-
keits- und Behordenbeteiligung nach geméal? 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB sowie einer
anschlieBenden einmonatigen 6ffentlichen Auslegung geman 8 3 Abs. 2 BauGB einschliel3lich

einer Umweltprifung aufgestellt.

IPW
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In einem ersten Verfahrensschritt wurde in der Zeit vom 02.01.2017 bis einschlieRlich
27.01.2017 die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 Abs. 1 BauGB durchge-
fuhrt. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom
29.12.2016 gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB uber die Planung unterrichtet worden und zu einer Stel-
lungnahme aufgefordert worden.

Von der Niedersachsischen Landesbehérde fur Stral3enbau und Verkehr sowie dem Landkreis
Vechta wurden Einwendungen gegen die Lage der geplanten Zufahrten zur Landesstral3e
L 845 geaulert.

In Abstimmung mit den betroffenen Behdrden ist eine Umplanung der Landesstral3e dergestalt
vorgesehen worden, dass in der Mitte der Verkehrsflache eine Mischflache unter Aufgabe der
bisher markierten Linksabbiegestreifen vorgesehen werden soll. Nach Umsetzung dieser
Maflnahme werden durch die kinftigen Zufahrten keine weitergehenden Konflikte hervorge-
rufen.

Die Oldenburgische Industrie- und Handelskammer &ufRerte Bedenken gegen die Planung. Es
wurde angeregt, die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs auf Basis des fortzu-
schreibenden Einzelhandelskonzepts sowie Sortimentsfestsetzungen entsprechend Einzel-
handels- und Standortkonzepts vorzunehmen. Daneben wurde vorgetragen, dass die Bewer-
tung des Gutachters zum Beeintrachtigungsverbot nicht nachvollziehbar sei, da unklar bleibe,
ob beide Markte als Agglomeration summierend betrachtet worden seien.

Aus Sicht der Stadt Dinklage gentigt das Einzelhandels- und Standortkonzept von 2008 noch
den hier zu stellenden Anforderungen, da es sich nur um die sehr begrenzte Erweiterung eines
bestehenden Standortes handelt. Die Stadt Dinklage hat hierzu bei der GMA die ,Auswir-
kungsanalyse zur Erweiterung von Edeka und Aldi in Dinklage“ Stand Dezember 2016 in Auf-
trag gegeben, in der die zu stellenden Anforderungen an diesen Standort auch aus raumord-
nerischer Sicht umfassend behandelt worden sind.

In der Entwurfsfassung des Gutachtens wurden die Umsatzriickgdnge beider Vorhaben be-
rticksichtigt, da es sich um eine Agglomeration handelt.

Die Untere Wasserbehtrde regt eine Ruckhaltung oder wenn mdglich eine Teilversickerung
des Oberflachenwassers an, da in Dinklage die Situation des abzufiihrenden Niederschlags-
wassers nicht glnstig ist.

Die Regenrickhaltung auf dem Grundstiick wurde im Entwésserungsantrag des Ing.-Blros
zur Vorhabenplanung bericksichtigt.

Auf dieser Grundlage hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Dinklage in seiner Sitzung am
21.02.2017 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 90 ,An der Bleiche / Quakenbriicker Stralle®
- Neuaufstellung gemaf 8§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen.

Die Offenlegung erfolgte in der Zeit vom 27.03.2017 bis einschlief3lich 28.04.2017. Parallel
dazu wurde den berihrten Behoérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange Gelegenheit
zur Stellungnahme gemal § 4 Abs. 2 BauGB gegeben.
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Von den Behoérden uns sonstigen Tragern offentlicher Belange werden — mit Ausnahme der
Oldenburgischen Industrie- und Handelskammer — keine grundlegenden Einwendungen ge-
gen die Planung vorgetragen.

Die Oldenburgische Industrie- und Handelskammer erneuerte ihre Bedenken aus dem frih-
zeitigen Beteiligungsverfahren. Hiernach sei die individuelle Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs, die aufgrund des mittlerweile veralteten Einzelhandels- und Standortkon-
zepts von 2008 vorgenommen worden ist, problematisch. Auch die Einschétzung des Gutach-
ters zur Einhaltung des Beeintrachtigungsverbots sei kritisch zu bewerten. Zudem wurde an-
geregt, entsprechende Sortimentsfestsetzungen nach Einzelhandels- und Standortkonzept zu
erganzen.

Aus Sicht der Stadt Dinklage handelt es sich bei dem Standort der in Rede stehenden Ver-
brauchermarkte um einen Uber Jahrzehnte gewachsenen, stadtebaulich integrierten Standort
im innerstadtischen Geflige. Aus diesem Grunde geht die Stadt Dinklage von der Vertraglich-
keit der angestrebten Erweiterung des bestehenden Standortes entsprechend dem vorliegen-
den Vertraglichkeitsgutachten aus. Die vorgeschlagene Aktualisierung des Einzelhandelsent-
wicklungskonzeptes der Stadt Dinklage wird vom Grundsatz fir sinnvoll erachtet und zu ge-
gebener Zeit den politischen Gremien zur Entscheidung vorgelegt.

Hinsichtlich der Einschatzungen zum Beeintrachtigungsverbot beruft sich die Stadt Dinklage
ausdricklich auf die Aussagen des Gutachters und sieht keine Veranlassung, diese im Zweifel
zu ziehen. Dagegen wird die Anregung zur Festsetzung entsprechender Sortimentsbegren-
zungen berucksichtigt.

