Bebauungsplan Nr. 37 ,HolthausstraBe/Riedenweg” — Neuaufstellung —
Beschleunigtes Verfahren gen. § 13 a BauGB
Offentliche Auslegung vom 23.04. — 25.05.2018 (einschl.)

Eingegangene Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange und Abwagungsvorschldge

Folgende Trager 6ffentlicher Belange haben mitgeteilt, dass sie weder Anregungen noch
Bedenken vorzubringen haben:
1) Deutsche Telekom Technik GmbH, Osnabriick
2) Vodafone GmbH/ Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Hannover
3) Staatl. Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg
4) Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Bezirksstelle Oldenburg-Sid, Cloppenburg
5) Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie, Meppen

Folgende Trager offentlicher Belange haben Anregungen vorgebracht:

1) EWE Netz GmbH, Cloppenburg, E-Mail vom 19.04.2018

Im Plangebiet befinden sich Versorgungsleitungen und Anlagen der EWE NETZ GmbH.

Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und Standorten (Bestand) grundsatzlich zu erhalten und
* ‘Urfen weder beschadigt, iberbaut, Uberpflanzt oder anderweitig gefahrdet werden. Bitte stellen Sie sicher, dass
Jigse Leitungen und Anlagen durch Ihr Vorhaben weder technisch noch rechtlich beeintrachtigt werden.

Sollte sich durch Ihr Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpassung unserer Anlagen, wie z.B. Anderungen,
Beseitigung, Neuhersteliung der Anlagen an anderem Ort (Versetzung) oder anderer Betriebsarbeiten ergeben, solien
daflr die gesetzlichen Vorgaben und die anerkannten Regeln der Technik gelten. Gleiches gilt auch fur die
Neuherstellung, z.B. Bereitstellung eines Stationsstellplatzes. Die Kosten der Anpassungen bzw. Betriebsarbeiten
sind von dem Vorhabentrager vollstandig zu tragen und der EWE NETZ GmbH zu erstatten, es sei denn der
Vorhabentrager und die EWE NETZ GmbH haben eine anderslautende Kostentragung vertraglich geregelt.

Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Bedenken oder Anregungen vorzubringen.

Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen einzubeziehen und uns frithzeitig zu beteiligen.

Abwdgungsvorschlag
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie sind bei anstehenden
Baumalinahmen zu beachten.




2) Nds. Landesbehdrde fiir StraRenbau und Verkehr, Schreiben vom 26.04.2018

Zu der Aufstellung der Neufassung des Bebauungsplanes Nr. 37 HolthausstraRe, Riedenweg"” -
Neuaufstellung- nehme ich in stralRenbaulicher und verkehrstechnischer Hinsicht wie folgt Stellung:

Gegen die Neuaufstellung des o. a. Bebauungsplanes werden keine grundsatzlichen
Einwendungen erhoben.

Der Geltungsbereich des o. a. Bebauungsplanes grenzt im Osten zwischen dem Netzknotenpunkt
3314020 B und dem Netzknotenpunkt 3314013 O, Abschnitt Nr. 30, von Station 165 (km 0,447) bis
Station 245 (km 0,528) an die von hier betreute Landesstraiie 861 innerhalb einer nach § 4 (1)
NStrG (Stand: in der Fassung vom 24.09.1980, letzte beriicksichtigte Anderung: § 43 geandert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.10.2014) zusammenhangend bebauten Ortslage an.

Mit der Festsetzung der Baugrenzen bin ich einverstanden.

Folgenden nachrichtlichen Hinweis bitte ich im Bebauungsplanes Nr. 37 ,Holthausstrafe,
Riedenweg" -Neuaufstellung- mit aufzunehmen:

Von der Landesstralle 861 gehen erhebliche Emissionen aus. Fiir die neu geplanten
Nutzungen  kénnen  gegeniiber dem  Trdger der StraBenbaulast keinerlei
Entschadigungsanspriiche hinsichtlich Immissionsschutz geltend gemacht werden.

Zur Geschéftserleichterung habe ich 2 Durchschriften dieser Stellungnahme beigefiigt.

Abwdgungsvorschlag
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Der nachrichtliche Hinweis zur LandesstraRe
wird wie gewlinscht in die Planzeichnung aufgenommen.

3) OOWV Brake, Schreiben vom 02.05.2018

wir haben die Aufstellung-des oben genannten Bebauungsplanes zur Kenntnis genommen.

Das Gebiet ist voll erschlossen. Die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen diirfen
nicht durch geschiossene Fahrbahndecken - ausgenommen an den Kreuzungsstellen —
Uberbaut werden.

Bei der Erstellung von Bauwerken sind Sicherheitsabstande zu den Ver- und
Entsorgungsleitungen einzuhalten. Ferner weisen wir darauf hin, dass wegen der
erforderlicher Wartungs-, Unterhaltungs- und Erneuerungsarbeiten Versorgungsleitungen
weder Gberpflanzt noch mit anderen Hindernissen Gberbaut werden diirfen. Um fiir die
Zukunft sicherzustellen, dass eine Uberbauung der Leitungen nicht stattfinden kann,
werden Sie gebeten, ggf. fir die betroffenen Leitungen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
einzutragen.

Um Beachtung des DVGW Arbeitsblattes W 400-1 wird gebeten.



tm Hinblick auf den der Stadt obliegenden Brandschutz (Grundschutz) weisen wir
ausdriicklich darauf hin, dass die Loschwasservorhaltung kein gesetzlicher Bestandteil der
offentlichen Wasserversorgung ist. Die Offentliche Wasserversorgung als Aufgabe der
Daseinsvorsorge  wird durch die  gesetzlichen  Aufgabenzuweisungen  des
Niedersdchsischen Brandschutzgesetzes (NBrandSchG) nicht beriihrt, sondern ist von der
kommunalen Léschwasserversorgungspflicht zu trennen.

Eine Pflicht zur vollstindigen oder teilweisen Sicherstellung der Loschwasserversorgung
tber das offentliche Wasserversorgungsnetz (leitungsgebunden) besteht durch den
OOWV nicht.

Da unter Beriicksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung
unterschiedliche Richtwerte fur den Loschwasserbedarf bestehen (DVGW-Arbeitsblatt W
405), ist frihzeitig beim OOWV der mogliche Anteil (rechnerischer Wert) des
leitungsgebundenen Léschwasseranteils zu erfragen, um planungsrechtlich die
Erschliefung als gesichert anerkannt zu bekommen.

Eventuelle Sicherungs- bzw. Umlegungsarbeiten kénnen nur zu Lasten des Veranlassers
oder nach den Kostenregelungen bestehender Vertrage durchgefiihrt werden.

Abwdgungsvorschlag
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie sind bei anstehenden BaumalRnahmen zu
beachten.

