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A ALLGEMEINER TEIL

A.1 Anlass und Ziel der Planung

Die Lange StraRe hat in Dinklage, auch historisch gesehen, eine wichtige Funktion zur ErschlieBung
des Stadtkern. Als westliche Stadteinfahrt fihrt sie direkt zur Kirche und zur StraRe Am Markt. In ihrem
westlichen Abschnitt befinden sich heute neben alter Bausubstanz auch einige Neubauten. Aufgrund
von schlechter Bausubstanz und um Grundstiicke besser auszunutzen, ist an der Lange Stral3e der
Ersatz von Gebaudebestand in dieser innerstadtischen Situation zu erwarten. Das bisher hier geltende
Baurecht enthélt aber keine geeigneten Regelungen zu Sicherung des stadtebaulichen Bildes der en-
gen giebelstandigen StralRenbebauung, an der sich noch die historische Situation ablesen lasst. Auslo-
ser der Planung sind Neubaupléane auf dem Eckgrundstiick Lange Strafl3e/Drostestral3e, wo ein ehema-
liges Gewerbegebaude am Eingang zur Altstadt ersetzt werden soll.

Die Stadt will diese noch auf dem historischen Stadtgrundriss basierende Gestaltung bewahren und
sichern, aber auch Raum flr neue innerstadtische Nutzungen in angepasstem Umfang schaffen. Dazu
ist die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 30 erforderlich.

A.2 Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 30 dient der Nachverdichtung in einem bebauten, innerértlichen Bereich und
damit der Innenentwicklung. Dementsprechend wird er gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung aufgestellt.

Die Anwendung des § 13a BauGB ist auf einen Bebauungsplan begrenzt, der maximal eine bebaubare
Grundflache von 20.000 m2 zulasst. Im vorliegenden Fall wird fir das Plangebiet eine zuldssige Ge-
samtgrundflache von 6.439 m2 festgesetzt. Ein Verfahren nach § 13a ist deshalb mdglich.

A.3 Ortliche Situation

Das Plangebiet liegt zentral in der Stadt Dinklage nérdlich der Lange Strafl3e. Im Osten wird das Plan-
gebiet von der Gartenstral3e begrenzt, im Westen von der Drostestralie (L849).

In der zentralen Lage sind stadtische Strukturen mit geschlossener ein — bis dreigeschossiger Bebau-
ung aus unterschiedlichen Bauzeiten zu finden. Die Grundstiicksteilung basiert noch weitgehend auf
den historischen Nutzungen. Auf den schmalen hinteren Grundstiicksteilen sind Nebenanlagen und
Gartenflachen vorhanden. GrdR3ere unbebaute Flachen oder Baulliicken sind nicht vorhanden. An der
Kreuzung zur Drostestral3e fallt ein gré3eres ein- bis zweigeschossiges Gebaude mit eine gréRerem
Gewerbeanbau aus der kleinteiligen Struktur.

Die folgenden Abbildungen zeigen den Lageplan in der PreuRischen Landesaufaufnahme, der Deut-
schen Grundkarte DGK5 und in der heutigen AK5. Die Abbildungen zeigen deutlich die kaum veran-
derte, dichte Bebauung im 8stlichen StralRenabschnitt.
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Abb. 1. Lange StralRe Ausziige Grundkarten der Nds. Umweltkarten, LGLN (ohne Maf3stab)



4 Stadt Dinklage - Bebauungsplan Nr. 30

Auch die gegeniiberliegende Stralenseite und der weitere StralRenverlauf nach Osten weisen solche
Strukturen auf. Dabei dominiert hier ein gréBerer Neubau (Nr. 36/40) mit einer Einrichtung fur Senioren.

Nérdlich angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich lockere ein- bis zweigeschossige Wohnbe-
bauung mit Hausgéarten entlang der Gartenstral3e.

Als Art der Nutzung ist am haufigsten Wohnnutzung zu finden. Verschiedene Gewerbeflachen im Erd-
geschoss werden zur Zeit nicht genutzt.

