Stadt Dinklage

Bebauungsplan Nr. 25

"Bahnhof-, Droste- und Rombergstralie"

mit ortlichen Bauvorschriften
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PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung

WA

Mi

MK

2Wo

Allgemeine Wohngebiete

Mischgebiete

Kerngebiete

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Mal der baulichen Nutzung

0.4

I

FH 9m

Grundflachenzahl
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

Hohe baulicher Anlagen als Hochstmald in m, Firsthéhe

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

b@o

offene Bauweise
geschlossene Bauweise

offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

B h Baulinie
Baugrenze
nicht Uberbaubare Grundstiicksflache
Uberbaubare Grundstlicksflache
<+— Firstrichtung
Verkehrsflachen

~

Strallenverkehrsflachen mit StralRenbegrenzungslinie auch gegen-
Uber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

offentliche Parkflache / Aulengastronomie

Ful®- und Radweg

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Einfahrtbereich

Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen

@,

Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfall- und Abwasserbeseitigung,
einschl. der Regenruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser,
sowie fur Ablagerungen

Zweckbestimmung:

Regenwasser Riickhaltung

Grunflachen
offentliche Griinflachen

Sonstige Planzeichen

L
o

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung
des Males der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
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Textliche Festsetzungen

1.

Nutzungsbeschrankungen in den Allgemeinen Wohngebieten

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3 sind gem. § 1
Abs. 6 BauNVO folgende Nutzungen — auch ausnahmsweise — nicht zulassig:

- Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO) und

- Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO)

Nutzungsbeschrankungen in den Mischgebieten

Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete Ml 1, MI 2 und MI 3 sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO
folgende Nutzungen nicht zuléssig:

- Gartenbaubetriebe (8 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO) und

- Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO)

- Vergnigungsstatten (8 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO).

Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete MI 1, Ml 2 und MI 3 sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO
folgende Nutzungen auch ausnahmsweise nicht zulassig:
- Vergnigungsstatten (8 6 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO).

Nutzungsbeschrankungen in den Kerngebieten

Innerhalb der festgesetzten Kerngebiete (MK 1 und MK 2) sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO fol-
gende Nutzungen nicht zuldssig:

- Vergnugungsstatten (8§ 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

- Tankstellen (§ 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO und § 7 Abs. 3 BauNVO)

In den Kerngebieten MK 1 und MK 2 sind Wohnungen gemaf § 7 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO
stra3enseitige im Erdgeschoss nur ausnahmsweise zuléssig. Oberhalb des Erdgeschosses
sind Wohnungen gemaR 8§ 7 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO allgemein zul&ssig.

Beschrankung der Wohnungszahl in Wohngeb&uden

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und den festgesetzten Mischgebieten
MI 1 sind je Wohngebéaude in Form von Einzelhdusern héchstens zwei Wohnungen zulassig;
je Wohngebaude in Form von Doppelhaushalften ist héchstens eine Wohnung zulassig.

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA 2 sind je Wohngeb&aude in Form von Ein-
zelhdusern héchstens vier Wohnungen zulassig; je Wohngebaude in Form von Doppelhaus-
hélften sind héchstens zwei Wohnungen zulassig.

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA 3 sind je Wohngebaude in Form von Ein-
zelhdusern hdchstens 6 Wohnungen zuléssig; je Wohngebaude in Form von Doppelhaushalf-
ten sind héchstens drei Wohnungen zuléssig.

In den Mischgebieten MI 2 sind je Wohngeb&ude in Form von Einzelhdusern hdchstens 6 Woh-
nungen zulassig; je Wohngebaude in Form von Doppelhaushélften sind héchstens drei Woh-
nungen zulassig. Je ErschlieBungseinheit einer Hausgruppe (Reihenhausscheibe) ist héchs-
tens eine Wohnung zulassig.

Fir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf kénnen Ausnahmen von diesen Hochst-
grenzen zugelassen werden. (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Oberkante RohfuRBboden (OKF)

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3, der Mischgebiete Ml 1, MI 2
und Ml 3 sowie der Kerngebiete MK 1 und MK 2 darf die Oberkante des Rohful3bodens des
Erdgeschosses hiéchstens 0,3 m uber fertiger Fahrbahnachse der 6ffentlichen ErschlieBungs-
stral3e im mittleren Bereich der Grundstiicksgrenze entlang der ErschlieBungsstral3e liegen.
(gem. 8 16 und § 18 BauNVO)

Firsthéhe

Der untere Bezugspunkt (Nullpunkt) fiir die festgesetzten Firsthéhen (FH) ist die Oberkante der
nachstgelegenen ErschlieRungsstralle, gemessen in der Fahrbahnmitte.