Im Nachgang dazu sind als redaktionelle Klarstellung in den textlichen Festsetzungen noch
die Angaben zu den Sortimenten und VerkaufsflachengréRenordnungen einschl. der zentren-
und nicht-zentrenrelevanten Sortimente entsprechend der Anregung der zustandigen IHK ein-
gearbeitet worden. Auf die sog. Dinklager Liste wird in den textlichen Hinweisen verwiesen,
dazu ist der Bezug zum Einzelhandels- und Standortkonzept von 2008 hergestellt.

Von den Anwohnern der StralRe ,An der Bleiche” und deren Nachbarstrallen wurden Beden-
ken gegen die geplante Zufahrt im Westen des Plangebiets geauRert. Die AuRerungen der
Anwohner werden dahingehend berucksichtigt, dass das Zu- und Abfahrtsverbot zur Stral3e
»,An der Bleiche* aus der Ursprungsplanung - einschlielich der Festsetzung, wonach aus-
schlieZlich eine Ful3- und Radwegeverbindung zuléssig ist - nunmehr Glbernommen wird.

Von weiteren Anliegern wird die Einschatzung in Zweifel gezogen, dass das kiinftige Verkehrs-
aufkommen durch die Erweiterung der beiden Markte nicht erheblich wachsen werde. Nach
Aussage der Betreiber dient die Erweiterung der Verkaufsflachen beider Markte in erster Linie
dazu, um eine zeitgemalie, den Kundenwinschen entsprechende Warenprasentation mit gro-
Beren Bewegungsraumen umsetzen zu kdnnen; eine Erweiterung des Sortiments ist nicht vor-
gesehen. Diese Expansion ist auch aus betrieblicher Sicht erforderlich, um in Konkurrenz zu
anderen Anbietern zukinftig am Markt bestehen zu kénnen. Insofern wird durch die Erweite-
rung der vorhandenen Markte das kunftige Verkehrsaufkommen nicht erheblich wachsen.

Die somit eingearbeiteten Anderungen beriihren nicht die Grundziige der Planung, so dass
der Rat der Stadt Dinklage den Bebauungsplan Nr. 90 ,An der Bleiche / Quakenbricker
StralRe” - Neuaufstellung am 20.06.2017 als Satzung beschlossen hat.

[
H:\DINKLAGE\216266\TEXTE\BP\bgr170620.docx IPW



Stadt Dinklage, Bebauungsplan Nr. 90 ,An der Bleiche / Quakenbricker Strale® - Neuaufstellung 4/19

3 Geltungsbereich

Das Plangebiet ist Teil der Gemarkung Dinklage, Flur 22 und umfasst die Flurstiicke 542/6,
542/8, 542/9, 543/10, 543/11, 543/12, 543/14, 543/16, 543/17, 543/18, 543/19, 544/3, 544/7
(teilw.), 546/3 und 546/4

NN

verwaltung, © 2016, Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen)

4 Einordnung der Planung
4.1 Raumordnung und Landesplanung

Als Ziele und Grundsétze der Raumordnung sind die Vorgaben des Landes-Raumordnungs-
programms Niedersachsen (LROP) in der aktuell giltigen Fassung vom Februar 2017 hin-
sichtlich der Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels zu beachten
(Punkt 2.3).

[
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Nach dem Landes-Raumordnungsprogramm sind neue Einzelhandelsgrof3projekte (u.a. groR3-
flachige Einzelhandelsbetriebe) nur zulassig, wenn sie den folgenden Anforderungen entspre-
chen:

e Kongruenzgebot

e Konzentrationsgebot

¢ Integrationsgebot

e Beeintrachtigungsgebot

Um sicherzustellen, dass durch die Erweiterungen der Verkaufsflachen keine raumordneri-
schen und/oder landesplanerischen Zielsetzungen verletzt werden, ist eine Auswirkungsana-
lyse erstellt worden. Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

Raumordnerische Bewertungskriterien

Konzentrationsge-

bot Das Konzentrationsgebot wird erfiillt. Der Standort liegt innerhalb des Sied-
[+]

lungsgehietes.
Integrationsgebot Das Integrationsgebot wird erfiillt. Aus versorgungsstruktureller Perspek-
tive ist der Standort den Wohngebieten direkt zugeordnet, weitere Nutzun-
gen liegen im unmittelbaren Standortumfeld, so dass es sich um ein Nahver-
sorgungszentrum handelt.

Kongruenzgebot Das Kongruenzgebot ist erfiillt. Der wesentliche Teil des Umsatzes ({iber
grundzentral 90 %) stammt aus Dinklage.

Beeintriachtigungs-

ot Das Beeintrachtigungsverbot wird bei beiden Vorhaben eingehalten. Auf-
verbo

grund der Umsatzriickgéinge von ca. 5 — 6 % sind negative Auswirkungen auf
die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche sowie auf die Nahver-
sorgung in Dinklage nicht zu erwarten. Mit geringen Umverteilungen von 2 -
3 % liegen die Umsatzverluste bezogen auf die Anbieter in der Innenstadt
von Lohne auf einem sehr geringen Niveau. Im Ergebnis sind negative Aus-
wirkungen auf die Funktionsfihigkeit dieses zentralen Versorgungsbereichs
auszuschlieBen.