4) Nds. Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz,
Cloppenburg, Schreiben vom 03.05.2018

die Unterlagen zum o.g. Antrag haben wir geprift. Seitens des Niederséchsischen Landesbetriebes
fur Wasserwirtschaft, Klisten- und Naturschutz (NLWKN), Betriebsstelle Cloppenburg, werden fol-
gende Hinweise gegeben:

Im Rahmen der Beteiligung als Trager &ffentlicher Belange weisen wir darauf hin, dass sich auRer-
halb des Bereiches des Vorhabens eine Landesmessstelle befindet, die vom NLWKN betrieben und
unterhalten wird. (s. Ubersichtskarte) Diese Messstelle dient der Gewésseriiberwachung und ist von
erheblicher Bedeutung fiir das Land Niedersachsen. Die Landesmessstelle darf auch in ihrer Funktio-
nalitédt durch das Vorhaben nicht beeintréchtigt werden.

Far Rickfragen steht lhnen Herr Klaus, Tel. 04471/886-133, gerne zur Verfiigung.
Solite das Planvorhaben zu wesentlichen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt fiihren, gehen wir

von einer Beteiligung als Gewasserkundlicher Landesdienst (GLD) aus. Die Stellungnahme als TOB
ersetzt nicht die Stellungnahme des GLD.

Abwdgungsvorschlag:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die genannte Landesmessstelle befindet sich an der
SanderstraBe, Nahe Hopener Mihlenbach, in einem Abstand von ca. 300 m zum Plangebiet. Durch
die vorliegende Planung wird die Messstelle — nach Kenntnis der Stadt Dinklage — in ihrer
Funktionalitat nicht beeintrachtigt.




5) Landkreis Vechta, Schreiben vom 16.05.2018

Hinsichtlich der von mir wahrzunehmenden Belange bestehen gegen den Bebauungsplanentwurf grund-
séatzlich keine Bedenken,

Immissionsschutz
Zur Berucksichtigung der Belange des Immissionsschutzes ist in der Begrindung auf die Auswirkungen
der benachbarten Gewerbegebiete und die Landesstrafle L 861 auf das Plangebiet einzugehen.

Wasserwirtschaft

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht weise ich darauf hin, dass in der Begriindung die Regelung des Oberfia-
chenwasserabflusses konkret aufzuzeigen ist. Eine Abflussverscharfung im Gewasser ist durch geeigne-
te Malinahmen zu unterbinden. Eine direkte Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser ohne
vorherige Ruckhaltung und Sedimentation ist nicht zeitgemaR. Der Umgang mit der Ableitung des Ober-
flachenwassers ist detailliert darzustellen.

Planentwurf

In der Begrundung sind Angaben zur Infrastrukiur (ErschlieRung, Energieversorgung, Schmutzwasser,
Wasserversargung, Abfallbeseitigung, Fernmeldewesen) zu ergénzen.

Abwadgungsvorschlag:

Immissionsschutz

Dem Vorschlag wird entsprochen und die Begriindung entsprechend erganzt. Ein Hinweis auf
die Emissionen der L 861 wird zudem in die Planzeichnung aufgenommen. Im Ubrigen
handelt es sich bei dem Plangebiet um ein gewachsenes Wohngebiet, das seit Jahrzehnten
mit Wohnhausern bebaut ist. Bei Vorhaben im benachbarten Gewerbegebiet ist seit jeher
auf die Belange der Wohnbebauung in diesem Gebiet Ricksicht zu nehmen und durch
entsprechende Gutachten zu belegen.

Wasserwirtschaft

Es handelt sich bei dem Plangebiet um ein gewachsenes Wohngebiet, das nahezu vollstandig
bebaut ist. Zur Zeit stehen keine ErschlieBungsarbeiten an. Es ist aber vorgesehen, die
Oberflachenentwaésserung in diesem Gebiet in den nachsten Jahren Stlick fiir Stick neu zu
ordnen und Regenwasserkandle und Rickhaltungsanlagen zu bauen. Dies wird in Absprache
mit dem OOWV und dem Amt fir Wasserwirtschaft erfolgen. Die Begriindung wird
entsprechend erganzt.

Planentwurf
Die Begriindung wird entsprechend ergénzt.



Eingegangene Stellungnahmen von privaten Einwendern und Abwagungsvorschlage

1)

2)

Einwender 1, Vermerk des Bauamts der Stadt Dinklage vom 17.04.2018

»Am gestrigen Tage, 16.04.2018, sprach Herr ......... im Bauamt vor. Herr .........

Ist Eigentiimer der freien Grundstiicke am Wendeplatz des verlangerten Riedenwegs
(Flurstiicke 286/3 und 285/2).

Er erklarte, dass er diese Grundstiicke mit einem Doppelhaus bebauen wolle. Dies sei
aufgrund der vorgesehenen Baugrenzen kaum moglich.

Herr.....bittet darum, den Bauteppich auf dem Flurstick 286/3 zu vergroRern.”

Abwadgungsvorschlag:

Die Baugrenze im Planentwurf (5 m) wurde aus dem bestandskraftigen B-Plan Nr. 37
Ubernommen.

Der Anregung wird entsprochen: Die Baugrenze wird in diesem Bereich auf 3 m
reduziert.

Einwender 2, Vermerk des Bauamtes der Stadt Dinklage vom 08.05.2018

»Am heutigen Tage sprach Herr FriedenstraRe, hier vor.

Er sprach sich dafiir aus, in den Wohnstrallen statt einer Firsthbhe von 9 m eine
Gebdudehohe von héchstens 8 m festzusetzen.

Grund: Bei einer Hohe von 9 m sei ein zweigeschossiges Wohnhaus mit ausgebautem
Staffelgeschoss mit Flachdach moglich. Dies sollte unbedingt verhindert werden.”

Abwadgungsvorschlag:

Der Anregung wird nicht entsprochen. Die hochstzuldssige Firsthohe von 9 m entspricht der
Festsetzung in den neuen Wohngebieten von Dinklage. Zudem ist in Nr. 5 der textlichen
Festsetzungen geregelt, dass Wohnnutzungen oberhalb des zweiten Geschosses unzuldssig

sind.

3) Einwender 3, Schreiben vom 18.05.2018

Wir spezifizieren die Einwendungen unserer Mandantin nochmals wie folgt:

Unsere Mandantin grenzt unmittelbar siidlich mit dem Betrieb an den Bereich an, fiir den die Neuauf-
stellung zur verdichtung vorgesehen ist. Die Neuaufsteiiung des Bebauungspians soliten die Belange
unserer Mandantin zur Sicherung der Entwicklung des Betriebes beriicksichtigen.

