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1.2

Grundlagen der Planaufstellung

Anlass und Ziel der Planung

Im Plangebiet ,,Mischgebiet Reselage" soll am Ende der Planstralle ein Wohngebaude mit einer
Hohe von 10 m errichtet werden. Bislang darf die maximale Geb&udehdhe fiir Wohngebdude
laut Bebauungsplan 8,50 m nicht tberschreiten. Aufgrund der grof’en Grundflache des Wohn-
hauses und der Errichtung eines Spitzdaches kann dieses Hohenmal? aber nicht eingehalten wer-
den. Ebenso soll die maximale Traufhéhe von 6,50 m um rd. 0,3 m Uberschritten werden. Nord-
lich des Grundstiickes grenzt der Betrieb Bosche an. Das Geldnde liegt hier bereits ca. 1,2 m
hoher. Hier sind Gebdude bis zu einer H6he von 12 m erlaubt. Insofern ordnet sich das geplante
Wohnhaus hier deutlich unter. Ebenfalls halt es einen Abstand von 13 m zu den stdlich angren-
zenden Grundstiicken ein. Eine Beeintrachtigung der siidlichen Nachbarn ist damit ausgeschlos-
sen.

Vor diesem Hintergrund ist aus Sicht der Stadt Damme die Geb&udehthe auf 10 m heraufzuset-
zen, stadtebaulich vertretbar. Die Anderung der Traufhéhe auf maximal 7 m ordnet sich hier
ebenfalls entsprechend ein.

Die Anderung des Bebauungsplanes wird gem. § 13 BauGB aufgestellt.

Lage

Das Plangebiet liegt am siidéstlichen Rand von Damme.

Es umfasst eine Flache von ca. 0,5 ha.
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2.1

2.2

2.3

Planerische Vorgaben

Raumordnung

Nach dem LROP sollen in der Siedlungsstruktur gewachsene, das Orts-und Landschaftsbild, die
Lebensweise und Identitat der Bevolkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe Freirdu-
me erhalten und unter Berticksichtigung der stddtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt
werden.

Zudem sollen Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden, in denen die Ausstattung
mit und die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge fiir alle Bevolkerungsgrup-
pen gewdhrleistet werden; sie sollen in das offentliche Personennahverkehrsnetz eingebunden
werden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen im Wesentlichen bereits bebauten Bereich inner-
halb des Stadtgebietes von Damme. Das Plangebiet ist sowohl durch den OPNV als auch durch
seine relative Ndhe zum Stadtzentrum sehr gut an 6ffentliche Einrichtungen und die erforderli-
chen Versorgungstrukturen angebunden. Daher kann davon ausgegangen werden, dass die vor-
liegende Planung den Zielen und Grundsétzen des Landesraumordnungsprogramms nicht ent-
gegensteht.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan fur die Stadt Damme werden im Plangebiet gemischte Bauflachen dar-
gestellt. Die Planungsabsicht ist somit aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwi-
ckelt.

Bebauungsplan Nr. 171 ,,Mischgebiet Reselage*
Der Bebauungsplan Nr. 171 setzt fir den Anderungsbereich ein Mischgebiet M1 2 fest.
Es ist eine Grundflachenzahl von 0,3, eine Geschossflachenzahl von 0,6 bei 2 zuldssigen Voll-

geschossen festgesetzt. Die maximale Gebaudehohe betrégt 8,5 m, die maximaler Traufhéhe
6,50 m.
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Bebauungsplan Nr. 171 - ,,Mischgebiet Reselage (Auszug)
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3.1

3.2

Bestand

Stadtebauliche Situation
Das Plangebiet liegt stdlich des Siidrings.

Das Plangebiet stellt als landwirtschaftliche Freiflache dar, die derzeit erschlossen wird.

Das Plangebiet wird (iber die Gemeindestrae Zu den Kliinen und die neue Planstral3e im Plan-
gebiet Nr. 171 erschlossen.

Verkehrslarm
Im Zuge des Planverfahrens wurde eine Verkehrslarmuntersuchung durchgefiihrt.
Im Ergebnis ist festzuhalten, dass der Anderungsbereich innerhalb des Larmpegelbereiches 11

liegt, damit sind keine besonderen baulichen Anforderungen verbunden. Daher ist eine Festset-
zung des Larmpegelbereiches Il in der Planzeichnung nicht erforderlich.
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4

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Fir den Anderungsbereich werden beziiglich der Art der baulichen Nutzung keine Veranderun-
gen zum Bebauungsplan Nr. 171 vorgenommen.