In der Umgebung des Plangebietes setzen sich entlang der Lange Stral3e die eher stadtischen Struktu-
ren fort, stellenweise mit starkeren Gewerbeanteil, aber auch mit sozialen Einrichtungen.

Der Stral3enausbau war Teil einer aufwandigen SanierungsmafRnahme mit hochwertigem Material fur
die Nebenanlagen und die StraRenbeleuchtung.

Abb. 2. Lange Stral3e Nordseite, Blick Richtung Osten, beginnend mit Haus Nr. 43 (Foto Septem-
ber 2022, pks)
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A.4 Planungsvorgaben

A.4.1 Raumordnung

Es ist das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP 2017) des Landes Niedersachsen in der Fassung
der Neubekanntmachung 2017 zu beachten. Da im vorliegenden Fall im Wesentlichen bestehende
Strukturen gesichert bzw. angemessen weiterentwickelt werden, steht die vorliegende Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 30 im Einklang mit den Zielen und Grundséatzen des Landes-Raumordnungspro-
gramms.

Fur den Landkreis Vechta liegt das Regionales Raumordnungsprogramm 2021 (RROP) vor. Die Stadt
Dinklage hat dort die Aufgabenzuweisung als Grundzentrum erhalten. Das Plangebiet liegt im gelb ge-
kennzeichneten zentralen Siedlungsgebiet.

Die im Folgenden in Ausziigen wiedergegeben Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versor-
gungsstruktur sind zu berticksichtigen.

Abb. 3. Ausschnitt aus dem RROP 2021 Landkreis Vechta

2 Ziele und Grundséatze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungsstruktur

2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur

01 In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Lebensweise
und ldentitat der Bevolkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe Freirdume erhalten
und unter Bertcksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt werden.

2.2 Entwicklung der Daseinsvorsorge und Zentralen Orte

01 Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhéltnisse sollen die Angebote der Daseins-
vorsorge und die Versorgungsstrukturen in allen Teilrdumen in ausreichendem Umfang und in
ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt werden.
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Gemal dem Punkt 05 im Kapitel 2.2. ,Entwicklung der Daseinsvorsorge und Zentralen Orte” des LROP
sind in Grundzentren zentraldrtliche Einrichtungen und Angebote zur Deckung des allgemeinen tagli-
chen Grundbedarfs zu sichern und zu entwickeln.

Da im Wesentlichen bestehende Strukturen weiterentwickelt werden und Versorgungsstrukturen gesi-
chert werden, steht die vorliegende Anderung des Bebauungsplans Nr. 30 im Einklang mit den Zielen

und Grundséatzen der Raumordnung.

A.4.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Dinklage ist der Geltungsbereich als gemischte Bauflache darge-
stellt. Diese Darstellungen setzt sich in der Umgebung des Plangebietes fort. Nur im Norden befindet
sich die Darstellung von Wohnbauflachen.

Durch die nun vorliegende Planung wird die Art der Nutzung im Geltungsbereich als Mischgebiete fest-
gesetzt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind damit aus diesen Darstellungen entwickelt wor-
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Abb. 4. Ausschnitt Flachennutzungsplan (ohne Maf3stab) (Stand: Neuzeichnung)

A.4.3 Planungsrechtliche Situation

Im Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 30 ,Neustadt I“ aus dem Jahr 1976, dessen 3dstlicher Teil im
Bereich des Marktes bereits mit dem Bebauungspléanen Nr. 7.2 und Nr. 17 Gberplant wurde.
Der Bebauungsplan Nr. 30 setzt im Plangebiet ein Mischgebiet entlang der Lange Stral3e fest:

- Zwei bis dreigeschossige Bebauung

- Grundflachenzahl (GRZ) 0,4

- Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0

- geschlossene Bauweise
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Im hinteren Bereich der Giberwiegend vorhandenen Bebauung wurden tiberbaubare und nicht Giberbau-
bare Flachen festgesetzt. Die vordere Baugrenze verlauft an den Gebaudefronten, teilweise durch vor-
handene Gebaude und lasst am westlichen Ende einen Bereich fur 6ffentliche Parkplatze frei.