Vor diesem Hintergrund ist zunichst einmal darauf hinzuweisen, dass die Gefahr besteht, dass sich das
Mischgebiet zu einem allgemeinen Wohngebiet hin entwickelt. Zu hinterfragen ist, warum das Misch-
gebiet zugunsten des WA 2-Gebietes verkleinert werden soll und das auch noch in einem Bereich, der
gewerblich genutzt wird. Der bisher im siidostlichen Bereich gelegene Gewerbebetrieb (Tischlerei)
wird teilweise aus dem Mischgebiet herausgenommen. Um der Gefahr einer Entstehung eines fakti-
schen allgemeinen Wohngebiets zu begegnen, wird vorgeschlagen, sowohl den unmittelbar siidwest-
lich der Friedensstrale gelegenen Gewerbebetrieb sowie den unmittelbar siidéstlich der Friedensstrafie
gelegenen Gewerbebetrieb in die Mischgebietsplanung mitaufzunehmen. Dariiber hinaus sollte sicher-



gestellt werden, dass die Genehmigungsbehdrde im Rahmen der Genehmigungstiitigkeit darauf achtet,
dass sich das Baugebiet nicht weiter zu einem faktischen Wohngebiet hin entwickelt. Die Genehmi-
gung fiir Wohnbauvorhaben in diesem Bereich sollten so mafivoll und riickhaltend erteilt werden, dass
diese Gefahr nicht besteht. AuBerdem wird angeregt, in den MI 1-Gebieten die Zahl der zulissigen
Wohnanlagen, wie im MI 2-Gebiet auf zwei Wohneinheiten zu beschrinken.

In der im Entwurf vorgelegten Form beinhaltet die Planung die Gefahr, dass die Entwicklungsmog-
lichkeiten des Betriebes unseres Mandanten eingeschrinkt werden, soweit nicht durch Planungsin-
strumente die Entwicklung des MI-Gebietes zu einem faktischen Wohngebiet verhindert wird.

Wir beantragen, den Entwurf des Bebauungsplans zur Sicherung der seit langem im Gebief selbst und
angrenz‘end vorhandene Betriebe im vorgetragenen Sinne zu erginzen bzw. zu #ndern und uns das
Ergeij der Abwéigung der fir unsere Mandantin erhobenen Einwendungen mitzuteilen.

Abwagungsvorschlag

Der Anregung wird zum Teil entsprochen: Die Abgrenzung des Mischgebietes wird entsprechend des
Ursprungsplans geandert, so dass der im stidostlichen Bereich gelegene Gewerbebetrieb vollstandig
im Mischgebiet liegt. Die angesprochenen Betriebe siidlich der FriedenstraRe liegen hingegen nicht
im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 37, sondern im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Samskamp*
sind dort bereits als Mischgebiet bzw. Gewerbegebiet ausgewiesen.

Der Bereich der Friedenstralle ist seit Jahrzehnten mit Wohnhdusern bebaut und deshalb faktisch
ein  Wohngebiet; einige Hauser sind genauso alt oder alter als die hier ansassigen
Landhandelsunternehmen. Durch die laut Planung vorgesehene Reduzierung der maximal zuldssigen
Zahl der Wohneinheiten je Gebaude wird dem Wunsch der Firma entsprochen, eine Begrenzung der
weiteren Wohnbebauung vorzunehmen.

Die Zulassung von 4 Wohneinheiten je Gebdude an den Sammelstrallen Holthausstralle und
SanderstraBe entspricht dem Verdichtungskonzept der Stadt Dinklage und soll nicht gedndert
werden.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass der noch bestandskraftige Bebauungsplan Nr. 37 keinerlei
Einschrankungen hinsichtlich der Ausweitung der Wohnbebauung enthdlt. Die geplante
Neuaufstellung enthalt hingegen Grenzen in Bezug auf Gebdudehohen, Zahl der Wohneinheiten und
Versiegelungsgrad (Anwendung der neuen BauNVO). Eine Einschrankung der Betriebe im Vergleich
zu der seit 1982 bestandskraftigen Planung erfolgt somit in keiner Weise.




4) Einwender

4, Schreiben vom 22.05.2018
zunéchst nochmals vielen Dank fiir die Eingangsbestatigung unseres Schreibens vom 21.01.2018 mit
der Wertung als Anregung im Rahmen der Sffentlichen Auslegung. Wir bitten darum, alle dort
beantragten Punkte weiter in vollem Umfang zu beriicksichtigen, soweit dies moglich ist.

Ebenfallg bedanken wir uns Uber den Erdass der Verdnderungssperre vom 19.05.2018 zur
Rechtssicherung des benannten Bebauungsplanes.

Wie in unserer Stellungnahme vom 21.01.2018 beantragt und im heutigen Telefonat mit Herrn
Bauamtsleiter Busch erbrtert, beantragen wir mindestens zu den westlich im Mischgebiet 1
angrenzenden Grundstlicken 347/1 (Tépfel) u. 346/1 (Plagge) eine Baugrenze, durch die der
gesetzliche Mindestabstand von 3,0 auf 5,0 Meter erweitert wird, da sich zu dieser Seite unser
gesamter Lebensbereich (Kuche, Wintergarten Gber 2 Stockwerke mit dem Hauptaufenthalts- und
Wohnbereich, Wohnzimmer mit Terrasse) 6ffnet und der Abstand zur Grundstiicksgrenze wenig
Freiflache bietet.

Ohne diese Baugrenze wiirde sich fir uns die im BPlan auf Seite 5, Abs. 1 benannte Problematik
ergeben, zumal nach der im Bebauungspian genannten Anderung der Nds. Bauordnung (Senkung
des Grenzabstandes von Wohngebduden von 1 h auf % h) bei einer rilckwartigen Bebauung der
benannten Grundstiicke (Wohn/Gewerbemischgebiet) die Méagiichkeit bestiinde, die geseizlich
vorgeschriebenen 3 m Grenzabstand durch Balkone auch noch um 1/3 in unsere Richtung zu
Gberschreiten. Zu dieser Befiirchtung wurde mir von Hermn Bauamtsleiter Busch bedeutet, dass dies
nur mit unserem verherigen Einversténdnis méglich sei, bei Garagen und &hnlichen Gebaduden
allerdings zuldssig wére.

Die im Plan eingezeichnete hintere Baugrenze Richtung der Strafle Hugenkotten ist fiir uns nicht
erforderlich, da eine gerdumige Gartenfliche zur Grundsticksgrenze vorhanden ist. Sollte die
Baugrenze seitens der Stadt Dinklage nicht fur eine Zuwegungsméglichkeit der evil. riickwértig
entstehenden Grundstlicke geplant sein, beantragen wir, diese aus dem Bebauungsplan zu
entfernen.

Uber eine fir uns positive Entscheidung wéren wir sehr dankbar.

Als Anmerkung zum Umweltschutz méchten wir mitteilen, dass in unserem Garten Fledermause
umherfliegen, alierdings wissen wir nicht, um welche Art es sich dabei handelt und wo genau sie
anséssig sind.

Schreiben vom 21.01.2018

Der erste Teil des Schreibens vom 21.01.2018 enthalt Fragen zum Bebauungsplanentwurf, die durch
den anschl. erstellten und ausgelegten Entwurf bereits beantwortet sind.

Der 2. Teil enthalt die bereits oben erwahnte Anregung des Einwenders zur Ausweisung einer
hinteren Baugrenze im Abstand von 5 m auf den westlich angrenzenden Grundstlicken an der

Holthausstralle.