Das Plangebiet wird auch weiterhin als Mischgebiet MI 2 festgesetzt.

Einzelhandel

GemalR dem Zentrenkonzept der Stadt Damme handelt es sich bei dem Plangebiet um einen
nicht gepragten und nicht integrierten Standort (Stadt Damme - Gutachten als Grundlage fir die
Fortschreibung des Zentren- und Standortkonzeptes vom 06.06.2016).

Daher sind im Anderungsbereich des Mischgebietes M1 2 keine Einzelhandelsbetriebe zuléssig
(vgl. TF 1). Es gelten die Sortimente der Dammer Liste.

Maf der baulichen Nutzung

Es werden die wesentlichen Festsetzungen zum baulichen Nutzung aus dem Bestandsplan tber-
nommen. Es wird eine Grundflachenzahl von 0,3, eine Geschossflachenzahl von 0,6, bei abwei-
chender Bauweise. Die Beschrankungen zur Anzahl der Wohneinheiten pro Gebaude und weite-
re Festsetzungen werden ibernommen.

Anderung

Die Gebaudehohe wird von 8,5 m auf 10 m und die Traufhdhe von 6,5 m auf 7 m erhoht.

Aus Sicht der Stadt Damme ist die Heraufsetzung der Gebaudehohe auf 10 m, stadtebaulich ver-
tretbar, denn es erfolgt hier eine geordnete Staffelung der Geb&udehdéhen (8,50 m/ 10 m/ 12 m)
von Sid nach Nord. Die Heraufsetzung der Traufhéhe auf maximal 7 m ordnet sich hier eben-
falls entsprechend ein.

ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt von Siiden tiber die neue PlanstralRe mit Wendeanlage.

Begruinung

Entlang der Ostgrenze wird eine 5 m breite private Grinflache zur Eingriinung zum AufRenbe-
reich festgesetzt.

Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern (und sonstigen Bepflanzungen) ist
eine mehrreihige standortheimische Laubgeh6lzhecke anzulegen. Die Artenauswahl ist bei-
spielhaft anhand der folgender Liste zu treffen: Stieleiche, Winterlinde, Feldulme, Esche, Hain-
buche, Eberesche, Hartriegel, VVogelkirsche, Pfaffenhiitchen, Birke, Liguster, Faulbaum, Holun-
der, Schneeball, Schlehe, Weildorn, Haselnuf3. Bdume sind in folgender Qualitat zu pflanzen:
Hochstamm, mindestens 10 - 12 cm Stammumfang oder Heister, mindestens 200 - 250 cm Ho-
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5.1

5.2

he; Straucher sind mindestens zweimal verpflanzt, mindestens 60 - 100 cm hoch, zu pflanzen. Je
2 gm Pflanzflache ist eine Pflanze zu setzen.

Die Bepflanzung ist durch die jeweiligen Grundstiickseigentiimer in der auf die Fertigstellung
der BaumalRnahme folgenden Pflanzperiode durchzufihren.

Ortliche Bauvorschriften

Die Gebéaude in der ndheren Umgebung sind hauptséchlich durch Sattel- und vereinzelte Walm-
déacher gepragt, die weit Uberwiegend mit Dachpfannen gedeckt sind und welche die lblichen
Dachneigungen aufweisen. Nur vereinzelt sind Flachdéacher vorzufinden. Zur besseren Einbin-
dung der zukiinftigen Geb&dude in die Umgebung, mit dem vorhandenen Gebdudebestand, wer-
den Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung der Dacher in den Bebauungsplan aufgenommen
und um am Ortsrand ein harmonisches Siedlungsbild zu erhalten. Die Vorgaben entsprechen
zudem den ,,Ortliche Bauvorschriften" wie sie in vergleichbaren Bereichen am Ortsrand der
Stadt Damme haufig gelten.

Die ortlichen Bauvorschriften werden von dem Bebauungsplan Nr. 171 ilbernommen.

Dachmaterial/ Dachgestaltung

(@) Innerhalb des Plangebietes sind flir Hauptbaukorper Flachddcher sowie geneigte Dacher mit
einer Dachneigung bis max. 48° zulassig.

(b) Geneigte Déacher sind mit Materialien in den folgenden (roten und schwarzen) Farbtonen
gemall dem Farbregister RAL 840-HR zuldssig: 2001, 3000-3005, 3009, 3011, 3013, 3016,
3020, 3031, 7004, 7005, 7010-7012,7015, 7016, 7021-7024, 7026, 7030, 7036, 7037, 7039,
7040, 7042, 7043, 7045, 7046, 9004, 9005, 9011, 9016. Zwischentdne sind zuléssig. Glasierte
Dacheindeckungen sind unzuldssig.

