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1 Allgemeines

1.1 Planungsanlass

Die Stadt Damme hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 190 ,Wohnbaugebiet
Rottinghauser Straf3e III* gemall 8§ 13b BauGB in einem beschleunigten Verfahren
beschlossen.

Anlass fur die Aufstellung dieses Bebauungsplans ist der Bedarf an Flachen fir den privaten
Wohnungsbau. Die Stadt Damme kann der Nachfrage nach Baugrundstiicken derzeit nicht
gentgend Bauplatze entgegenstellen. Um die Innenentwicklung in Damme zu férdern, wurde
aktuell ein Baullckenkataster erarbeitet. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass zwar Baullicken
existieren, diese aber nicht fir eine Bebauung zur Verflgung stehen. Um hier zu einer
Entlastung zu kommen, ist die stadtebauliche Weiterentwicklung der ,Wohnbaugebiete
Rottinghauser StraRe | und II* dstlich der Rottinghauser Straf3e in Damme-West / Clemens-
August-Dorf geplant. Die ErschlieBung ist Uber die Verlangerung der Windréschengasse sowie
einem Anschluss an die Lowenzahngasse gewéhrleistet.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Damme ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes bereits als Wohnbauflache dargestellt. Der Geltungsbereich stellt dabei
jedoch nur einen Teil der langfristig zu entwickelnden Wohnbauflache des
Flachennutzungsplanes dar.

1.2 Demografische Entwicklung

In der Stadt Damme (Landkreis Vechta) leben laut LSN (Landesamt fir Statistik
Niedersachsen) 17.177 Einwohner (Stand 30.06.2019)!. Gemessen an der GréRe der Stadt
von 104,39 km?2 (Stand 31.12.2017)? entspricht dies einer Bevolkerungsdichte von 164,55
Einwohner je km2. Die Stadt Damme liegt 35 km nordlich des Oberzentrums Osnabruck. Das
geplante Baugebiet befindet sich in der Ortschaft Clemens-August-Dorf, unmittelbar
stidwestlich angrenzend an die Kernstadt Damme.

Die demografische Entwicklung der Stadt Damme, wie auch der des Landkreises Vechta, ist
bezuglich der quantitativen Bevolkerungsentwicklung in den letzten Jahren positiv. Seit 1990
hat die Bevdlkerung in der Stadt Damme um 27,94 Prozent zugenommen, was einem
absoluten Wachstum von 3.751 Personen entspricht. Das Bevoélkerungswachstum fand hierbei
hauptséchlich von 1990 bis 2005 statt, seitdem ist weiterhin ein Zuwachs an Einwohnern zu
verzeichnen.

Das Uberdurchschnittlich hohe Bevolkerungswachstum zwischen 1990 und 2005 in der Stadt
Damme setzt sich aus einem Geburteniiberschuss sowie einem Wanderungsgewinn
zusammen. Entgegengesetzt zum niedersachsischen Trend ist damit nicht ausschlief3lich der
Wanderungsgewinn, sondern auch die nattrliche Bevdlkerungsentwicklung fiir eine positive
Bevdlkerungsentwicklung verantwortlich. Aber auch ein Blick auf die entsprechenden
Indikatoren von 2005 bis 2019 verdeutlichen einen Geburteniiberschuss von 587 Personen
sowie einem Wanderungsgewinn von 625 Personen?®.

Auch zukinftig wird vom LSN fir die Stadt Damme von einer wachsenden Bevdlkerung bis
zum Jahr 2027 (Ausgangsjahr 2017) von +7,47 Prozent ausgegangen. Der prozentuale Anteil
der Altersgruppen der 15 — 25 Jahrigen (-4,29 Prozent) und 45 — 65 Jahrigen (-2,39 Prozent)
ist riicklaufig, wahrend die 5 — 15 Jéhrigen (+6,39 Prozent), 25 — 45 Jahrigen (+8,38Prozent)
sowie die mindestens 65-Jahrigen um 33,31 Prozent zunehmen werden. Der Anteil der
Altersgruppen der unter 5 Jahrigen verandert sich nur unwesentlich um +1,84 Prozent.*