Zusatzlich wurde in diesem Schreiben folgender Wunsch vorgebracht:

Im Sinne der Nachverdichtung wirde unser Grundstick mit knapp 2.000 gm gréRenmaRig eine
Teilung zulassen. Derzeit befinden sich hier drei Wohneinheiten und eine vierte kénnte noch
ausgebaut werden. Aus diesem Grund beantragen wir fir unser Grundstiick ebenfalls die
Festsetzung von max. 4 Wohneinheiten, anstatt der im ,neuen® BPlan ersichilichen 2
Wohneinheiten.

Abwdagungsvorschlag:
Da auf den betroffenen Grundstiicken an der HolthausstraRe in der Ortlichkeit ein Wohnhaus bis auf

4 m an die Grenze heranriickt, ware eine hintere Baugrenze von 5 m fiir die Nachbargrundstiicke
unverhaltnismalig. AuRerdem ware die beantragte Baugrenze beidseitig einzutragen; d. h. auch auf
dem Grundstiick des Einwenders, da nicht eine Seite einseitig belastet werden darf.

Da diese Baugrenze nicht im ausgelegten Planentwurf enthalten war, konnten sich die
Grundstiicksnachbarn bisher nicht dazu duRern. Dazu miisste ihnen jetzt vor einer Anderung des
Planes Gelegenheit gegeben werden.




Eine Baugrenze mit 2 x 4 m wird hier eingetragen, wenn beide Seiten hiermit einverstanden sind.

Die hintere Baugrenze zu den Grundstiicken “Hugenkotten” dient der Wahrung eines angemessenen
Abstandes zwischen moglichen neuen Gebduden in den Garten der Grundsticke an der
Friedenstralle und der Stralle ,Hugenkotten” und damit der gegenseitigen Ricksichtnahme. Kein
anderer Anlieger beider Straflen hat diese Baugrenze in Frage gestellt. Sie soll im Plan verbleiben.

Hinsichtlich der festgestellten Fledermause ist bereits ein textlicher Hinweis in der Neuaufstellung
des Bebauungsplanes enthalten, wonach abzubrechende Gebadude und zu fallende Baume vorab auf
Nisthohlen zu untersuchen sind und bei festgestelltem Fledermausbesatz das weitere Vorgehen mit
der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen ist.

Die maximale Zahl der Wohneinheiten bezieht sich jeweils auf ein Gebdude. Auf dem Grundstiick des
Einwenders sind ohne Weiteres 4 Wohneinheiten — aufgeteilt in zwei Gebauden — moglich.

5) Einwender 5, Schreiben vom 24.05.2018

am 23.01.2018 wurde durch den Ausschuss fiir Bauen, Umwelt und Stadtentwicklung/ Verwaltungsausschuss
die Neuaufsteliung des Bebauungsplans Nr. 37 ,Holthausstrae, Riedenweg" beschlossen.

Die amtliche Bekanntmachung erfolgte am 14.04.2018 in der Oldenburgischen Volkszeitung unter Hinweis auf
die éffentliche Auslegung des Entwurfs vorn 23.04.2018 bis 24.05.2018.

im Anschluss an die milndliche Stellungnahme In der Ausschuss-Sitzung vom 23.01.2018 und Bezug
nehmend auf die amtliche Bekanntmachung erhebe ich folgende Einwendungen und beantrage:

1.) Die Anzahl der maximal zuléissigen Wohnungen fiir die Friedenstrae (Ml 2 bzw. WA 2) auf
héchstens vier Wohnungen je Einzelhaus und hochstens zwei Wohnungen je Doppelhaushilfte
festzusetzen.

2) Hilfsweise, die Anzahl der maximal zuidssigen Wohnungen fiir die FriedenstraBe im Mischge-
biet (Ml 2) auf hchstens vier Wohnungen je Einzelhaus und hdchstens zwei Wohnungen je
Doppelhaushdlfte und im Aligemeinen Wohngebiet (WA2) auf héchstens zwei Wohnungen je
Einzelhaus und hGchstens elne Wohnung je Doppelhaushiifte festzusetzen.

Begriindung

ich bin Vermieter des an der Friedenstrale 6 belegenen Einfamilienhauses. Die GrundstiicksgroRe betrégt
insgesamt ca. 1980 m2

Der aktuell rechiskréftige Bebauungsptan Nr. 37 vom 15.05.1982 enthélt fiir den Siedlungsbereich der Frieden-
strafe u.a. folgende Festsetzungen gemaf BauNVO:



Art: Mischgebiet (Mi) fiir den vorderen Bereich der Grundstiicke, Allgemeines Wohngebiet (WA) fi
den hinteren Bereich der Grundstiicke.

- MaR: max. zwei Vollgeschosse, Grundfischenzahl 0,4, Geschossflédchenzahl 0,8

- Offene Bauweise

- Keine Begrenzung der max. Bauhthe oder der max. zuléssigen Wohneinheiten

- Keine Vorgabe hinsichtlich der duerlichen Erscheinungsform als Einfamilien- bzw. Doppelhaus.

Demgegeniiber mochte die Stadt Dinklage im Rahmen der Neuaufstellung nach § 13a BauGB folgende Fest:
sefzungen dndem bzw. neu aufnehmen:

- Nur Einzel- und Doppelhéuser zulassig
- Begrenzung der maximalen Bauhéhe auf 9,00m

- Begrenzung der maximal zuldssigen Wohneinheiten je Gebaude auf zwei Wohneinheiten, eine Wohn-
nutzung oberhalb des zweiten Voligeschosses soll nicht maglich sein.

Es wird zundchst begriiRt, dass die Stadt Dinklage eine (ohnehin bereits stattfindende) Nachverdichtung in den
bestehenden Siedlungsbereichen im Stadtzentrum emdglichen bzw. beibehaiten machte. BegriiRenswert ist
auch, dass die Stadt Dinklage gleichzeitig der Entstehung unmaRstablicher Gebaude entgegenwirken machte.

Es ist insoweit nicht zu beanstanden, wenn die Stadt Dinklage vor diesem Hintergrund sowohl eine Begrenzung
der BauhShe auf 9 m, ais auch gemaR § 22 Abs. (2) BauNVO die Art der zulassigen Errichtungsweise von bau-
lichen Anlagen auf Einzel- und Doppelhéuser festsetzen méchte.

Die im Planentwurf vorgenommenen neuen Festsetzungen stellen jedoch auch einen erheblichen Eingriff in das
grundgesetzlich geschiitzte Eigentumsrecht nach Art. 14 Abs. 1 GG dar und sind dementsprechend verhaltnis-
mafig auszugestalten. Zudem miissen die Festsetzungen auch dem Gleichbehandlungsgrundsatz nach Art. 3
Abs. 1 GG genligen.

SchlieBlich sind auch die in § 1 Abs. (6) BauGB genannten Belange untereinander und gegeneinander abzuws-
gen.

Hinsichtiich der beabsichtigten textlichen Festsetzung, dass im Bereich der Friedenstralie sowoh! im Teilbereich
Mischgebiet (Ml 2) als auch im Teilbereich Afigemeines Wohngebiet (WA 2) kiinftig lediglich nur noch zwei
Wohneinheiten je Einzelhaus bzw. Doppelhaus zuldssig sein sollen, obwoh! dort bisher {iberhaupt keine Be-
grenzung besteht, werden diese Anforderungen jedoch nicht gewahrt:

1. Anlass und Ziel der Planung ist gema® der Begriindung zur Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr.
37 die Erméglichung einer moderaten Nachverdichtung (vgl. S. 3 ff)).