GMA-Zusammenstellung 2017

4.2 Regionalplanung

Im nicht mehr glltigen Regionalen Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Vechta (be-
schlossen 1997) ist der Stadt Dinklage die Funktion eines Grundzentrums zugewiesen. In den
Grundzentren sind zentrale Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen, taglichen Grundbe-
darfs zu sichern und zu férdern.

Des Weiteren ist Dinklage dargestellt als Stadt mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Er-
holung; diese Funktion wird durch die Planungen zur Neuaufstellung des Bebauungsplans
Nr. 90 nicht beeintrachtigt.
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Das Plangebiet wird im Regionalen Raumordnungsprogramm als Flache ohne konkurrierende
Nutzungen dargestellt (Siedlungsbereich). Einer Festsetzung als Sondergebiet (,Einzelhan-
del“) gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO stehen somit keine regionalplanerischen Zielsetzungen ent-
gegen.
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Regionales Raumordnungsprogramm
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3 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Dinklage Giberwiegend als
Sonderbauflache (S) dargestellt; der stidliche Erweiterungsbereich ist als gemischte Bauflache
(M) ausgewiesen.

Da der Flachennutzungsplan keine parzellenscharfe Abgrenzung trifft und insofern leichte
Grenzkorrekturen zuldsst, kann von einer Darstellung als Sonderbauflache ausgegangen wer-
en.

[oX
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Wirksamer Flachennutzungsplan

4.4 Rechtsverbindliche Bebauungsplane
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Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebiets liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan
Nr. 90 ,An der Bleiche / Quakenbricker Strafe” vor (Ursprungsplan). Fiur den sudlichen Er-
weiterungsbereich liegt kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor.
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o

| Sudlicher
Erweiterungs-
i bereich

Der Ursprungsplan setzt ein Sondergebiet ,Einzelhandel* mit einer Ausnutzungsziffer von 0,5
(Grundflachenzahl) fest, wobei die zuldssige Grundflache durch Stellplatze mit ihren Zufahrten
und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 tber-
schritten werden darf.

Es gilt die abweichende Bauweise, wonach Gebaude eine Lange von 50 m Uberschreiten dr-
fen. Die Hbhe baulicher Anlagen ist auf max. 10 m tber dem Bezugspunkt festgesetzt; Be-
zugspunkt ist die Oberkante der 6ffentlichen Erschliel3ungsstralie im Bereich der Grundstiicks-
zufahrt an der Quakenbriicker Stral3e.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 90 wird der rechtsverbindliche Bebauungs-
plan Nr. 90 ,An der Bleiche / Quakenbriicker Straf3e” (Ursprungsplan) vollsténdig tGberplant.
Mit Inkrafttreten der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 90 werden alle zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen des Ursprungsplans unwirksam.

4.5 Kommunales Einzelhandelsentwicklungskonzept

Fur die Stadt Dinklage liegt ein Einzelhandels- und Standortkonzept vom Mai 2008 vor, das
vom Rat der Stadt Dinklage in seiner Sitzung am 26.06.2008 als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept gem&lR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen worden ist.

In diesem Einzelhandels- und Standortkonzept wird die Innenstadt von Dinklage als ,zentraler
Versorgungsbereich®, wobei im Sudwesten eine Erweiterungszone vorgesehen ist. Zudem
werden einzelne Bereiche zur Arrondierung der Nahversorgung und zur Entwicklung nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandels ausgewiesen.

[
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Das Plangebiet ist keiner der o0.g. Kategorien zugewiesen; es liegt allerdings in raumlicher
Nahe zum zentralen Versorgungsbereich.
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Einzelhandels- und Standortkonzept (Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept, Mai 2008, S. 50)

Da das Einzelhandels- und Standortkonzept nicht mehr aktuell ist, erfolgt die Abgrenzung ei-
nes zentralen Versorgungsbereichs anhand der faktischen Pragung. Der Einzelhandelsgut-
achter kommt nach Aufnahme der zentrenpragenden Nutzungen in der Innenstadt bzw. in an-
grenzenden Bereichen zu folgendem Ergebnis:

L,von der Innenstadt ist durch den Verlauf der Hauptverkehrsachsen DrostestralRe und Sams-
kamp die Verbundlage des Edeka-Supermarktes und des Aldi-Discounters rdumlich abge-
setzt. Allerdings sind auf der gegentiberliegenden Seite der Quakenbricker Stral3e der Beklei-
dungsfilialist Stegwaren, ein Fliesenhandel sowie ein Restaurant lokalisiert. Edeka und Aldi
Ubernehmen eine gesamtstadtische Versorgungsfunktion, so dass eine wesentliche Voraus-
setzung zur Einstufung als Nahversorgungszentrum erfullt ist. Der Standortbereich ist stadte-
baulich integriert und es sind weitere Nutzungen im direkten Standortumfeld lokalisiert. Auf-
grund der faktischen Pragung kann damit der Standortbereich von Edeka und Aldi sowie das
direkte Umfeld als Nahversorgungszentrum i.S. eines zentralen Versorgungsbereiches einge-
stuft werden.”(s. Anlage)

5 Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Rand des Stadtzentrums von Dinklage und
wird Uber die Landesstralle L 845 ,Quakenbriicker StralRe” erschlossen. Es hat eine GrofRe
von rund 1,1 ha und ist bereits weitgehend versiegelt und vollstéandig von Siedlungs- und Ver-
kehrsflachen umschlossen.