Anschluf}
. Mark! 1

Baugren
ab 1.0b

Anschluf
' . Bereich

Abb. 5. Bebauungsplan Nr. 30, Stand 1976 (ohne Maf3stab)

Dieser Geltungsbereich wurde an zwei Stellen im Bereich der Gartenstral3e durch den Bebauungsplan
Nr. 7.2 (1987) bzw. 2007 durch den Bebauungsplan Nr. 17 Gberlagert. Diese Teilbereiche werden von
der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 30 nicht erfasst.

Gelfungsberen&h
Bebauunasplan Nr 13.2

Abb. 6. Bebauungsplan Nr. 7.2 (Stand der Neuaufstellung 1987, Ausschnitt, ohne Mal3stab)
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Im Westen wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30 erweitert. Einbezogen wurde die
Kreuzungssituation mit der Drostestralle, um Anschluss an benachbarte Bebauungspléane zu erhalten.
In der hier festgesetzten Verkehrsflache wird eine Verbreiterung des FuBweges vorbereitet und ein Ver-

bot der Ein- und Ausfahrt festgesetzt (siehe Kap. B.3).
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Abb. 7. Bebauungsplan Nr. 56.3 (Stand der Neuaufstellung 1998, Ausschnitt, ohne Maf3stab)

437

Sudlich des Bebauungsplanes Nr. 30 gilt im dstlichen Teil seit 1998 der Bebauungsplan Nr. 56.3, der
dort eine Nutzung in Kerngebieten mit einer zwei- bis dreigeschossigen Bebauung vorsieht. Die Ge-
baude sind giebelstandig und aufgrund einer festgesetzten Baulinie direkt an der Stral3e in geschlosse-
ner Bauweise zu errichten.

Im westlichen Teil gilt seit 1996 der Bebauungsplan Nr. 56.1 mit einer Festsetzung zur Nutzung eines
Mischgebietes in max. zweigeschossiger geschlossener Bebauung. Abweichungen zum Erhalt der
schmalen Traufgassen waren jeweils moglich.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr, 30 — Neuaufstellung - tUberlagert in einem kleinen Teil-
bereich an der DrostestralRe den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17, 1. Anderung, um hier
eine zusammenhangende Uberbaubare Flache im Bereich Haus Nr. 3/3A zu schaffen.
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Abb. 9. Bebauungsplan Nr. 17. 1. Anderung, Uberlagerung rot eingekreist (Ausschnitt ohne MaRk-
stab)
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A.4.4 Denkmalschutz

Im Plangebiet befindet sich ein Baudenkmal. Es handelt sich um giebelstandiges, zweigeschossiges
Fachwerkhaus, das zu Wohnzwecken genutzt wird. AuBerhalb des Plangebietes befinden sich auf der
Sidseite der Lange Stral3e zwei weitere Baudenkmale.
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Abb. 10. Lageplan Baudenkmale It. NIBIS Kartenserver (ohne Maf3stab)
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Abb. 11. Lange Stral3e 33 (Foto September 2022, pks)
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B INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES UND AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

B.1 Bauliche Nutzung

B.1.1 Art der baulichen Nutzung

Es soll entlang der Lange Stral3e und an der Drostestral3e weiterhin eine gemischte Nutzung zulassig
sein. Damit wird an dieser im historischen Stadtgeflige wichtigen StraRe auch in Zukunft eine Mischung
aus Gewerbe und Wohnen ermdglicht.

Um die beabsichtigten Ziele und Entwicklungsimpulse der Planung zu schiitzen, besteht ein dffentliches
Interesse an der Vermeidung von Stérungen und Belastigungen durch den Betrieb und die Besucher
von Vergnlgungsstatten und Wettbiros. Daher werden im Plangebiet diese Nutzungen wegen fehlen-
der Gebietsvertraglichkeit ausgeschlossen.

Die Nutzung durch Tankstellen und Gartenbaubetriebe wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
insgesamt ausgeschlossen, da sich solche Anlagen vom baulichen Erscheinungsbild mit breiten Zufahr-
ten und offener StrafRenseite nicht in die dichte Bebauung im Stadtkern bzw. die sonstige Bebauung im
Plangebiet einfigen wirden.