Als wesentiiche Motive und Ziele werden einerseits die hohe Nachfrage nach Baufldchen in Dinkiage,
insbesondere Baumdglichkeiten ,in zweiter Reihe* ~ auch durch die in den Siedlungsgebieten lebende
Kindergeneration — und andererseits die Verhinderung der Entstehung unmafstablicher Gebaude in
gewachsenen Siedlungsbereichen angefiihrt.



In diesem Zusammenhang fiihrt die Begriindung auch die existierende Bodenknappheit, steigende
Grundstickspreise, den gestiegenen Bedarf an kleineren Wohnungen sowie deren Energieeffizienz
und Bamierafreiheit an.

Auch der mit groflen Wohngeb&uden mit mehreren Wohnungen einhergehende erhdhte Stellplatzbe-
darf und die mit der Entstehung von groien Wohngeb&uden verringerte Befichtung und Besonnung
werden genannt.

Auch soll sich die Neuaufstellung in die deutsche Nachhaltigkeitsstrategie 2016 einfigen.

Dem Ziel der Verhinderung der Entstehung unmaRstéblicher Gebéude (insbes. eine Wohnnutzung,
weiche (iber zwei Vollgeschosse hinausgeht) und den oben beschriebenen Folgeerscheinungen wird
mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 37 fiir den Teilbereich der Friedenstrafie bereits da-
durch ausreichend Rechnung getragen, dass die bauliche Héhe auf 9 m begrenzt werden soll und zu-
kiinftig lediglich die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusemn zuldssig sein soll. Auch eine Wohnnut-
zung oberhalb des zweiten Voligeschosses soll ausweislich der Begriindung ausgeschlossen werden.
SchiieBlich werden auch die Baugrenzen angepasst.

Die Festsetzung, dass je Geb&ude maximal zwei Wohnungen zuldssig sein sollen, ist hingegen weder
geeignet noch angemessen, um den genannten Zielen der Planung Rechnung zu tragen. Dies gilt ins-
besondere fiir den vorderen Teilbereich, welcher auch weiterhin als Mischgebiet (Mi 2) ausgewiesen
ist.

a) Dazu ist zunéchst ist festzustellen, dass in Teilbereichen der FriedenstraRe bereits heute Wohn-
h&user mit mehr als 2wei Wohneinheiten existieren.

b) Auch sind Gewerbebetriebe an der Friedenstralie anséssig. Die kiinftige Ansiedlung von neuen
Gewerbebetrieben mit entsprechend hohem Steliplatzbedarf, bspw. fiir Mitarbeiter und Kun-
den, istim Teilbereich Ml 2 auch nach der Neuaufsteliung méglich.

c) Weiterhin ist ein nicht unerheblicher Teil der an der FriedenstraBe belegenen Einzelhduser be-
reits heute nicht mehr von der Eltern- und/ oder Kindergeneration bewohnt, sondern wird
vermietet. Diese Entwicklung wird sich in den kommenden Jahren voraussichtlich weiter fortset-
Zen.

d) Die GrundstlicksgrdBen sind fiir heutige innerstidtische Verhaknisse sehr grofiziigig bemessen
und diirften nahezu vollstandig in einem GroRenbereich zwischen 2000 m? und 1000 m? (auf-
grund von Grundstiicksteilungen) zu verorten sein, so dass Gebaude mit bis zu vier Wohneinhei-
ten aufgrund der weiteren hinzutretenden Festsetzungen (Héhenbegrenzung 9 m, nur Einzel- und
Doppelhauser, keine Wohnnutzung oberhalb des zweiten Vollgeschosses) auch nicht als
~unmafstéblich” erscheinen werden. Die in der Begriindung vereinzelt erwéhnten Konflikte hin-
sichtlich ausreichender Belichtung und Besonnung bzw. Sichtschutz kénnen hier tatséchlich nicht
gintreten,

Im Ubrigen trégt der Entwurf des Bebauungsplans diesen Konflikten ebenfalls bereits durch die
Hohenbegrenzung, dem Ausschluss der Wohnnutzung oberhalb des 2. Vollgeschosses und den
teilweise Uberarbeiteten Grenzabstéinden ausreichend Rechnung.



Des Weiteren muss es fiir die eigene und fremde Wohnnutzung der Gebéude méglich bleiben,
Mehrgenerationenhauser zu errichten, was ebenfalls ein aktuelles Ziel der Bundespolitik ist und
die Zulassigkeit von mehr als zwei Wohneinheiten je Gebéude erfordert!.

Auch die zentrale Lage der Grundstlicke mit fuRlaufiger Anbindung an Bushaltestelle und Ver-
brauchermérkte ist im Hinblick auf die stadtebaulich gewlinschte bodenschonende Nachverdich-
tung besonders zu berlicksichtigen (Stichwort ,Nachhaltigkeitsstrategie 2016*, welche 1.0. entge-
gen der Begriindung des Entwurfs gerade nicht auf die Flichennutzung im AuRenbereich be-
schrankt ist).

e) Hinsichtiich der ,UnmaRstéblichkeit und der ausreichenden Belichtung und Besonnung ist
zudem zu konstatieren, dass im unmittelbar an die Friedenstrale angrenzenden Gewerbegebiet
(Bebauungsplan Nr. 5 ,Samskamp", 6. Anderung) bereits seit langer Zeit Gebdudehdhen von 30
m bzw. 35 m in geschlossener Bauwsise zuldssig sind. Die Stadt Dinklage hat noch im Jahr 2015
der Anderung eines Teilbereichs des Bebauungsplans Nr. 5 zugestimmt, welche die Emichtung
von Gebéuden mit einer Hohe von 26,20 m bzw. 35,20 m ermdglicht.

Es diirfie den Ratsmitgliedem insoweit bekannt sein, dass die Festsetzungen von den ansassigen
Gewerbebetrieben insbesondere in den vergangenen Jahren voll ausgeschdpft worden sind. In ei-
nem Fall hat die Stadt Dinklage sogar einem Dispens zugestimmt, so dass ein Gebgude mit (iber
36 m Hohe entstehen konnte. Auch wenn es sich dabei vorliegend um einen anderen Planbereich
handelt, konnen diese hohen Gebéude in unmittelbarer Nahe bei der hier voriiegenden Gemenge-
lage fiir die Beurteilung der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 37 jedenfalls fiir den Teilbe-
reich der Friedenstrae nicht auBer Betracht bleiben.