1 © Landesamt firr Statistik Niedersachsen, Tabelle A100001G, Zugriff: 15.10.2019

2 © Landesamt fir Statistik Niedersachsen, Tabelle Z0000000, Zugriff: 15.10.2019

3 © Landesamt fir Statistik Niedersachsen, Tabellen Z100003G und A100010G, Zugriff: 15.10.2019

4 © Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, Kleinrdumige Bevélkerungsvorausberechnung fiir die Jahre
2022 und 2027, Zugriff: 15.10.2019
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In den Wohnungsmarktbeobachtungen der NBank werden Wohnungsiberhange und
Neubaubedarfe, unter Einbeziehung der Veranderung der Haushaltszahlen als auch der
demografischen Entwicklung, auf Landkreisebene dargestellt. Fir Niedersachsen wird
weiterhin von steigenden Haushaltszahlen bis zum Jahr 2025 ausgegangen. Daran
anschlie3en wird sich eine Stagnationsphase bis 2033 und von 2033 bis 2040 ist mit einer
Schrumpfungsphase zu rechnen. Fir den Landkreis Vechta geht der Bericht zur
Wohnungsmarktbeobachtung 2019 dennoch von einem Wachstum der Haushaltszahlen
zwischen 2017 bis 2040 von ca. 15 Prozent aus®. In diesem aktuellen Bericht der NBank
Ubertreffen die Wohnungsneubaubedarfe (ca. 256.000) die Wohnungsiberhange
(ca. 142.000) in Niedersachsen zusammengenommen fur Ein, Zwei- und Mehrfamilienhauser
zwischen 2017 und 2040 deutlich®. Insbesondere im Landkreis Vechta wird von einem in Ein-
und Zweifamilienhdusern von 2017 bis zum Jahr 2040 um 15 Prozent ausgegangen. Der
Neubaubedarf bei Wohnungen in Mehrfamilienhdusern betrifft ca. 21 Prozent des derzeitigen
Wohnungsbestands’. Dartiber hinaus entsteht ein qualitativer Zusatzbedarf aufgrund der
Lage, Wohnflache, von mangelndem Modernisierungszustand oder fehlender Barrierefreiheit
von Bestandsbauten. Oft ist hierbei der Neubau die einfachere und kostenginstigere Variante
zum Umbau.

Die dargestellte zukunftige Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Damme, in Verbindung mit
den skizzierten steigenden Haushaltszahlen und dem daraus resultierenden Neubaubedarf,
machen den steigenden Bedarf an neuem Wohnraum in Damme deutlich. Durch die
unmittelbare Angrenzung der Ortschaft Clemens-August-Dorf an die Kernstadt mit ihren
sozialen Infrastrukturen und Versorgungseinrichtungen ist die Erweiterung des vorhanden
Wohnbaugebietes 6stlich der Rottinghauser StrafRe in Clemens-August-Dorf auch unter
lagespezifischen Aspekten sinnvoll.

1.3 Bauleitplanverfahren nach 813b BauGB - ,Einbeziehung von
AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren*

Die Stadt Damme hat sich dazu entschlossen, den Bebauungsplan Nr. 190 gemal3 § 13b
BauGB aufzustellen und damit ein neues Planungsinstrument anzuwenden, welches das
Baugesetzbuch mit der Anderung vom 21.11.2017 fiir einen begrenzten Zeitraum vorsieht. Mit
dem Aufstellungsbeschluss hat die Stadt Damme das Bauleitplanverfahren auf Grundlage der
aktuellen Fassung des Baugesetzbuches eingeleitet.

Bedingung fir die Anwendung des § 13b BauGB und die damit verbundene Einbeziehung von
AulRRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren ist die Beschrankung auf eine zulassige
Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO von insgesamt weniger als 10.000 m2. Um
den Nachweis der Anwendbarkeit des § 13b BauGB zu erbringen, wird die im Entwurf des
Bebauungsplanes fur das Plangebiet festgesetzte Grundflachenzahl von 0,3 (WA 1) bzw. 0,4
(WA 2) mit der sich aus der Planung ergebenden Nettobaulandflache (WA 1 =13.876 m2 und
WA 2 = 1.729 m?) multipliziert. Es ergibt sich ein Wert von 4.854 m? als mal3gebliche
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO. Hierbei handelt es sich nach BauNVO um
den Anteil der Grundstlicke, der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf.