[
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Luftbild (Quelle: Stadt Dinklage)

Das Plangebiet umfasst im Norden einen Verbrauchermarkt (Lebensmittelvollsortimenter/Su-
permarkt) mit Flachdach und im Sidosten einen Lebensmitteldiscountmarkt mit Satteldach.
Im Eingangsbereich des Lebensmittelvollsortimenters befinden sich zudem ein Backshop mit
AulRengastronomie sowie ein Blumenladen.

Die vorhandene Stellplatzanlage wird von beiden Markten gemeinsam genutzt. Fir den Kun-
denverkehr existierten zwei Zufahrten von der Landesstral3e L 845 aus. Die einander gegen-
uberliegenden Kundeneingénge der beiden Méarkte sind zur Stellplatzanlage hin ausgerichtet.

Die Warenanlieferung fur den Lebensmitteldiscountmarkt befindet sich an der ,Quakenbricker
Stralde”; die Anlieferungsrampe des Lebensmitteldiscountmarkts liegt an der Sidostseite des
Gebaudes

Im Stdwesten sowie im Sudosten befinden sich innerhalb des Plangebiets zudem zwei einge-
schossige Wohngebaude mit Sattel- bzw. Walmdach und umgebendem Hausgarten.

An das Plangebiet grenzen Uberwiegend Wohnsiedlungsflachen an; im Osten liegt an der
L 845 eine gemischte Nutzungsstruktur mit Wohnen, Handel und Gewerbe vor.

)
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6 Planungserfordernis / Staddtebauliche Planungsziele

Planungsziel der Stadt Dinklage ist es, die Nahversorgung im Umfeld des Plangebiets zu stér-
ken und langfristig zu sichern. Daher ist beabsichtigt, sowohl den Verbrauchermarkt als auch
den Lebensmitteldiscountmarkt am etablierten Nahversorgungsstandort zu erweitern.

Diese Erweiterung ist bei beiden Markten erforderlich, um eine zeitgemafe, den Kundenwin-
schen entsprechende Warenprasentation mit gréf3eren Bewegungsraumen umsetzen zu kén-
nen. Auch aus betrieblicher Sicht ist eine Expansion notwendig, um in Konkurrenz zu anderen
Anbietern zukinftig am Markt bestehen zu kénnen.

Der Verbrauchermarkt soll durch die Ansiedlung einer Apotheke zusatzlich gestéarkt und bis zu
einer Gesamtverkaufsflache von maximal 2.200 m? Verkaufsflache erweitert werden (ein-
schlie3lich Backshop, Apotheke und Blumenladen). Hierzu soll der bestehende Markt durch
einen Anbau in stidoéstlicher Richtung erweitert werden.

Der vorhandene Lebensmitteldiscountmarkt soll bis zu einer Gesamtverkaufsflache von maxi-
mal 1.200 m? Verkaufsflache erweitert werden. Zur Umsetzung dieser Planungsabsichten soll
der vorhandene Markt um etwa 15 m nach Suden versetzt und durch einen Neubau ersetzt
werden. Um diese Erweiterung zu ermdglichen, ist eine Uberplanung des unmittelbar angren-
zenden Wohngebaudes erforderlich.

Neben den vorhandenen Markten soll auch die Stellplatzanlage erweitert werden. Die zusatz-
lichen Stellplatze sollen im sudwestlichen Bereich des Plangebiets entstehend; das vorhan-
dene Wohngebaude ist bereits im Rahmen der Ursprungsplanung Uberplant worden.

Da die Verkaufsflachen des Verbrauchermarkts und des Lebensmitteldiscountmarkts im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan auf maximal 2.000 m2 bzw. 1.050 m? festgesetzt und eine
Uberplanung eines angrenzenden Wohngebaudes erforderlich ist, ist die Neuaufstellung des
Bebauungsplans Nr. 90 notwendig. Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 90 wird
also faktisch nur eine zusatzliche Verkaufsflache von 350 m2 festgesetzt.

Aus Sicht der Stadt Dinklage spielen bei diesen Planungstiberlegungen gewichtige Aspekte
des Allgemeinwohls eine Rolle, wie z.B. Starkung und Sicherstellung der Nahversorgung, Ver-
meidung von Leerstanden sowie Sicherung bestehender und Schaffung neuer Arbeitsplatze.

7 Innenentwicklung

Nach der BauGB-Novellierung 2013 ist im § 1 Abs. 5 BauGB der Planungsgrundsatz erganzt
worden, dass ,die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen soll.”

Die Optimierung der bestehenden Nahversorgungsmarkte ist eine Mafinahme im Sinne der
Innenentwicklung. Die Flache ist im wirksamen Flachennutzungsplan bereits Gberwiegend als
~sonderbauflache* dargestellt und im Bebauungsplan als ,Sonstiges Sondergebiet flr grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe“ festgesetzt.
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Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist die raumliche und betriebswirtschaftliche Optimie-
rung der bestehenden Nahversorgungsmarkte am bisherigen Standort sinnvoll, da die Inan-
spruchnahme bislang unbebauter Freiflachen an anderer Stelle im Stadtgebiet vermieden wer-
den kann. Damit werden die Nachverdichtungsmoglichkeiten am Rand des Stadtzentrums ge-
nutzt und es kann auf die Umwandlung landwirtschaftlicher oder als Wald genutzter Flachen
verzichtet werden.