B.1.2 MafR der baulichen Nutzung

Im festgesetzten MI1 gilt nun eine im Vergleich zur bisherigen Rechtslage héhere Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 (statt 0,4) und eine gleichbleibende zulassige max. Geschossigkeit von Ill, wobei die
Pflicht, mindestens zwei Geschosse zu bauen, entféllt, da nicht alle vorhandenen Gebaude diese An-
forderung erfiillen. Dass sich auch dreigeschossige Gebaude in die Umgebung einfligen, wird mit einer
max. zulassigen Traufhohe von 8 m und einer max. Gebaudehdhe von 13 m gewahrleistet. Bei der
Gebdaudehohe ist zu bedenken, dass uber die 6rtlichen Bauvorschriften eine Dachneigung von mind. 25
Grad gefordert wird. Das dritte Geschoss wird sich dann teilweise im Dachgeschoss befinden, aber eine
Berechnung als ,Nicht-Vollgeschoss® entfallt. Als Vorbild dient hier der Neubau Nr. 41.

Bei dem festgesetzten MI2 handelt es sich um das Grundstiick, auf dem das planauslésende Vorhaben
vorgesehen ist. Von der Struktur der Gebaude und Grundstlicke im weiteren Verlauf der Lange Stral3e
(MI1) unterscheidet sich das MI2 deutlich, da hier eine gréRere Wohn-Gewerbeeinheit genutzt wurde
und keine kleinteilige Aneinanderreihung von Gebauden mit geringem oder ohne Grenzabstand gege-
ben ist und historisch auch nie gegeben war. Die Lage an der Kreuzung zur Drostestral3e ist auRerdem
stadtebaulich bedeutsam. Es wird daher eine héhere Bebauung, dann mit Grenzabstand (s.u.), zuge-
lassen. Ohne die Begrenzung der Traufhdhe ist die Nutzung einer vierten Ebene im Dachgeschoss im
Sinne einer innerstadtischen Nachverdichtung denkbar.

Das MI3 uberlagert lediglich einen Grundstiicksteil an der Drostestral3e, der eher dem Bebauungsplan
Nr. 17.1 zuzurechnen ist. Daher werden die hier geltenden Festsetzungen zum Mal der baulichen Nut-
zung in Sinne einer einheitliche Festsetzung fur das Grundstiick ibernommen.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 30 wird die Grundflachenzahl (GRZ = 0,6) erhoht.
Es ist allerdings die aktuelle Baunutzungsverordnung anzuwenden, durch die die zuléssige Grundflache
einschlieRlich der zulassigen Uberschreitung von 50% gem. § 19 Abs. 4 BauNVO eindeutig begrenzt
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wird. Im Gegensatz dazu wurden im alten rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 30 in Verbindung mit der
Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 1968 Nebenanlagen sowie bauliche Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen (z.B. Garagen,
Carports), nicht auf die zulassige Grundflache angerechnet.

B.1.3 Uberbaubare Flachen, Bauweise, Firstrichtungen

Um die Raumbildung entlang der Lange Stral3e zu gewahrleisten, werden im MI1 Baulinien und eine
geschlossene Bauweise festgesetzt worden. Die Festsetzung der Baulinien erfolgt stellenweise auch
durch den Gebaudebestand, um bei eventuellen Neubauten, ein bessere Einsehbarkeit des Stral3en-
raumes flr Verkehrsteilnehmer zu gewahrleisten.

Um eine lebendige Fassadengliederung, die der historischen Bebauung eigen ist, zu ermdglichen, darf
von der Baulinie in beschranktem Umfang abgewichen werden. (siehe dazu auch Fassadengliederung
durch drtliche Bauvorschriften im Kap. C)

Unterstitzt wird diese gestalterische Absicht durch die Festsetzung einer einzuhaltenden Firstrichtung
fur die hier Uber ortliche Bauvorschrift vorgeschriebenen geneigten Dacher (siehe Kap. C). Aufgrund
dieser gestalterischen Absicht erfolgt auch die Festsetzung einer geschlossenen Bebauung. Der Ge-
baudebestand weist gréRtenteils keinen bis sehr geringen seitlichen Grenzabstand auf, wie es fur Stra-
Renzilge, die auf eine historische Bebauung zuriickgehen, typisch ist. Eine Bildung von Traufgassen
wird aber ermdglicht.