Das beschleunigte Verfahren im Sinne des § 13b BauGB ist weiterhin nur anwendbar, fur
Bebauungsplane, welche Wohnnutzung vorbereiten und sich unmittelbar an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en. Zudem ergibt sich aufgrund der geplanten
Nutzung ebenso keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

5 © NBank, Wohnungsmarktbeobachtung 2019, S. 81 Tab. 8
6 © NBank, Wohnungsmarktbeobachtung 2019, S. 86 Tab. 13 und S. 87 Tab 14
7 © NBank, Wohnungsmarktbeobachtung 2019, S. 78 Tab. 5, S. 86 Tab. 13 und S. 87 Tab 14
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1.4 Lage des Plangebietes / Bestand

Das Plangebiet hat eine Gesamtgrée von ca. 1,9 ha und befindet sich im Ortsteil Reselage
direkt angrenzend an den Ortsteil Clemens-August-Dorf im Stidwesten der Stadt Damme und
damit ca. 1,6 km entfernt vom Stadtzentrum. Die Anbindung an die Ortsmitte erfolgt Gber die
Rottinghauser Stral3e.

Das Umfeld des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist geprégt von einem
ausgedehnten Siedlungsbereich zwischen der Vérdener Stral3e (L 846) und der Rottinghauser
Stral3e, der vor allem als Wohngebiet dient, aber auch Infrastruktureinrichtungen (Schule,
Kindergarten, usw.) vorhalt.

In dstlicher Richtung schliel3t an das Plangebiet ein bislang landwirtschaftlich gepragtes Gebiet
an.

Beim Plangebiet handelt es sich um eine Ackerflache ohne jeglichen Aufwuchs von Gehdlzen
und Gewasserstrukturen. Angebaut werden dort Mais, Kartoffeln und auch Winterroggen.

Der Geltungsbereich ist aus dem Ubersichtsplan auf der Titelseite dieser Begriindung und auf
dem Bebauungsplan ersichtlich. Er umfasst einen Teil des Flurstiickes 37/5 der Flur 99 der
Gemarkung Damme.

Niedersachsische Landgesellschaft mbH — Geschéftsstelle Oldenburg | Gartenstral3e 17, 26122 Oldenburg



ENTWURF | Stadt Damme — Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 190 ,Wohnbaugebiet Rottinghauser Strafl3e 111 7

2 Planungsvorgaben

2.1 Landesraumordnungsprogramm

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Fur den Landkreis Vechta ist das Regionale Raumordnungsprogramm seit dem
Jahr 2015 aul3er Kraft getreten. Mal3gebend ist somit das Landes-Raumordnungsprogramm
des Landes Niedersachsens (LROP).

Fur die Stadt Damme enthélt das LROP in erster Linie Darstellungen im Randbereich der
Kommune. Im Norden der Stadt Damme ist ein Teil des Naturschutzgebietes ,Dammer
Bergsee* gelegen. Auf Ebene des LROP handelt es sich dabei zudem um ein Vorranggebiet
Biotopverbund und Natura 2000 (FFH-Gebiet). Ebenso liegt im Osten des Stadtgebietes ein
Teil des Naturschutzgebietes ,Dimmer”, der ebenso als Vorranggebiet Biotopverbund und
Natura 2000 (EU-Vogelschutzgebiet und teilweise FFH-Gebiet) dargestellt ist. Im Westen des
Stadtgebietes ist ein Teil eines Vorranggebietes zur Rohstoffgewinnung (Sand) dargestellt.
Eine kleine Flache des Vorranggebietes fir die Trinkwassergewinnung (Holdorf) befindet sich
im Westen des Stadtgebietes. Im Siden des Stadtgebietes befinden sich noch zwei
Vorranggebiete fir die Torferhaltung. AuBerdem fiihrt der Bornbach, ein Vorranggebiet fir ein
linienhaften Biotopverbund, vom Naturschutzgebiet Dimmer in Richtung Westen.