(c) Dachausbauten (Dacheinschnitte und Dachgauben) sind nur bei einer Dachneigung ab 35°
zul&ssig. Der Abstand der Dachausbauten zum Giebel muss mindestens 1,50 m betragen. Die
Gesamtlange der Dachausbauten darf 50 % der jeweiligen Gebaudelédnge (Abstand zwischen
beiden Giebeln) nicht Oberschreiten Dachausbauten in der zweiten Dachebene (Spitzboden)
sind unzul&ssig; ansonsten muss der vertikale Abstand zur Firstlinie mindestens 1,00 m betra-
gen.

(d) Zusammenhéngende Gebéude (z. B. Doppelhéuser) sind nur mit einer einheitlichen Dach-
neigung und einem gemeinsamen First zul&ssig. Sie sind hinsichtlich der Gestaltung und des
Materials aufeinander abzustimmen.

Einfriedung

Vorgérten dirfen zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin nur mit einer Hecke aus standortgerechten
Gehdlzen in einer Hohe von maximal 1,20 m ber Oberkante fertiger Fahrbahnachse eingefrie-
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det werden. Als Vorgarten gilt die Flache zwischen StraRenbegrenzungslinie und vorderer Bau-
grenze.

6 Umweltrechtliche Belange
Aufgrund der Regelungen des § 13 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig.

Durch die Planung erhoht sich der Versiegelungsgrad nicht. Aufgrund der Regelungen des § 13
BauGB ist keine Kompensation erforderlich.
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7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes ist durch Anschluss an das Netz des Wasserversor-
gungsverbandes OOWYV gesichert.

Oberflachenwasser

Das im Plangebiet anfallende Regenwasser von Stellplatzen, Zufahrten und vom Dach wird in
die vorhandene Regenwasserkanalisation abgeleitet. Seit 2004 ist der OOWYV fiir die Beseiti-
gung des Niederschlagswassers in der Stadt zusténdig.

Durch die Plan&nderung ergibt sich keine Erhéhung des Versiegelungsgrades.

Schmutzwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist an die zentrale Schmutzwasserkanalisation in der Stadt Damme angeschlos-
sen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung des Planungsgebietes ist durch Anschluss an das vorhandene Stromver-
sorgungsnetz der EWE gesichert

Loschwasserversorgung

Uber das vorhandene Wasserversorgungsnetz ist die Ldschwasserversorgung durch Unter-
flurhydranten gewahrleistet

Abfallentsorgung

Die Erfassung des Hausmiills, der Wertstoffe, der hausmdilléhnlichen Gewerbeabfélle, des
Sperrmiills sowie des Baum-und Strauchschnittes erfolgt entsprechend der Abfallsatzung des
Landkreises Vechta.

Seite 10



Stadt Damme

Bebauungsplan Nr. 171 , Mischgebiet Reselage* — 1. Anderung

8.1

8.2

8.3

8.4

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786).

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: Tongefalischerben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffallige Bo-
denverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe spuren solcher Funde) gemacht wer-
den, sind diese gemé&l 8§ 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig
und mussen der Unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises sowie dem Niedersachsischen
Landesamt fur Denkmalpflege - Referat Archéologie - Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener Stralle 15
unverzlglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter oder der Unternehmer der Arbeiten. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nds. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von vier
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. ist fir ihren Schutz Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altlasten
Im Plangebiet liegen keine Kenntnisse tber Altlastenstandorte vor.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandor-
te zutage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

Teiliberdeckung von Bebauungsplanen

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 171 ,,Mischgebiet Reselage” iiberlagert einen Teilbe-
reich des bisherigen Bebauungsplanes Nr. 171 ,,Mischgebiet Reselage®.

Der Uberlagerte Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 171 tritt mit Bekanntmachung der 1. An-
derung auer Kraft.
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9 Verfahrensablauf

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit dem Begriindungsentwurf geméaR § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 25.10.2019 bis 29.11.2019 6ffentlich ausgelegen.

Nach Prifung der Stellungnahmen hat der Rat der Stadt Damme in seiner Sitzung am
17.12.2019 den Bebauungsplan als Satzung gemél § 10 BauGB sowie die Begriindung sowie
die ortliche Bauvorschrift beschlossen.

Burgermeister

Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

Im Technologiepark Nr. 4
26129 Oldenburg
T 93 - 10

Oldenburg, den 03.12.2019

Dipl.-Ing. M. Lux
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