Durch den Schattenwurf der bereits bestehenden gewerblich genutzten Gebiiude im angren-
zenden Planbereich und unter Beriicksichtigung der GrundstiicksgréBen sowie der Tatsache, dass
an der Friedenstrale nur eine einseitige Bebauung mit sich 6ffnenden Baukdrpem hin zum an-
grenzenden gewerblich genutzten Planberiech besteht, wiirden selbst Gebaudehdhen von iiber 9
m und erst recht eine Anzahl von max. vier Wohneinheiten je Gebude jedenfalls auf den vorderen
Grundstiicksteilen der FriedenstraBe nicht ins Gewicht fallen und es wiirde auch keine Verschlech-
terung der Wohn- und Arbeitsverhaitnisse eintreten. Im Hinblick auf eine geordnete Stadtent-
wicklung bzw. deren Erscheinungsbild gilt dasselbe. Insbesondere vor diesem Hintergrund ist
eine abgestufte Bebauung im Planbereich, welche im Bereich der Friedenstrale zumindest im
Mischgebiet vier Wohneinheiten je Gebaude ermdglicht, geboten (vgl. auch den oben gesteliten
Hilfsantrag).

f)  Wie bereits oben unter lit. ¢) beschrieben, ist ein nicht unerheblicher Teil der Bestandsgebsude auf
der Friedenstralle bereits heute vermietet. Dieser Trend wird sich in der Zukunft aller Voraussicht
nach verstérken, so dass auch die Interessen derjenigen (wachsenden) Anzahl an Grundstiicksei-
gentiimern Rechnung zu tragen ist, welche Bestandsgebaude nicht selbst bewohnen, sondern
vermieten bzw. neu zu errichtende Geb&ude als Renditeobjekte herstellen méchten.

Insbesondere bei den aktuell bereits vermietefen Hausemn diirfte es sich Uberwiegend um altere
Gebdude handeln, welche den heutigen Anforderungen an Energieeffizienz und Barrierefreiheit
uberwiegend nicht mehr gerecht werden.

Sowohl bei der Sanierung von vermieteten Bestandsbauten als auch bei der Errichtung neu-
er Gebdude ist daher auf die wirtschaftliche Tragfhigkeit sclcher Manahmen Rilcksicht 2u
nehmen. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass die Bauherstellungskosten aufgrund

1 Férderrichtinie Bundesprogramm Mehrgenerationenhaus, abrufbar unter: fittpwoere. mehrgenerationenhasuser de/progranmm/bundesorogramm-
mehrgenerationenhausfoerderichtinie/.



von Angebotsknappheit und gestiegenen gesetzlichen Rahmenbedingungen heute trotz niedriger
Zinsen erheblich gestiegen sind.,

Die Begrenzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohneinheiten auf zwei Stiick wiirde die wirt-
schaftliche Tragfahigkeit damit im Einzelfail erheblich gefahrden.

Auch dirfte die Anhebung auf vier Wohneinheiten je Einzel- bzw. Doppelhaus im Hinblick auf die
Ressource Boden und aligemeine Belange des Umweltschutzes keine Auswirkungen haben.

Nach den Festsetzungen des Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 37 bleibt es bei einer Grundfla-
chenzahl von G,4. Bei einer Grundstiicksgrofie von ca. 1980 m? (Friedenstralte 6) entspricht dies
einer Uberbaubaren Grundstiicksfiiche von 792 m2.

Diese darf durch die Herstellung von Garagen, Nebenanlagen, Zufahrten und Stellplatzen gemaf
den weiteren Festsetzungen des Entwurfs nochmals um bis zu 50% {iberschritten werden. Die Be-
griindung zum Entwurf geht von einer Versiegelungsquote von ca. 80% aus.

Es ist damit im Hinblick auf die Versiegelungdichte unerheblich, ob sich ein Grundstiickeigen-
timer fiir die Errichtung eines Geb&udes mit bis zu vier Wohneinheiten oder die Erichtung von
zwel oder mehreren Gebduden mit jeweils maximal zwei Wohnelnheiten entscheidet. Fs ist
nicht auszuschlieBen, dass ein groferes Gebaude mit mehr Wehneinheiten sogar zu weniger Bo-
denversiegelung als mehrere Gebaude mit weniger Wohneinheiten fiihrt.

Diese Gestaltungsfreiheit muss aber (vor allem auch wegen der wirtschaftlichen Tragfahigkeit)
dem Bauherren vorbehalten bleiben.

SchlieBlich ist die Anhebung der maximal zuldssigen Wohneinheiten auch unter Gleichbehand-
lungsaspekten geboten.

Dies ist bereits deshalb der Fall, da im gesamten Plangebiet wie auch auf der FriedenstraRe be-
reifs heute Wohngebaude mit mehr als zwei Wohneinheiten existieren.

Auch sehen aktuelle Beschliisse bzw. Entwiirfe zu anderen Neuaufstellungen und Anderungen
von Bebauungsplanen zumindest in Mischgebieten teilweise mehr als zwel Wohneinheiten
vor. Konkret etwa im Entwurf zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 ,Gartenstrafe®.

Noch in derselben Ausschusssitzung, in weicher der Rat die Neuaufstellung des verfahrensge-
genstandlichen Bebauungsplans Nr. 37  HolthausstraBe, Riedenweg" _beschlossen hat
(23.01.2018), wurde zu Tagesordnungspunkt 6 die Durchfihrung der 1. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 33 ,Plaggenreihe” beschlossen, mit welcher die Begrenzung der Wohneinhei-
ten von aktuell zwei Stiick je Gebéude fiir eine Bauzeile aufgehoben werden soll, um einem An-
trag folgend dort bis zu vier Wohneinheiten zuzulassen.

Bei Tagesordnungspunkt 8 (Bebauungsplan Nr. 28 ,Ovelgdnne®) hat sich der Rat in derselben
Ausschusssitzung hingegen dafiir ausgesprochen, die Angelegenheit an die Fraktionen zu verwei-
sen, um ein ganzheitliches Konzept hinsichtlich der zuldssigen Zahl der Wohneinheiten fiir die
Stadt Dinklage festzulegen.

Insgesamt liegt damit ~ den eigenen Ausfithrungen des Rates vom 23.01.2018 folgend - gerade
noch kein ganzheitliches Konzept fiir die Bemessung der zuléssigen Anzahi von Wohneinheiten
innerhalb des Stadtgebiets vor. Die Begrenzung werden heute mehr oder weniger willkiirfich fest-
gelegt. Gleichwohl existieren aktuell geanderte oder neu aufgestelite Bebauungspléne, welche so-



gar bei wesentlich geringeren GrundstiicksgréRen bis zu vier Wohneinheiten je Gebéude zulas-
sen.

Im Ubrigen schiiee ich mich den Einwendungen von Anja und Ludger Baumann vom 21.01.2018 an, welche fiir
ihr Grundstiick ebenfalls die Erhhung der maximal zulassigen Wohneinheiten von zwei auf vier beantragt ha-
ben.

Fiir eine Berticksichtigung meines Antrags im Verfahren wére ich Ihnen sehr dankbar.

Abwagungsvorschlag

Die Ausfiihrungen des Einwenders werden zur Kenntnis genommen. Einziger Anderungswunsch ist
die Erhéhung der Zahl der zuldssigen Wohneinheiten je Gebaude fiir die Grundstiicke an der
FriedenstralRe von den nun vorgesehenen 2 auf 4.