Aufgrund der rdumlichen Distanz der hier in Rede stehenden geplanten Ausweisung eines
Wohngebietes dstlich der Rottinghauser Stral3e sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.
Somit steht die durch den Bebauungsplan Nr. 190 geplante Festsetzung als allgemeines
Wohngebiet (WA) den Aussagen des LROP nicht entgegen.

Bramsc
f A e

Abblldung 1: Ausschnitt aus dem Landes-Raumordnungsprogramm NDS 2017 — ohne MaR3stab

Niedersachsische Landgesellschaft mbH — Geschéftsstelle Oldenburg | Gartenstral3e 17, 26122 Oldenburg
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2.2 Wirksamer Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Damme (FNP) ist das Plangebiet bereits als
Wohnbauflache dargestellt. Es handelt sich um eine Teilflache des Teilbereiches D der 25.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Damme aus dem Jahre 2006. Mit der
Planédnderung hat die Stadt Damme auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung die
Absicht bekundet, den Ortsteil Reselage als Wohnstandort zu sichern und weiter zu
entwickeln.

O T
$TX ‘3'/

Abbildung 2: Ausschnitt aus der 25. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Damme - ohne Mal3stab

2.3 Naturraumliche Gliederung / Landschaftsplan

Das Plangebiet ist Bestandteil des Naturraumes ,Dimmer Geestniederung® und die
Gelandehdhen betragen zwischen 54 m und 57 m . NN.

Bei den anstehenden Bdden im Geltungsbereich handelt es sich um Braunerde. Nach
Aussage des Umweltberichtes zum Bebauungsplan Nr. 177 ist dies ein urspriinglich
naturlicher Boden, dessen oberste Profilschicht im Zuge von landwirtschaftlicher Nutzung
durchmischt worden ist. Es handelt sich um einen Boden von allgemeiner, nicht
schutzwirdiger Bedeutung.

Niedersachsische Landgesellschaft mbH — Geschaftsstelle Oldenburg | Gartenstrale 17, 26122 Oldenburg
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3 Stadtebauliches Konzept

Im Plangebiet soll zentrumsnah ein Wohngebiet fir den klassischen Einfamilienhausbau
entwickelt werden und damit die Erweiterung der bestehenden ,Wohnbaugebiete
Rottinghauser StraRe | und II* erfolgen. Dariiber hinaus soll auf zwei Teilflachen auch die
Moglichkeit geschaffen werden, Mehrfamilienh&user zu errichten, um dem steigenden Bedarf
nach kleineren Wohnungseinheiten und  Mietwohnungen fir  unterschiedliche
Bevolkerungsgruppen gerecht zu werden. Diese Flachen werden an zwei Standorten direkt an
der Planstral3e innerhalb des Plangebietes vorgehalten. Dadurch erhalten sie eine
verkehrsgiinstige Lage und bilden eine stadtebaulich markante Bebauung.

Die Erschlie3ung des geplanten Baugebietes wird Uber die beiden Stral3en Windréschengasse
und einem Anschluss an die Lowenzahngasse erfolgen, welche wiederum an die
Rottinghauser  Strale anschlieBen. Innerhalb des Plangebietes verlauft eine
RingerschlieBungsstralRe. Das Konzept fur die ErschlieBung des vorliegenden Plangebietes
bertcksichtigt bereits die potentielle Weiterentwicklung in dstlicher und studlicher Richtung und
damit die Umsetzung der gemal Flachennutzungsplan vorgesehenen Wohnbauflache. Die
HaupterschlieBungsstralRen werden daher bis an den Geltungsbereich herangefihrt.

Erganzt wird das Netz aus HaupterschlieBungsstralen um eine finf Meter breite
Verkehrsflache, die als StichstraBe die ErschlieBung von zurlckliegenden Grundstiicken
ermdglicht. Auf diese Weise bilden sich kleine Nachbarschaften und die Versiegelung durch
Verkehrsflachen im Plangebiet wird begrenzt.