Diese Grenzbebauung und die Festsetzung der Firstrichtung werden im hinteren Teil der Grundstiicke
nicht gefordert, da diese Bereiche stadtebaulich nicht in Erscheinung treten, so dass eine Festsetzung
diesbeziiglich in diesen Bereichen nicht erforderlich ist.

In den MI2 und MI3 sollen die stral3enseitigen Grundstiicksflachen im Bereich der nicht Uberbaubaren
Flachen nicht durch Garagen oder Nebenanlagen gepragt werden, die die Abfolge von Hausfassaden
storen kénnen, so dass diese Nutzungen dort ausgeschlossen werden.

B.2 Grunordnerische Festsetzungen

Der Bebauungsplan beinhaltet grinordnerische Festsetzungen, die auch in der innerstadtischen Lage
der Durchgriinung des Gebietes, der Bereicherung des Stadtbildes und der Minderung der nachteiligen
Auswirkungen auf die Umwelt dienen. Die Bedeutung des Stadtgriins fiir das Klima liegt in der Kiihlung
und Verdunstung, Luftreinigung und der verzdgerten, reduzierten Ableitung tberschissigen Wassers.

Auf den privaten Stellplatzen sind zur Durchgriinung des Gebietes Laubbaume anzupflanzen. Die
Menge richtet sich nach der GroRe des Stellplatzes, so ist je angefangene 5 Stellplatze ein Baum zu
pflanzen. In der engen stadtebaulichen Situation wird auch die Mdglichkeit statt der Baumpflanzungen
begriinte Uberdachungen herzustellen.

Uber eine ortliche Bauvorschrift wird geregelt, dass keine sog. ,Schottergarten” erlaubt sind. Trotz die-
ser Vorschriften bleiben den Gartennutzern geniigend Freiheiten zu einer individuellen Gartengestal-
tung auf den Grundstlicken.
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B.3 Verkehr

Es handelt sich um einen innerstadtischen Bereich, der fiir den Ubergeordneten Verkehr gut erschlossen
ist, woran mit dieser Planung im Grundsatz nichts gedndert werden soll.

Fir die Drostestrale ist eine geringe Verbreiterung der Verkehrsflache im Bereich des MI2 eingeplant,
um hier einen Gehweg absichern zu kénnen.

In der Ortlichkeit sind an der Lange StraRe und an der Droste StraRe kleinere Parkplatze vorhanden,
die planungsrechtlich als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz® im Bebauungs-
plan festgesetzt werden.

Im Kreuzungsbereich Drostestral3e (L849) / Langestraf3e sollen wegen des unubersichtlichen Kurven-
verlaufs und der Kreuzung keine neuen Ein- bzw. Ausfahrten entstehen, so dass ein Verbot der Ein-
und Ausfahrt festgesetzt wird.

B.4 Immissionsschutz

Es handelt sich um ein innerstadtisches Plangebiet in einer Gemengelage aus Wohnen, Gewerbe und
Verkehrslarm, das seit langem besteht. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes verschieben
sich die geplanten bzw. zuldssigen Nutzungen nicht zu den bisherigen Planungen, so dass keine neue
stadtebauliche Situation zu beurteilen ist. Es ist jeweils im Baugenehmigungsverfahren zu beurteilen,
ob gem. DIN 2109 Schallschutz im Hochbau entsprechende Mal3Bnahmen zum Schutz der von gesunden
Wohn- und Arbeitsverhéltnissen erforderlich sind. Umgekehrt entstehen durch diese Planung keine Ge-
biete mit hdheren Schutzanspriichen, die ggf. bei benachbarten Nutzungen zu bertcksichtigen waren.