Der Anregung des Einwenders wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Die Begrenzung auf zwei Wohneinheiten je Gebaude entspricht dem Wunsch der meisten Anwohner
der FriedenstraBe. Dieser Wunsch war unter anderem ausschlaggebend fiir den Beschluss der
Ratsgremien, den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 37 zu andern bzw. neu zu fassen.

Die vorhandene Baustruktur und der Charakter dieses Einfamilienhausgebietes soll auch nach dem
Willen der Stadt Dinklage erhalten bleiben. Die Festsetzung entspricht dem zur Zeit in den
Ratsgremien diskutierten Verdichtungskonzept, wonach in derartigen AnliegerstraBen grds. nur
Gebdude mit maximal zwei Wohneinheiten zugelassen werden sollen. Wenn kein Bebauungsplan
bestehen wiirde, mussten sich neue Gebaude gem. § 34 BauGB nach Art und Mal3 in die vorhandene
Bebauung einfligen. Auch nach dieser Vorschrift waren hier gréRere Mehrfamilienhduser unzulassig.

Grundsatzlich ist zwar der schonende Umgang mit Grund und Boden durch den Bau von Hausern mit
vielen Wohnungen zu begriien. Durch diese Art der Bebauung kommt es aber gerade in
gewachsenen Einfamlienhausgebieten zu Problemen: Die Mehrfamilienhduser fligen sich in die
vorhandene Siedlungs- und Baustruktur nicht ein. Es gibt Konflikte zwischen den alteingesessenen
Siedlungsbewohnern und den oft wechselnden Mietparteien. So fehlt es in der Regel an ausreichend
Parkplatzen, so dass die SiedlungsstraBen zugeparkt werden. Viele Bewohner fiihlen sich durch die
grofRen Nachbargebdude eingeengt.

Durch eine geordnete moderate Nachverdichtung soll einem Teil der aus diesem Wohngebiet
stammenden Kindergeneration die Moglichkeit gegeben werden, nach Grindung einer Familie
weiterhin in diesem Gebiet zu wohnen und sich hier wohlzufiihlen. So wird einer Uberalterung der
Siedlung vorgebeugt und bestehende soziale Strukturen werden gestarkt und langfristig gesichert.

Die Stadt Dinklage gibt insofern den Bediirfnissen der hier wohnenden Dinklager Vorrang vor den
wirtschaftlichen Interessen auswartiger Investoren. Hierzu wird darauf hingewiesen, dass in Dnklage
gegenwartig Grundstlicke flr Ein- und Zweifamilienhauser sehr gesucht sind. Auch diese lassen sich
derzeit gewinnbringend verkaufen oder viermieten.

Die Stadt Dinkage sieht die Moglichkeit der Ansiedlung von kleineren Gewerbebetrieben an der
Friedenstralle im Gegensatz zum Einwender durchaus positiv. Es handelt sich um ein Mischgebiet in
Nachbarschaft zu einem Gewerbegebiet; die Entstehung eines reinen Wohngebietes ist nicht
beabsichtigt und wiirde moglicherweise zu erhohten Schutzanspriichen gegeniiber der benachbarten
Betriebe fihren.



Weiterhin weist die Stadt darauf hin, dass die einzelnen Grundstiicksgroen fiir die Bauleitplanung
nicht entscheidend sind. Den Eigentimern bleibt freigestellt, mehrere Gebiude auf den
Grundsticken zu errichten — unter Einhaltung der gesetzlichen Abstinde. Dabei kann
Mehrgenerationenwohnen durchaus auch in benachbarten Gebauden stattfinden.

Zu den weiteren Anmerkungen des Einwenders werden folgende Punkte klar gestellt:

- Die Hohen im benachbarten Gewerbegebiet sind fiir diesen Bebauungsplanbereich nicht
ausschlaggebend und berechtigen nicht dazu, ebenfalls in die Hohe zu bauen. Neue Gebaude
sind vielmehr auf die vorhandenen Hohen auf den Nachbargrundstiicken an der Nordseite
der Friedenstralle auszurichten.

- Bei den angefiihrten Anderungen der B-Pline ,GartenstraBe” und ,Plaggenriehe” ging es
um Grundstiicke, die direkt an einer LandesstraRe liegen. Diese Plane sind deshalb nicht
vergleichbar mit dem B-Plan Nr. 37.

- Der angesprochene Anlieger (Einwender 4) beantragt nicht 4 Wohneinheiten fiir sein
Wohngebaude, sondern eine vierte Wohneinheit fiir sein Grundstiick. Dies bleibt auch nach
der Bebauungsplandanderung moglich.



Einwender 6 (Schreiben vom 24.05.2018)

Namens und Kraft Vollmacht meiner Mandantin trage ich deshalb folgende Anregung
zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 37 vor:

Die vorgesehene Festsetzung fiir das Ml 1 mit einer Beschrénkung auf vier
Wohneinheiten zu dndern und die im urspriinglichen Bebauungsplan Nr.
37 (alt) enthaltene Festsetzung fiir das Ml unveréndert im Ml 1 zu belassen.

Begriindung:

Meine Mandantin ist Eigentimerin des Grundstlickes Friedenstralle 1, Flurstiick 39/1,
der Flur 22. Das Grundstick befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 37 (alt). Nach dem derzeit gliltigen Bebauungsplan findet sich die Festsetzung Mi;l1;
GRZ 0,4 und GFZ 0,8. Im nunmehr ausgelegten neu aufzustellenden Bebauungsplan
Nr. 37 ist das bisherige Mischgebiet aufgeteilt in Ml 1 und MI 2. Fir das Gebiet Ml 1
findet sich nunmehr die Einschrénkung abweichend von der bisher gltigen
Festsetzung nach Einzel- und Doppelhausbebauung mit einer Beschrankung auf 4
Wohneinheiten bei einer Gebaudehéhe von ¢ m.

Diese Einschrankungen stehen einer geplanten Bebauung des Grundstiickes meiner
Mandantin entgegen. Nach den bisherigen Festsetzungen waére die Bebauung mit
einem Mehrfamilienwohnhaus mit 8 Wohneinheiten zuldssig. Durch die Festsetzungen
im jetzt vorgesehenen Plan wird insbesondere mit der Beschrankung auf 4
Wohneinheiten das zur Genehmigung beantragte Vorhaben verhindert.

Mit dem jetzt ausgelegten Bebauungsplanentwurf soll durch die kinftigen
Festsetzungen die Nachverdichtung bestimmter Flachen eingegrenzt werden. Nach
den in der Presse verlautbarten Motiven aus den Reihen der Ratsmitglieder wird
ersichtlich, dass einer Entwicklung entgegen gesteuert werden soll, um benachbarte
Wohngebiete vor einer unangemessenen Nachverdichtung zu schitzen.