4 Inhalt des Bebauungsplanes
4.1  Artder baulichen Nutzung

Im Ortsteil Clemens-August-Dorf / Damme-West haben sich in den letzten Jahrzehnten
Wohnsiedlungen entwickelt, die von Einfamilienhdusern gepragt sind. Um den
Siedlungscharakter beizubehalten und um der Funktion als Wohnstandort gerecht zu werden,
wird das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 Baunutzugsverordnung
(BauNVO) festgesetzt.

Gemall 8 1 Abs. 6 BauNVO werden innerhalb des WA-Gebietes die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen gemal § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die vorgenannten Nutzungen wirden
aufgrund ihres Flachenbedarfes sowie den mit der Nutzung einhergehenden, umfangreichen
Kfz-Bewegungen, Geruchsimmissionen und mdglichem Betrieb auch in den Abend- und
Nachtstunden (insb. Tankstellen) der geplanten Wohnnutzung zuwiderlaufen.

Uber die vorgenannten Festsetzungen hinaus werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB in einem
Groldteil des Baugebietes Allgemeine Wohngebiete (WA 1) festgesetzt, in denen pro
Einzelhaus maximal zwei Wohnungen zulassig sind. Bei Doppelhdusern wird je
Doppelhaushélfte maximal eine Wohnung zugelassen. Dartber hinaus werden Kleinere
Bereiche als Allgemeine Wohngebiete (WA 2) festgesetzt, in denen je Einzelhaus bis zu
maximal sechs Wohnungen zulassig sind.

4.2 Mald der baulichen Nutzung und Bauweise

Innerhalb des Plangebietes sollen unterschiedliche Wohnformen eine Beriicksichtigung
finden, um den unterschiedlichen Nachfragepotenzialen in der Region gerecht zu werden.
Hierzu werden in dem neuen Wohngebiet einerseits Allgemeine Wohngebiete (WA 1)
festgesetzt, in denen ausschlielilich Einzelhduser- und Doppelh&user zulassig sind. Diese
Festsetzung wird einerseits auf Grund der Ortsrandlage getroffen, um durch eine
aufgelockerte Bebauung einen Ubergang zur freien Landschaft sicherzustellen, andererseits,

Niedersachsische Landgesellschaft mbH — Geschéftsstelle Oldenburg | Gartenstral3e 17, 26122 Oldenburg
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um der Nachfrage und der Charakteristik des Ortes zu entsprechen. Des Weiteren werden in
Teilbereichen des Plangebietes Allgemeine Wohngebiete (WA 2) festgesetzt, die lediglich eine
Bebauung mit Einzelhdusern zulassen und entsprechend der Ausfiihrungen unter Punkt 4.1
die Errichtung von Geschosswohnungsbau erméglichen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im WA 1 mit 0,3 festgesetzt, um einen schonenden
Umgang mit Natur und Landschaft zu sichern und den Anteil versiegelter Flachen in den
privaten Hausgarten zu mindern. Damit orientiert sich die geplante Bebauung in ihrer Struktur
am Erscheinungsbild der angrenzenden Wohngebiete. Die hier gewahlte Festsetzung sichert
eine dem Ortshild angepasste aufgelockerte Bebauungsstruktur mit grof3en Anteilen von
Gartenflachen.

Lediglich in den Bereichen des WA 2 wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Damit
wird der Uberbaubare Anteil der genannten Grundstiicke geringfligig erhdéht und eine sinnvolle
Bebauung der Flachen mit Wohngebauden mit bis zu maximal 6 Wohnungen ermdglicht.