Dem Grundsatz der Innenentwicklung wird damit vollumfanglich Rechnung getragen.

8 Klimaschutz

Mit der BauGB-Novelle 2011 sind der Klimaschutz und die Anpassung an den Klimawandel in
Anknipfung an den Nachhaltigkeitsgrundsatz in 8 1 Abs. 5 BauGB sozusagen als Programm-
satz in das stadtebauliche Leitbild integriert worden. Dabei ,soll den Erfordernissen des Klima-
schutzes sowohl durch Malnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.” Die Belange
des Klimaschutzes sind daher bei der Aufstellung von Bauleitplanen verstarkt in die Abwagung
einzustellen.

Bereits mit der Grundsatzentscheidung fir die Erweiterung der beiden Nahversorgungsmaérkte
an dieser zentral gelegenen Stelle am Rand des Stadtzentrums greift die Stadt Dinklage hier
das Konzept der ,Stadt der kurzen Wege* auf. Da die beiden Nahversorgungsmarkte bereits
im Plangebiet vorhandenen sind, ist diese Flache als Einzelhandelsstandort profiliert. Zudem
ist dieser Standort aus allen umliegenden Wohnsiedlungsbereichen gut zu Ful3 oder mit dem
Fahrrad zu erreichen ist. Das Verkehrsaufkommen und damit der dadurch verursachte CO2-
Ausstol3 kdnnen gegenliber einem Standort ,auf der griinen Wiese® deutlich verringert werden.
MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, sind in dem Umfang in die Bebauungs-
plandnderung eingeflossen, soweit sie im Rahmen einer solchen Einzelhandelsentwicklung
Uberhaupt umsetzen bzw. realisieren lassen.

Mafnahmen zu einer Anpassung an die Auswirkungen des Klimawandels - wie z.B. die Schaf-
fung von Frischluftschneisen 0.4. - lassen sich hier aufgrund der speziellen 6rtlichen Gege-
benheiten und unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Planungsziele in diesem Planver-
fahren nicht umsetzen.

9 Art und MaR der baulichen Nutzung / Bauweise, Baugrenzen

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Plangebiets als Sondergebiet ,Einzelhandel* wird aus dem Ursprungs-
plan bernommen.

Entsprechend der stadtebaulichen Planungsziele zur Erweiterung der Nahversorgungsmarkte
wird erganzend festgesetzt, dass im Plangebiet ein Supermarkt (Lebensmittel-Vollsortimenter)
inklusive Backshop, Apotheke und Blumenladen mit einer Verkaufsflache von insgesamt
hochstens 2.200 m? - davon umfassen die Verkaufsflachen des Backshops inkl. Café max.
85 m?, der Apotheke max. 125 m? und des Blumenladens max. 60 m? - sowie ein Lebensmit-
teldiscounter mit einer Verkaufsflache von maximal 1.200 m? zulassig sind. Unter Beriicksich-
tigung der bereits bisher festgesetzten Gesamtverkaufsflache von insgesamt 3.050 m2 werden
damit insgesamt etwa 350 m?2 Verkaufsflache neu ausgewiesen.

[
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Damit wird fur den Lebensmittelvollsortimenter/Verbrauchermarkt sowie den Lebensmitteldis-
counter eine marktgangige GroRRenordnung erreicht, die einer Warenerweiterung und optimier-
ter Warenprasentation dient. Zudem wird ermdglicht, dass am innerhalb des Verbraucher-
markts eine Apotheke zusétzlich angesiedelt werden kann, um den Standort zu starken.

Aus Sicht der Stadt Dinklage ist der Umfang der ausgewiesenen Verkaufsflachen-Gré3enord-
nung standortangemessen und gentgt den Anforderungen der stadtebaulichen Zielsetzungen
fur diesen Standort.

Um sicherzustellen, dass die genehmigungsfahigen Einzelhandelsbetriebe in diesem Sonder-
gebiet fur die Nahversorgung auch vornehmlich nahversorgungsrelevante Sortimente anbie-
ten, wird die GrofRenordnung der zentren- und nicht-zentrenrelevanten gemaf Anregung des
Einzelhandels- und Standortkonzepts fir die Stadt Dinklage von 2008 auf hdchstens 20 % der
Gesamtverkaufsflache jedes Einzelhandelsgeschéfts begrenzt. Zur Differenzierung zwischen
nahversorgungsrelevanten sowie zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ist die
sog. ,Dinklager Liste aus dem Einzelhandels- und Standortkonzept heranzuziehen:

Defintion der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente Definition der nicht-zentrenrelevanten Sortimente
WZ 2008 Bezeichnung WZ 2008 Bezeichnung
nahversorgungsrelevante Sortimente
47.2 Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren

Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln
47.73 Apotheken

e Sortil nicht-zentrenrelevante Sortimente
47.41 Datenverarbeitungsgerate, periphere Geraten und Software
47.42 Telekommunikationsgeréte
47.43 Geréte der Unterhaltungselektronik
aus 47.51 Haushaltstextilien (z.B. Haus- und Tischwasche), Kurzwaren, aus 47.51 Bettwaren (u.a. Matratzen, Lattenroste, Ober- und Unterdecken)