Dies mag zwar eine nachvollziehbare und anerkennenswerte Motivation fir die
nunmehr vorgenommenen Einschrankungen im Planentwurf sein. Mit dieser
Argumentation wird jedoch der tatsachlichen Entwicklung auf benachbarten
Grundstiicken nicht hinreichend Rechnung getragen. Hinzu kommt weiter, dass es sich
hier um stralenseitig angeordnete Grundstiicke handelt, in deren unmittelbarer
Nachbarschaft bereits Gewerbe- und Wohnimmobilien errichtet wurden, in die sich
auch das geplante Vorhaben der Antragstellerin mit acht Wohneinheiten einfiigen



wirde. Dazu verweise ich auf die in der Anlage beigefugten Lichtbilder Gber kurzlich
oder in der Vergangenheit genehmigte Vorhaben, insbesondere beziglich des
Objektes HolthausstraBe Nr. 9 (Flurstick 315/1), das sich im vorgesehenen
allgemeinen Wohngebiet 1 findet, in dem ebenfalls eine Beschrankung auf 4
Wohneinheiten festgesetzt werden soll. Tatsachlich ist der Bereich WA1 schon durch
die tatsdchliche Entwicklung nicht mehr entsprechend zu steuern. Auf dem Flurstlick
315/1 wurde vor geraumer Zeit ein Bauvorhaben mit 6 Wohneinheiten errichtet.
Gegeniberliegend zum Grundstiick meiner Mandantschaft befindet sich das vormalige
Feuerwehrhaus auf dem Grundstiick Friedenstrale 14, auf dem eine erhebliche
Erweiterung der Bebauung genehmigt wurde. Zu diesem Zweck wurde der dort giltige
Bebauungsplan seinerzeit gezielt entsprechend geéndert, um die Erweiterung zu
erméglichen. Insgesamt sind in dem Objekt mindestens 10 Wohneinheiten und
zusatzlich Gewerbeeinheiten genehmigt und ausgefiihrt worden.

Gepragt wird der hier betroffene Bereich darliber hinaus durch das Grundstiick
Quakenbriicker Stralle 1, Flurstiick 495/17, bei dem es sich ebenfalls um ein Wohn-
und Geschaftshaus mit deutlich mehr Wohn- und Gewerbeeinheiten handelt.

Zur Veranschaulichung verweise ich auf die als
Anlage 1
beigefigten Lichtbilder der betroffenen Objekte.

Auch angesichts der verlautbarten Motivation zur Anderung des Bebauungsplanes bzw.
dessen Neuaufstellung ist aufgrund der konkret vorzufindenden Umsténde nicht
nachzuvolliziehen, welche stadtebauliche Steuerung hier noch einsetzen soll, zumal
bereits im allgemeinen Wohngebiet in unmittelbar angrenzenden Grundstiick Flurstliick
315/1 die tatsdchliche Entwicklung mit den nunmehr vorgesehenen Festsetzungen
nicht in Einklang zu bringen ist.

Auch stadtebaulich ist aufgrund der "Einrahmung" des Ml 1-Gebietes durch die
benachbarten, vorstehend ndher bezeichneten Objekte nicht ersichtlich, warum
ausgerechnet das Grundstiick meiner Mandantschaft mit seiner besonderen
StraRenrandlage derart in der baulichen Ausnutzung beschrankt werden soll.

Das geplante Vorhaben mit 8 Wohneinheiten wiirde sich vielmehr in den jetzigen
Bestand einflgen.



Aufgrund der bereits tatsachlich eingesetzten Entwicklung sollte deshalb die nunmehr
vorgesehene Festsetzung fiir das Ml 1 entsprechend der eingangs gemachten
Anregung verandert und die urspringlichen Festsetzungen beibehalten werden.

Abwagungsvorschlag:

Die Ausfiihrungen des Einwenders werden zur Kenntnis genommen. Einziger Anderungswunsch ist,
fir die Grundstilicke an der HolthausstralRe keine Beschrankung der Gebdudehohe und der Zahl der
Wohneinheiten vorzunehmen.

Dieser Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Das Grundstlick des Einwenders grenzt nicht nur an die Holthausstralle, sondern im Osten an die
Hausgrundstiicke der Friedenstralle und damit an ein Gebiet, in dem nur Ein- und
Zweifamlienhduser vorhanden sind und auch kiinftig nur zuldssig sein sollen. Die vorhandene
Baustruktur und der Charakter dieses Einfamilienhausgebietes sollen erhalten bleiben. Das Gebiet
soll vor unangemessener Nachverdichtung geschiitzt werden.

Grundsatzlich ist zwar der schonende Umgang mit Grund und Boden durch den Bau von Hausern mit
vielen Wohnungen zu begriiRen. Durch diese Art der Bebauung kommt es aber gerade in
gewachsenen Einfamlienhausgebieten zu Problemen. Die Mietparteien wechseln haufig, so dass
keine verlassliche Nachbarschaft aufgebaut werden kann. In der Regel fehlt es an ausreichend
Parkplatzen, so dass die SiedlungsstraBen zugeparkt werden. Viele Bewohner fiihlen sich durch die
groRen Nachbargebdude eingeengt. Derzeitige Sonnenplatze liegen dann im Schatten.

Die Stadt Dinklage gibt insofern den Bediirfnissen der hier wohnenden Dinklager Vorrang vor den
wirtschaftlichen Interessen auswirtiger Investoren. Im Ubrigen war dem Einwender bzw. seinem
Architekten bereits vor Erwerb des Grundstiickes im Jahr 2017 bekannt, dass eine Anderung des
Bebauungsplanes in Aufstellung ist, die eine Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten je Gebaude
vorsieht; er wurde von der Stadtverwaltung explizit darauf hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass auch Ein- und Zweifamilienhduser sowie groBere Wohnungen in
Dinklage gegenwartig sehr gefragt sind und sich ebenfalls gewinnbringend verkaufen oder
viermieten lassen.

Die vom Einwender benannten Gebdaude Quakenbriicker Strafle 1 und FriedenstraBe 14 sind unter
den o. g. Gesichtspunkten nicht mit dem Grundstiick des Einwenders vergleichbar, da in beiden
Fallen auf den direkt angrenzenden Grundstiicken keine Wohnhauser vorhanden sind, deren
Bewohner beeintrachtigt werden kdnnten.

Das Wohnhaus Holthausstralle 9 mit seinen 5 Wohneinheiten widerspricht in der Tat den
Festsetzungen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 37. Es passt vor allem wegen seiner
Hohe nicht in die vorhandene Struktur des Gebiets. Dieses Gebaude ist nach den Festsetzungen des
»alten” Bebauungsplanes errichtet worden und genieBt Bestandsschutz. Es ist aber gleichzeitig auch
nach den ,alten” Grenzabstandsregelungen gebaut worden und hélt einen Abstand von 1 h zu den
Nachbargrundstiicken ein. Neu zu errichtende Gebdude missten hingegen lediglich einen Abstand
von % h (i. d. R. 3 m) einhalten und wirden damit die Nachbargrundstiicke wesentlich mehr
beeintrachtigen. Insofern ist auch dieses Gebdude nicht direkt mit neu beantragten Gebduden
vergleichbar. Die neuen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 37 sind im Ubrigen zukiinftig auch
fir das Grundstiick HolthausstraBe 9 zu beachten (z. B. bei Erweiterungsabsichten).