B.5 Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Dinklage und ist bereits seit langem weitgehend
bebaut. Nur die rickwartige Grundsticksteile sind teilweise noch als Hausgérten vorhanden, in welchen
typische in Hausgéarten und Ziergarten vorkommende Anpflanzungen von Strauchern, Blschen und
Baumen vorzufinden sind. Aber einige Grundstiicke sind auch durch eine weitgehende Bebauung und
Versiegelung z.B. fur Stellplatze gepréagt.

Sind aufgrund der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten, so ist gem. 8 18 BNatSchG nach den Vorschriften des Baugesetzbuches tber den Aus-
gleich zu entscheiden. Hierzu wéare dann eine Eingriffsbilanzierung erforderlich. Im vorliegenden Fall
wird auf eine Eingriffsbilanzierung verzichtet, da es sich um einen weitgehend bebauten, innerértlichen
Bereich handelt, fir den schon Baurechte vorliegen.

Der Anderungsbereich ist bereits seit iber 50 Jahren durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 30 als Mischgebiet ausgewiesen.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr 30 wird die Grundflachenzahl zwar leicht erhdht, aber
durch die Anwendung der aktuellen Baunutzungsverordnung von 2017/2023 wird die zulassige Grund-
flache einschlieRlich der zulassigen Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO eindeutig begrenzt. Im
Gegensatz dazu werden im alten rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 30 in Verbindung mit der
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Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 1968 Nebenanlagen sowie bauliche Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléssig sind oder zugelassen werden kdnnen (z.B. Garagen,
Carports), nicht auf die zulassige Grundflache angerechnet. Durch die ,neue” BauNVO reduziert sich
die Flache, die zukinftig auf Grundlage der bestehenden Baurechte versiegelt werden darf. Wahrend
bisher im Worst-Case 100 % der Flache der Baugrundstiicke im Geltungsbereich des bisher geltenden
Bebauungsplanes Nr. 30 versiegelt werden kdnnten, ist dies zukinftig nur noch auf maximal 80% der
Flache méglich.

Mit der Umsetzung der Planung sind keine Schutzglter von besonderem Wert betroffen, sondern nur
solche, die schon jetzt stark den vorhandenen Auswirkungen der stadtischen Nutzung unterworfen sind.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft werden folgende Festsetzungen
getroffen:

- Begrunung von Stellplatzen
- Freihaltung von Griinzonen im nicht tiberbaubaren Bereich
- Ausschluss von ,Schottergarten®

B.5.1 Artenschutz

Rechtliche Ausgangslage

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes werden Baurechte geschaffen. Kénnen diese Baurechte
nur unter Verletzung artenschutzrechtlicher Vorschriften verwirklicht werden, so ist der Bebauungsplan
nicht vollzugsfahig und damit unwirksam. Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist daher genera-
lisierend abzuschétzen, ob artenschutzrechtliche Vorschriften der Planverwirklichung entgegenstehen
kénnten.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten folgende artenschutzrechtliche Verbotstatbestande:

= Verbot der Verletzung oder Tétung von Tieren sowie Naturentnahme, Beschadigung oder Zersto-
rung ihrer Entwicklungsformen

= Verbot der erheblichen Stérung von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderzeiten. Erhebliche Stoérungen sind anzunehmen, wenn eine Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population zu befiirchten ist.

= Verbot der Naturentnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten
von Tieren

Der Schutzbereich umfasst nicht Nahrungs- und Jagdhabitate. Ein Verstol3 liegt nicht vor, soweit
die dkologische Funktion der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im raum-
lichen Zusammenhang weiterhin erfllt wird. Ist eine Verschlechterung zu beflrchten, kénnen
MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionsweise von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten durchgefiihrt werden (vorgezogene Ausgleichsmalinahmen, Vermeidungsmali-
nahmen). (gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG)

= Verbot der Enthahme, Beschédigung oder Zerstérung von Wuchsorten besonders geschitzter
Pflanzenarten
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Fir die Bauleitplanung wird der Anwendungsbereich der o.g. Zugriffsverbote durch § 44 Abs. 5
BNatSchG modifiziert: sie gelten nur fur die Arten nach Anhang IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
(FFH-RL) und die europaischen Vogelarten. Die nur national durch die Bundesartenschutzverordnung
unter Schutz gestellten Arten sind hingegen von den Zugriffsverboten ausgenommen.