Schneidereibedarf, Handarbeiten sowie Meterware fiir Bekleidung und
Wasche ohne Bettwaren
47.52.1 Metall- und Kunststoffwaren (u.a. Schrauben und -zubehér,
Kleineisenwaren, Bauartikel, Dibel, Beschldge, Schldsser und Schiissel,
Installationsbedarf fiir Gas, Wasser, Heizung und Klimatechnik,
Bauelemente aus Eisen, Metall und Kunststoff, Werkzeuge aller Art;
Werkstatteinrichtungen, Leitern, Lager- und Transportbehdlter, Spielgeréte
fiir Garten und Spielplatz, Drahtwaren, Rasenmaher)
47.52.3 Anstrichmittel, Elektroinstallationszubehér, Bau- und Heimwerkerbedarf
aus 47.53 Heimtextilien (Gardinen, Dekorationsstoff, Vorhénge, dekorative Decken)  aus 47.53 Tapeten und Bodenbelége, Teppiche
47.54 elektrische Haushaltsgerite (nur Kleingerate ohne Ofen, Herde,
Kiihlschrénke, Spiilmaschinen und Waschmaschinen)

47.54 elektrische Haushaltsgerate (nur GroBgerate wie Herde, Kiihischranke,
Spilmaschinen und Waschmaschinen)
47.59.1 Wohnmabel, Kiicheneinrichtungen, Bliromdbel
47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren
47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien
aus 47.59.9 Haushaltsgegenstdnde (u.a. nicht elektrische Haushaltsgerite, Koch-, aus 47.59.9  Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (u.a. Drechslerwaren, Korbmébel,
Brat- und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Bestecke) Bast- und Strohwaren, Kinderwagen)
aus 47.59.9  Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel aus 47.59.9  sonstige Haushaltsgegenstdnde (u.a. Bedarfsartikel fiir den Garten,
Gartenmdbel, Grillgerate)
47.61.0 Biicher
47.62.1 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen
47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikeln
47.63 bespielte Ton- und Bildtrager
47.64.1 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehér
aus 47.64.2  Sportartikel (Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportgeréte) aus 47.64.2  Campingartikel und Campingmabel
47.65 Spielwaren, Bastelartikel
47.71 Bekleidung
47.72 Schuhe, Lederwaren und Reisegepédck
47.74 medizinische und orthopédische Artikel
47.75 kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel, Drogerieartikel
aus 47.76.1  Schnittblumen aus 47.76.1  Pflanzen, Saatgut und Dingemittel (u.a. Baumschul-, Topf- und
Beetpflanzen,
47.77 Uhren und Schmuck 47.76.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere
47.78.1 Augenoptiker
47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse
47.78.3 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,
47.79 Einzelhandel mit Antiquitdten und Gebrauchtwaren

»Dinklager Liste* (Quelle: Einzelhandels- und Standortkonzepts fiir die Stadt Dinklage von 2008, Seite 64)
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Malf3 der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl von 0,5 wird einschlieBlich der Festsetzung zur Uberschreitung der
Grundflache durch insbesondere Stellplatze und Zufahrten unveréndert aus Ursprungsplan.

Die Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen wird aus Griinden der rechtlichen Bestimmtheit
dahingehend angepasst, dass als Bezugspunkt nunmehr Normalhdhennull gewéhlt wird.

Die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen ermdglicht die Errichtung von Gebauden
mit einer Gesamthohe von etwa 10 m Uber dem Gelénde, was insofern den Festsetzungen
des Ursprungsplans entspricht. Um funktionsgerechte Betriebsablaufe zu erméglichen, blei-
ben technische Anlagen (z.B. Schornsteine, Antennen) bleiben von der Beschrankung der Ho-
hen unberuhrt.

Bauweise, Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird gegentiber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 90 dahingehend angepasst, dass die Planungsabsichten zur Erweiterung des Verbrau-
chermarkts sowie zur Neuerrichtung des Lebensmitteldiscounters nach den konkreten Objekt-
planungen umgesetzt werden kdnnen.

Gegentber dem Ursprungsplan wird die festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache somit
um etwa 1.000 m? reduziert.

Die Grenzabstande zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen sowie zu den Plangebietsgrenzen
sind durch die Baugrenzen vorgegeben und richten sich im Ubrigen nach den Vorgaben der
Niedersachsischen Bauordnung (NBauO).

Die abweichende Bauweise wird unverandert aus der Ursprungsplanung tibernommen.

10 ErschlieBung
10.1 Verkehrliche ErschlieBung

Kfz-Verkehr

Das Plangebiet wird auch zukunftig Gber zwei Zufahrten von der Landesstral3e L 845 ,Qua-
kenbricker StralRe“ bzw. ,BahnhofstralRe aus erschlossen. Die vorhandenen Zufahrten
(Haupt- und Nebenzufahrt) werden aufgrund der geanderten Gebaudestandorte in ihrer Lage
nach Siden verschoben. Aus Griinden der Leichtigkeit und Sicherheit des Verkehrs darf die
sudlich gelegene Zufahrt nur zur Einfahrt durch Rechtsein- und Rechtsabbieger genutzt wer-
den.