Der obere Bezugspunkt fiir die Firsthéhe ist der hochste Punkt des Daches.
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10.

11.

12.

Antennen, Schornsteine usw. bleiben unbertcksichtigt (gem. § 16 und § 18 BauNVO)

Baulinien

Im MK2 gilt die Baulinie A fir die Fassaden der Obergeschosse und Arkadenstiitzen im Erdge-
schoss. Die Baulinie B gilt fiir die Fassaden des Erdgeschosses

Die Ubrigen festgesetzten Baulinien gelten nicht fir das oberste Geschoss. (8 23 Abs. 2
BauNVO)

Nicht Gberbaubare Grundsticksflachen

Auf den straRenseitigen nicht berbaubaren Grundstiucksflachen sind Garagen und offene Ga-
ragen (Carports) im Sinne von 8§ 1 der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStplVO) sowie
Nebenanlagen in Form von Gebauden gem. § 14 BauNVO nicht zulassig. Diese Festsetzung
gilt nicht fur offene Stellplatze und nicht entlang von Ful3- und Radwegen (gem. § 12 Abs. 6
BauNVO)

Garagen und Nebenanlagen

Im Bereich der Baulinien sind Garagen, Carports und Nebenanlagen nicht zulassig; mit diesen
Anlagen ist ein Abstand von mindestens 15 m zur Baulinie einzuhalten. Soweit diese Anlagen
nicht vom Stralenraum aus sichtbar sind, kénnen Ausnahmen zugelassen werden.

In den festgesetzten Mischgebieten MI 3 sind die Gebaude an der stral3enseitigen Baugrenze
der BahnhofstralRe auszurichten. Stellplatzanlagen und Garagenhdfe mit mehr als 4 Stellplét-
zen nur in einer Entfernung von mind. 15 m von der Stralenbegrenzungslinie zulédssig. (gem.
§ 12 Abs. 6 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO)

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Bereich des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts im Kerngebiet ist im Erdgeschoss eine Verbin-
dung fir FuBgéanger und Radfahrer in mindestens 3,5 m Breite und einer lichten Héhe von
mindestens 3,0 m anzulegen und dauerhaft zu gewahrleisten. Als Nutzungsberechtigte fiir die-
ses festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird die Allgemeinheit festgesetzt.

Als Nutzungsberechtigter fir das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ,OOWV* wird der
Oldenburgisch- Ostfriesische Wasserverband festgesetzt. (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Begriinung von Stellplatzen

Die Anlagen fiir Pkw-Stellplatze auf den privaten Grundstiicken sind mit standortheimischen
Laubbdumen gemaR der folgenden Pflanzliste mit mind. 16 - 18 cm Stammumfang zu bepflan-
zen, wobei ein Baum je angefangene 5 Stellplatze zu rechnen ist. Die Anpflanzungen sind dau-
erhaft zu erhalten. Abgangige Pflanzen sind zu ersetzen. Die Grof3e der unversiegelten Pflanz-
flache (Baumscheibe) muss mind. 5 m2 betragen.

Ahorn, Berg- Acer pseudoplatanus | Esche Fraxinus excelsior
Eberesche (Vogelbeere) | Sorbus aucuparia Linde, Winter- Tilia cordata

Eiche, Stiel- Quercus robur Faulbaum Frangula alnus
Vogelkirsche Prunus avium Hainbuche Carpinus betulus
Weilldorn Crataegus sp Haselnuss Corylus avellana
Erle, Schwarz- Alnus glutinosa Kreuzdorn Rhamnus cathartica

(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt im Einwirkbereich der Landesstrafle 849 ,Drostestralle”. Zum Schutz vor
Verkehrslarm sind alle Méglichkeiten auszunutzen, um Wohn- und Schlafriume den der Lan-
desstrale abgewandten Bereichen zuzuordnen. Fir straBenzugewandte Wohn- und Schlaf-
raume sind passive Larmschutzmaf3nahmen erforderlich (,Schallschutzfenster”). Bei Schlafrau-
men ist aulRerdem dafiir zu sorgen, dass bei geschlossenen Fenstern und Tiren eine ausrei-
chende Liftung ermdglicht wird.