Die zuléssige Grundflache durfte gem. 8 19 Abs. 4 BauNVO, ohne gesonderte Festsetzung
im B-Plan, durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, von
Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO und von baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird um bis zu 50 %
uberschritten werden, hdchstens bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8. Weitere
Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaR kénnen gem. BauNVO zugelassen werden. In
einem Bebauungsplan kénnen jedoch hiervon abweichende Bestimmungen getroffen werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird die Uberschreitung der festgesetzten Grundflache im
WA 1 auf 25 % begrenzt, um aus Grinden des Bodenschutzes eine eindeutige und
angemessene Begrenzung der Bodenversiegelung durch o.a. Anlagen herbeizufihren. Im
WA 2 wird die Uberschreitung auf maximal 50% begrenzt. Die Nutzung eines Grundstiickes
fur bis zu 6 Wohneinheiten erfordert eine entsprechende Anzahl an Stellplatzen und
Nebenanlagen, die auf dem Grundstiick Platz finden mussen. Fir eine ordnungsgemafe
Unterbringung wird daher eine weitreichendere Uberschreitung der Grundflachenzahl
zugelassen als in dem restlichen Wohngebiet.

Im Bebauungsplan wird im WA 1 eine maximal zulassige Geschossflachenzahl von 0,6 und
im WA 2 eine maximal zuldssige Geschossflachenzahl von 0,7 als Obergrenze festgesetzt.
Die Geschossflachenzahl gibt dabei an, wie viel Geschossflache je Quadratmeter Grundflache
zulassig ist. GemaR § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschossflache nach den
AulRenmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Dabei wird der héhere Wert
fur den Geschosswohnungsbau (WA 2) im vorliegenden Bebauungsplan damit begriindet,
dass die Gebaude in der Regel eine groRere lberbaute Grund- und Geschoss- Flache
aufweisen als im klassischen Einfamilienhausbau.

Damit sich die Neubebauung harmonisch in das Umfeld einfigt, wird eine maximale
Oberkante der Gebaude (OK) fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 von 8,50 m
festgesetzt, wobei die maximale Oberkante eines Gebaudes mit Pultdach (PD) 7,50 m und mit
Flachdach (FD) lediglich 7,0 m betragen darf. Dariiber hinaus wird im Allgemeinen Wohngebiet
WA 1 eine maximale Traufhohe von 6,50 m festgesetzt, um eine einheitliche Gestaltung der
Gebaude zu erreichen. Die Traufhthe bezeichnet in diesem Fall die Hohe zwischen Oberkante
Rohfulboden des Erdgeschosses und dem Dach, gemessen am Schnittpunkt der AuRenhaut
des Daches mit dem aufgehenden Mauerwerk. Das gewahlte Mal3 orientiert sich damit an den
Festsetzungen der benachbarten Bebauungsplane, in denen ebenfalls Wohnbebauung
realisiert wurde. Den zukinftigen Bauherren soll im vorliegenden Plangebiet die Moéglichkeit
gegeben werden, weitestgehend nach individuellen Vorstellungen zu bauen.

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA2 wird entsprechend der angestrebten
Nutzungsmoglichkeit die maximale Oberkante der Geb&ude mit 10,0 m sowie die Oberkante
eines Flachdaches mit 9,0 m festgesetzt. Auf die Festsetzung einer Traufhéhe wird hierbei
verzichtet, um die Ausnutzung des Dachgeschosses zur Schaffung von Wohnraum nicht
gestalterisch einzuschranken.
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Zur eindeutigen Festlegung von Bezugspunkten fir die festgesetzten Hohenlagen von
geplanten Gebauden wird zunéchst definiert, dass die Oberkante RohfuRBboden des
Erdgeschosses (OKF) hochstens 0,30 m Uber Oberkante fertiger Fahrbahnachse, bezogen
auf die Mitte der stral3enseitigen Geb&audeseite liegen darf. Ausnahmen werden im Einzelfall
zugelassen. Fir den Fall, dass ein Gebaude auf einem Eckgrundstick mit zwei
Gebaudeseiten an eine offentliche Verkehrsflache grenzt, so gilt als stral3enseitige
Gebéaudeseite diejenige, auf der sich der Eingangsbereich befindet. Diese Festsetzung erfolgt
zur Vermeidung von Bodenauftrag und der damit einhergehenden Schaffung eines neuen
Gelandereliefs.