Da beide geplanten Zufahrten genau gegeniber der Aufstellflache eines Linksabbiegestrei-
fens in der Landesstral3e L 845 lagen, ist eine Umplanung der Landesstrale erforderlich. Vor-
gesehen ist, dass in der Mitte der Verkehrsflache eine Mischflache unter Aufgabe der bisher
markierten Linksabbieger angelegt wird. Die Umplanung der Landesstral3e ist hinweislich im
Bebauungsplan dargestellt. Nach Umsetzung dieser Malihahme werden durch die Verlegung
der Hauptzufahrt nach Suden keine weitergehenden Konflikte hervorgerufen.
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&,

Lageplan (Quelle: Buro Frilling, Vechta)

Die obenstehende MalRnahme ist durch vertragliche Vereinbarung zwischen der Stadt, der
Nieders. Landesbehérde fur StralRenbau und Verkehr sowie den Vorhabentrdgern durch letz-
tere umzusetzen und zu finanzieren.

Da keine weiteren Zufahrten zur Landesstral3e notwendig und auch nicht vorgesehen sind, ist
fur die Ubrigen Abschnitte entlang der L 845 im Bebauungsplan ein Bereich ohne Ein- und
Ausfahrt festgesetzt. Das festgesetzte Zu- und Abfahrtsverbot zur Landesstrale L 845 gilt al-
lerdings nicht die bestehenden Zu- und Abfahrten zur Anlieferung des Verbrauchermarkts
(Quakenbriicker Str. 8).

Das Zu- und Abfahrtsverbot zur westlich angrenzenden Stral’e ,An der Bleiche® wird - ein-
schlieBlich der Festsetzung, wonach ausschlielich eine Fuf3- und Radwegeverbindung zulés-
sig ist - aus der Ursprungsplanung tbernommen, um die angrenzenden Wohnsiedlungsberei-
che nicht durch zusatzliche Verkehre zu belasten.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird vollstandig auf innerhalb des Plangebiets untergebracht. Die Stell-
platzanlage wird von beiden Markten gemeinsam genutzt; Anzahl und Anordnung der Stell-
platze werden moderat erhoht.

FuR- und Radverkehr

Die Fuf3- und Radwegverbindungen werden durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans
Nr. 90 nicht beeintrachtigt.

)
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OPNV

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich etwa 100 m noérdlich des Plangebiets an der
L 845 ,Quakenbricker Stralie“.

10.2 Technische Erschliel3ung

Die Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung des Plangebiets ist vorhanden. Ein Ausbau der
Leitungsnetze ist nicht erforderlich. Soweit einzelne Leitungen mit stéadtebaulicher Relevanz
innerhalb des Plangebiets verlaufen (Strom und Wasser), sind diese hinweislich im Bebau-
ungsplan dargestellt.

Oberflachenwasser

Im Entwasserungsantrag des Ing.-Buros wurde die Regenrickhaltung auf dem Grundstuick
bertcksichtigt, da in Dinklage die Situation des abzufihrenden Niederschlagswassers nicht
gunstig ist.

Weitere technische Regelungen sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens im Einzel-
fall festzulegen.

Schmutzwasserentsorgung

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt unverandert tiber die vorhandene Ka-
nalisation (Trennsystem). Durch die Vergro3erung der Verkaufsflache tritt keine nennenswerte
Erhéhung der Abwassermenge auf, so dass keine negativen Auswirkungen auf die beste-
hende Kanalisation zu erwarten sind. Der Kanal ist folglich ausreichend dimensioniert.

Abfalle

Die Beseitigung hausmillahnlicher Abfélle, der Wertstoffe, der hausmiillahnlichen Gewerbe-
abfalle, des Sperrmiills sowie des Baum- und Strauchschnittes erfolgt entsprechend der Ab-
fallsatzung des Landkreises Vechta.

Belange des Brandschutzes

Die Loschwasserversorgung des Plangebiets erfolgt unverandert Uber das offentliche Trink-
wassernetz (Unterflurhydranten).

Die Erfordernisse des Brandschutzes und der abhangigen Loschwasserversorgung werden im
Zuge der ErschlieBungsplanung in engem Benehmen mit der Freiwilligen Feuerwehr Dinklage
und der zustandigen Brandschutz-Fachbehdrde beim Landkreis Vechta abgestimmt.

11 Immissionsschutz

Insbesondere von den Stellplatzen, den Einkaufswagen, den Liftern, dem sogenannten
Schneckenverdichter und den Anlieferungsbereichen der Nahversorgungsmaérkte wirken
Schallimmissionen auf die angrenzende Wohnbebauung im Umfeld des Plangebiets ein.

[
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Um sicherzustellen, dass durch gewerbliche Schallimmissionen keine unzulassigen Uber-
schreitungen der Orientierungswerte/Immissionsrichtwerte auftreten, ist ein schalltechnisches
Gutachten erarbeitet worden.

Das Larmschutzgutachten kommt zu dem Ergebnis, ,dass die Immissionsrichtwerte an der
nachstgelegenen Wohnnachbarschaft durch die Nutzung des Aldi-Marktes an Werktagen und
auch bei Anlieferung an Sonntagen eingehalten werden* (s. Anlage).

Im Rahmen einer 1. Erganzung zum L&rmschutzgutachten wird zudem festgestellt, dass die
sErweiterung des EDEKA-Marktes keine gravierenden Verénderungen bezuglich der Larmbe-
lastung nach sich zieht und daher auch auf eine Nachberechnung der Larmvorbelastung ver-
zichtet werden kann“ (s. Anlage).