Bei — zum Zeitpunkt der Planaufstellung schon genehmigten — Wohngebauden im Plangebiet
gilt diese Bestimmung nur bei einer Sanierung, wesentlichen Anderung oder bei Umbauten, die
einem Neubau gleichkommen.
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Ortliche Bauvorschriften (gemag § 9 Abs. 4 BauGB i.v.m. § 84 Abs. 3 NBauO)

81

§2

83

§4

85

86

Dachgestaltung
Als Dachform sind in den Kerngebieten MK 1 und MK 2 sowie in dem Mischgebiet Ml 3 nur

Sattel- oder Walmdacher zulassig. Dabei sind Hauptdachflachen mit einer Neigung von min-
destens 28° auszubilden. Andere Dachformen sind ausnahmsweise ab einer Gebaudetiefe von
15 m und in von 6&ffentlichen Straf3en nicht einzusehenden Grundstiicksbereichen zulassig. An-
bauten an bestehende Bauten, die eine andere Dachneigung aufweisen, sind von dieser Fest-
setzung ausgenommen.

AuRenwandgestaltung/Materialien

In den Kerngebieten MK 1 und MK 2 sowie im Mischgebiet Ml 3 sind die AuRenwande der
Gebaude in Verblendmauerwerk zu erstellen. Die Verwendung von Putz oder Holz ist bis zu
max. 1/3 der Gesamtfassadenflache eines Gebaudes zulassig. Nicht zulassig sind fir die von
offentlichen Verkehrsflachen aus sichtbaren Fassaden Metall- oder Kunststoffverkleidungen,
und Mauerwerksimitationen.

Fassaden mit einer Lange tber 20 m missen durch mind. zwei Vor- und/oder Ruckspriinge
von mind. 0,3 m Uber die gesamte Hohe der Fassade vertikal gegliedert werden.

Schaufensterflachen

Schaufensterflachen diurfen 2/3 der Gesamtbreite des Hauses nicht Uberschreiten (Rohbau-
malfd). Einzelne Schaufenster durfen nicht mehr als 3,50 m breit sein (Rohbaumaf). Neben und
zwischen den in der StraRenfront liegenden Schaufenstern missen mindestens 0,30 m breite
Pfeiler oder Wandflachen angeordnet werden; dies gilt nicht bei Holzfachwerkkonstruktionen.
Die Schaufensterscheiben mussen mindestens 0,15 m hinter der Vorderkante von Wandfla-
chen, Pfeilern und Stitzen zurticktreten. Von dieser Festsetzung sind Schaufenster ausgenom-
men, die hinter Arkaden liegen.

Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen

Die nicht Gberbauten privaten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen, zu begriinen
und dauerhaft zu unterhalten. Kiesflachen oder vergleichbare Materialien sind zur Gestaltung
der Vorgarten und Freiflachen unzuléssig.

Einfriedungen
Entlang von StraBenverkehrsflachen sind Einfriedungen nur zuléssig als:

- Hecken aus standortheimischen Laubgehdlzen bis zu einer Héhe von 1,00 m Uber der an-
grenzenden Stral3e

- Zaune aus Holz oder Metall sowie Mauern aus Ziegeln oder Natursteinen bis zu einer Hohe
von 1,00 m Uber der angrenzenden Stral3e. Das Einziehen von Sichtschutzbandern oder
das Anbringen von anderem Sichtschutz ist nicht zuléassig.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt gem. 8 80 Abs. 3 NBauO, wer den vorstehenden Anforderungen dieser
ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. § 80 Abs. 5
NBauO mit einer GeldbulRe geahndet werden.