Die artenschutzrechtlichen Anforderungen sind der planerischen Abwagung nicht zuganglich und gelten
unabhéangig von der Bearbeitung der Eingriffsregelung gem. § 1a Abs. 3 BauGB.

Im Hinblick auf die mégliche Bedeutung des Plangebietes als Fortpflanzungs- und Ruhestétte fiir Vo-
gelarten ist von der Betroffenheit allgemein verbreiteter Arten in Ortslagen mit Gehdlz- und Gebaude-
bestand auszugehen. Aufgrund der vorhandenen Baum- und Gebaudestrukturen ist das Vorkommen
von Flederméausen und Brutvdgeln moglich. Es wird aber davon ausgegangen, dass die 6kologische
Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im rdaumlichen Zusammenhang weiterhin er-
fullt wird, da das Plangebiet inmitten des vorhandenen Siedlungsbereiches liegt und sich @hnliche Struk-
turen in der weiteren Umgebung befinden. Um Toétungen geschitzter Arten zu vermeiden, sollte die
Beseitigung von Gehdlzen sowie Geb&auden nicht zwischen Mitte Mé&rz und Mitte Oktober erfolgen oder
es ist eine naturschutzfachliche Begleitung der MalRnahme vorzunehmen.

Unter Beriicksichtigung von Beschrankungen bei Gebaude- und Gehdélzentfernung sowie der vorhan-
denen Biotopstrukturen im Gebiet und dessen Umgebung sind keine weiteren Anforderungen zum spe-
ziellen Artenschutz (hier Brutvogel und Flederméause) zu erwarten und es liegen keine artenschutzrecht-
lichen Vorgaben vor, die die Umsetzung der Planung dauerhaft verhindern.

B.6 Infrastruktur

leitungsgebundene Ver- und Entsorgung
Im vorliegenden Plangebiet sind die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden.

Niederschlagswasser
Das anfallende Niederschlagswasser soll nach Mdglichkeit auf den Grundstlicken zur Versickerung ge-
bracht werden. Die Méglichkeiten dazu sind bei Bauvorhaben mit dem OOWYV abzuklaren.

Abfallentsorgung

Die Erfassung des Hausmudlls, der Wertstoffe, der hausmullahnlichen Gewerbeabfélle, des Sperrmdlls
sowie des Baum- und Strauchschnittes erfolgt entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Vechta.
Es besteht Anschlusszwang It. Satzung.
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C ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Zusammen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beschliel3t die Gemeinde eine Satzung Uber ort-
liche Bauvorschriften gem. § 84 Nds. Bauordnung.

Dachmaterial / Dachgestaltung

Damit sich neue Baukérper auch gestalterisch in das Stadtbild integrieren, erfolgen Vorgaben fir die
Gestaltung von Dachern und Fassaden. An den zentralen Bereichen im historischen StraRenverlauf
stellt die Stadt Dinklage, auch im Sinne des Umgebungsschutzes zum Baudenkmal LangestralRe 33,
erhbhte Gestaltungsanforderungen an die Geb&ude, um diese besser die Umgebung einzubinden und
um ein harmonisches Siedlungsbild zu erhalten (MI1).

Als wesentliches gestalterisches Element, das im Ortsbild eine weithin sichtbare Wirkung hat, soll das
Dach im Sinne der traditionellen Formensprache gehalten werden. Es wird daher festgesetzt, dass die
Gebaude mit geneigten Dachern als Satteldacher zu errichten sind. Flachdacher entsprechen nicht der
traditionellen Bauform in Dinklage, die auch bei den neueren Gebauden kaum oder nur auf Nebenge-
b&auden zu finden ist. Diese Dachformen wiirde sich nicht in das Stadtbild einfiigen und sind daher nur
in von offentlichen StrafRen nicht einzusehenden Grundstiicksbereichen oder ab einer Gebaudetiefe von
15 m zulassig. Bei dieser Tiefe ist anzunehmen, dass z.B. ein Flachdach im hinteren Teil eines Gebéau-
des sich nicht mehr negativ auf das Stadtbild auswirkt. Diese Festsetzung ist auch im Zusammenhang
mit der Festsetzung der Firstrichtung zu sehen (siehe Kap. B.1.3).