Das Ergebnis des Larmschutzgutachtens ist jedoch an die Voraussetzungen geknupft, dass
die Annahmen zum Parkplatzverkehr, zu Betriebsgerduschen von LKW auf Betriebsgelande,
zu Fahrgerauschen der LKW, zu besonderen Fahrzustdnde und Einzelereignisse, zum Ein-
und Ausstapeln von Einkaufswagen, zum Schneckenverdichter und zu Einzelschallquellen
eingehalten werden.

12 Bericksichtigung der Umweltbelange
12.1 Umweltprifung / Umweltbericht

Als Bestandteil dieser Begriindung ist ein Umweltbericht mit Eingriffsbilanzierung erstellt wor-
den. Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass ,nach Durchfiihrung der Ausgleichs-
maflnahmen fur keines der betrachteten Schutzglter negative Auswirkungen verbleiben®
(s. Anlage).

12.2 Eingriff/ Ausgleich

Um die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes in die Abwégung einstellen zu kénnen,
ist im Rahmen des Umweltberichts eine Eingriffsbilanzierung erstellt worden: Im Rahmen der
Bilanzierung wird festgestellt, dass die MaRnahmen im Plangebiet nicht ausreichen, um die
Beeintrachtigungen in dem Schutzgutbereich Tiere und Pflanzen vollstandig zu kompensieren.
Nach Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich im Plangebiet verbleibt ein 6kologisches Defizit
von 1.275 Werteinheiten.

Der Ausgleich des rechnerischen Kompensationsdefizits erfolgt iiberwiegend im Rahmen ei-
nes Ersatzflachenpools in der Stadt Lohne. Durch den Nachweis von 1.105 Werteinheiten aus
dem Ersatzflachenpool auf der Flache in der Gemarkung Lohne, Flur 20, Flurstiick 62 kann
das Defizit fast vollstandig kompensiert werden. Als Malinahmen wurden die Entwicklung von
Extensivgrinland, die Anlage einer Niederhecke, einer Kopfbaumreihe sowie eines naturna-
hen Stillgewassers auf einem Ackerstandort durchgefuhrt.

Da die MaRRnahmen im Ersatzflachenpool in der Stadt Lohne nicht ausreichen, um das
Kompensationsdefizit vollstidndig auszugleichen, werden als weitere Malinahme sechs Obst-
baume (alte Sorten) an einem geeigneten Standort in der Stadt Dinklage (Gemarkung Din-
klage, Flur 11, Flurstick 55/15) gepflanzt. Insgesamt kdnnen so 180 Werteinheiten generiert
werden.

Somit ist ein vollstdndiger Ausgleich des ermittelten Kompensationsbedarfs gewahrleitet.

[
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12.3 Artenschutz

Um die Verletzung oder Tétung von Individuen auszuschlieRen, sind Bau-, Abriss- und Ro-
dungsarbeiten, der Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare MalRnhahmen nur au-
Rerhalb der Brutphase der Vogel und aulRerhalb der Sommerlebensphase der Fledermause
durchzuftihren.

Unmittelbar vor den Fallarbeiten sind die Baume oder bei Abriss- und SanierungsmalRhahmen
die Gebaude durch eine sachkundige Person auf die Bedeutung fir hohlenbewohnende Vo-
gelarten sowie auf das Fledermausquartierpotenzial zu tberprufen. Sind Individuen/Quartiere
vorhanden, so sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit der
Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Vechta abzustimmen.

12.4 Gesamtabwéagung der Umweltbelange

Aus den vorgenannten Griinden kommt die Stadt Dinklage in ihrer Gesamtabwagung zu dem
Ergebnis, dass die Umweltbelange in diesem Verfahren ausreichend und angemessen be-
rticksichtigt werden.

13 Abschliel3ende Erlauterungen
13.1 Altlasten /Altablagerungen

Nach dem Kenntnisstand der Stadt Dinklage sind weder innerhalb des Plangebiets noch in der
naheren Umgebung Altlasten, Altablagerungen o0.4. bekannt.

13.2 Denkmalschutz

Baudenkmale
Im Plangebiet sind keine Baudenkmale vorhanden. Denkmalschutzbelange sind daher nicht
berdhrt.

Archaologische Denkmalpflege / Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, so sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) mel-
depflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Vechta unver-
zuglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen bzw. fur inren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denk-
malschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. (Nds. Denkmalschutzgesetz
vom 30. 5. 1989, Nds. GVBI., S. 517)
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13.3 Bodenordnung und Realisierung

Die gesamte Grundstiicksflache befindet sich bereits im privaten Besitz, so dass eine der we-
sentlichen Voraussetzungen fir eine Realisierung der Planungen gegeben ist.

Bodenordnende Maflinahmen sind nicht erforderlich.

13.4 ErschlieBungskosten

Der Stadt Dinklage entstehen durch die Realisierung der Planung keine Erschlie3ungskosten.

14 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Der Bebauungsplan Nr. 90 ,An der Bleiche / Quakenbrucker Strafle” - Neuaufstellung wurde
in Abstimmung und im Einvernehmen mit der Stadt Dinklage ausgearbeitet.

Wallenhorst, 2017-06-20
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

gez. J. Eversmann

Johannes Eversmann

Diese Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 90 ,An der Bleiche / Quakenbriicker Stralle® -
Neuaufstellung hat gemaf § 9 Abs. 8 BauGB dem Satzungsbeschluss vom 20.06.2017 zu-
grunde gelegen.

Dinklage, .......ccccocuvvnnnns

Blrgermeister
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