Hinweise

1. Artenschutz

Um die Verletzung und Toétung von Individuen auszuschlieen, sind Bau-, Abriss- und
Rodungsarbeiten, der Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare MalRnahmen nur
aul3erhalb der Brutphase der Végel und auf3erhalb der Sommerlebensphase der Flederméause
durchzufihren (d.h. nicht vom 01. Méarz bis zum 30. September). Rodungs- und sonstige
Gehdlzarbeiten sowie vergleichbare Malinahmen sind aulerhalb der Aktivitatszeit der
Fledermdause, d. h. im Zeitraum zwischen dem 16.11. eines Jahres und dem 28./29.02. des
Folgejahres durchzufiihren. Zur Vermeidung von Verstden gegen artenschutzrechtliche
Bestimmungen sind ganzjahrig unmittelbar vor dem Fallen oder sonstigen Gehdlzarbeiten die
Baume durch eine sachkundige Person auf das Vorkommen besonders geschitzter Arten,
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insbesondere auf die Bedeutung fiir hdhlenbewohnende Vogelarten, fir Gehdlzbriter sowie auf
das Fledermausquartierpotenzial zu Uberprifen. Vorhandene Gebdude sind vor der
Durchfiihrung von Sanierungsmafnahmen bzw. Abrissarbeiten durch eine sachkundige Person
auf Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu (berprifen. Werden besetzte
Vogelnester und Baumhoéhlen oder Flederméause festgestellt, sind die Arbeiten umgehend
einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbehorde des
Landkreises Vechta abzustimmen. Umfang und Ergebnis der biologischen Baubegleitung sind
in einem Kurzbericht/Protokoll nachzuweisen.

Im Falle der Beseitigung von Fledermaushohlen oder Nisthéhlen sind im réumlichen
Zusammenhang dauerhaft funktionsféhige Ersatzquartiere einzurichten. Anzahl und Gestaltung
der Kasten richten sich nach Art und Umfang der nachgewiesenen Quartiernutzung. Zur
Vermeidung erheblicher Stérungen potentiell vorhandener Quartiere ist auf eine starke
nachtliche Beleuchtung der Baustellen ebenso zu verzichten wie auf Lichteintrage, die Uber das
normale MalR der Beleuchtung der Verkehrswege und der auf den Wohngrundstiicken
vorhandenen versiegelten Flachen hinausgehen. Die Beleuchtung sollte nur indirekt und mit
Jnsekten-freundlichen® Lampen erfolgen (HSE/T-Lampen). Punktuelle Beleuchtungs-
konzentrationen sind zu vermeiden. Gebaude sollten nicht direkt angestrahlt werden.

2. Versorgungseinrichtungen der EWE und des OOWV
Auf die bestehenden Leitungen der Versorgungstrdger ist Rucksicht zu nehmen; bei
N&herungen oder notwendig werdenden Umlegungen sind die Versorgungstrager zu beteiligen.

3. Ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: Tongefal3scherben, 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)
meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverzuglich
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. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. (Nieders.
Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978, Nds. GVBI., S. 517 zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 28.06.2022 (Nds. GVBI. S. 388).

4. Altlasten
Altlasten sind nach Aktenlage im Plangebiet nicht erwiesen. Sollten bei Erd- und Bauarbeiten
Hinweise auf Altlasten, Altablagerungen oder schadliche Bodenveranderungen zu Tage treten,
so ist unverziglich die Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises Vechta zu
benachrichtigen.

5. Werbeanlagen
Fur das gesamte Stadtgebiet gilt die gem. § 56 und 97 Abs. 1 NBauO als Satzung beschlossene

,Ortliche Bauvorschrift tiber die Gestaltung von Werbeanlagen in der Stadt Dinklage*, bekannt
gemacht am 23.05.2011.

6. LandesstralRe
Von der Landesstral3e 849 ,Drostestral3e” gehen erhebliche Emissionen aus. Fur neu geplante
Nutzungen kénnen gegeniber dem Trager der Stral3enbaulast keinerlei Entschadigungsan-
spriche hinsichtlich Immissionsschutz geltend gemacht werden. Neue Grundstiickszufahrten
zur Landesstral3e bedirfen der Zustimmung des Tragers der Stralenbaulast.

7. Durch diese Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Bahnhof-, Droste- und
RombergstralRe” wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 25 ,Bahnhof-, Doste- und
RombergstralRe” (Ursprungsplan) — mit Ausnahme des vom Bebauungsplan Nr. 7.1 ,Am Markt"
bereits Uberplanten dstlichen Bereichs - vollstédndig Uberplant.

Mit Inkrafttreten der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 tritt der Ursprungsplan aus
dem Jahr 1971 aul3er Kraft.

8. DIN-Normen
Die in der Begrindung bzw. in der Planzeichnung benannten einschlagigen DIN-Normen
kénnen im Bauamt der Stadt Dinklage zu den Ublichen Dienstzeiten eingesehen werden.