Auch die Fassadengestaltung soll zu einem harmonischen Stadtbild in den zentralen Bereichen beitra-
gen und alte Fassadengliederungen weiterhin erlebbar machen. Bei Neubauten nach Abriss eines Ge-
baudes im MI 1 sind im Bereich der festgesetzten Baulinien die Hausbreiten der bisherigen Bebauung
einzuhalten. Erfolgt ausnahmsweise eine Neubebauung Uber mehrere Hausbreiten der bisherigen Be-
bauung, so ist eine deutliche vertikale Gliederung der Fassade vorzunehmen, die die bisherigen Haus-
breiten aufnimmt. Neubauten mit Stral3enfronten von mehr als 15 m Breite sind in der Fassade vertikal
zu gliedern und es sind entlang der Lange Stral3e mehrere Giebel auszubilden. Damit werden gréf3ere
Gebaude optisch an eine kleinteiligere Strukturen angepasst. Eine gestalterische Zusammenlegung be-
stehender Gebaude ist nur zulassig, wenn eine der vorhandenen Bebauung entsprechende vertikale
Gliederung der Fassade erfolgt. Dabei kann eine vertikale Gliederung von Geb&auden durch Vor- oder
Rickspriinge in der Fassade sowie durch Material- oder Farbwechsel erfolgen.

Gestaltung der nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen

Die Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit Stein- und Kiesflachen wird ausge-
schlossen, da sie zur Verddung der Géarten fiihren, denn es entstehen sog. ,Steinwiisten* bzw. ,Schot-
tergarten®. Die versiegelten Flachen heizen zudem das Stadtklima auf, wirken nicht als Staubfilter und
bilden wenig Lebensraum fiir Insekten. Ein bepflanzter Garten lockert hingegen die Bebauung auf. Es
wird durch die Pflanzen zudem Sauerstoff produziert und durch die Verdunstung wird die Umgebungs-
luft geklhlt. Gleichzeitig wirken die Pflanzen luftreinigend und bieten den unterschiedlichen Tierarten
einen Lebensraum.

Einfriedung
Seit einiger Zeit sind zudem immer wieder verschiedene Beispiele von hohen Einfriedungen durch

Flechtzaune aber auch aus massivem Mauerwerk vorzufinden. Dies bringt eine andere, abweisende
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Qualitat in das Stadtbild, das auBerhalb der Stralenrandbebauung eher durch offene Vorgéarten und
uberwiegend niedrige Einfriedungen mit Ubergangen von privaten, halboffentlichen und 6ffentlichen Be-
reichen gepragt ist. Daher wird in den Ortlichen Bauvorschriften festgesetzt, dass entlang von 6ffentli-
chen Verkehrsflache Einfriedungen nur mit einer Héhe von maximal 1,00 m hergestellt werden dirfen.
Diese Festsetzung ist aufgrund der Festsetzung der Baulinien an der Langen Stral3e, wo daher keine
Vorgarten entstehen werden, nur im Bereich Droste Strafe und im Eckbereich Drostestra3e/Lange
Stral3e beachtlich.
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D DATEN

D.1 Stadtebauliche Werte

Nutzungsart m?
Mischgebiet (Ml 1) 8.643
Mischgebiet (Ml 2) 1.885
Mischgebiet (Ml 3) 204
StraBenverkehrsflache 2.160
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz® 397
> 13.289

D.2 Verfahrensdaten

Die Begriindung hat gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB und
i.vV.m. § 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit der Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Neustadt I
— Neuaufstellung - 6ffentlich in der Zeit vom ausgelegen.

Die Begrindung wurde vom Rat der Stadt Dinklage zusammen mit dem als Satzung beschlossenen
Bebauungsplan Nr. 30 ,Neustadt I — Neuaufstellung - in der Sitzung am beschlossen.