Fur die Bemessung der maximalen Oberkante der Gebaude ist als unterer Bezugspunkt die
Oberkante RohfuRboden des Erdgeschosses zugrunde zu legen. Eine Uberschreitung der
Gebaudehohe ist ausnahmsweise fir untergeordnete Bauteile i. S. der Nds. Bauordnung
(Antennenanlagen, Gelander, Schornsteine usw.) fur technische Anlagen des
Immissionsschutzes und fir sonstige hervortretende, konstruktiv erforderliche Geb&udeteile
(Stitz- und Tragersysteme, Seile usw. ) zuldssig.

Realisiert werden kénnen dabei gemalf Festsetzung im gesamten Geltungsbereich Gebaude
mit zwei Vollgeschossen. Der Ausbau eines Dach- Geschosses wird durch die maximale
Oberkante der Gebaude von 8,5 bzw. 10,0 Meter (7,0 bzw. 9,0 Meter bei Flachdach) begrenzt.
Eine Regulierung der Hohenentwicklung erfolgt somit Uber die einzuhaltende Gebaudehdhe.

Der Bebauungsplan enthadlt Festsetzungen zur Bauweise und zur Uberbaubaren
Grundstucksflache gemali § 22 BauNVO.

Innerhalb der WA 2-Gebiete wird gemalR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, dass hier
ausschlielich Einzelhauser zu errichten sind. Die entstehenden Baukdrper sind mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten.

In den WA 1-Gebieten wird ebenso in offener Bauweise die Errichtung von Einzel- und
Doppelhausern festgesetzt. Es soll neben dem klassischen Einfamilienhaus auch der Bau von
zwei aneinandergebauten Wohnhausern zuldssig sein. Diese Festsetzung soll zu einem
einheitlichen stadtebaulichen Geflige mit dem Charakter einer aufgelockerten, offenen
Bebauung beitragen.

Darlber hinaus erfolgt die Festsetzung von Bauteppichen zur Steuerung der Bebauung der
Grundstucke. So wird in der Regel zwischen Stralenverkehrsflache und Baugrenze ein
Abstand von 3,0 m festgesetzt, sowie eine Tiefe des Bauteppichs von mindestens 15,70 m.
Die Dimensionierung der Bauteppiche ermdglicht eine individuelle Bebauung der Grundstiicke
bei gleichzeitiger Sicherung von nicht Gberbaubaren Zonen zwischen den Bauflachen. Auf
diese Weise kdonnen Sichtachsen von Bebauung freigehalten werden, und es ergibt sich ein
weitreichender Schutz vor beeintrachtigender Nachbarbebauung in den von o6ffentlichen
Flachen abgewandten, privaten Gartenzonen.

Die Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern gekoppelt an die Festsetzung von
Mindestgrundstiicksgré3en bei der Errichtung von Einzelhdusern von mindestens 450 m2 und
bei der Errichtung von Doppelhausern mit mindestens 275 m2 pro Doppelhaushalfte entspricht
der momentanen Nachfrage in Damme. Die entstehenden Wohnh&user fiigen sich in die
umgebende Bebauung nordwestlich der Rottinghauser Stral3e ein, die gepragt ist von locker
bebauten Grundstiicken zur Eigennutzung. Zudem ermoglicht diese Festsetzung die
Errichtung von Geschosswohnungsbauten in den dafiir vorgesehenen Bereichen (WA 2).

Es wird festgesetzt, dass je Wohngeb&ude nur eine Grundstickszufahrt mit einer Breite von
maximal 3,5 Meter zulassig ist. Ausgehend von dieser Zufahrt darf im WA 1 maximal ein
offener Stellplatz im Bereich zwischen der Verkehrsflache und der stralRenseitigen Baugrenze
angelegt werden.

Uberdachte Stellplatze (Garagen, Carports) gemalR § 12 BauNVO missen gemaR
Festsetzung einen Abstand von mindestens 5,0 m zu der erschlieBenden Verkehrsflache
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aufweisen. Diese Festsetzung soll dazu beitragen, beim Ausparken vom Privatgrundstiick ein
sicheres Auffahren auf die ErschlieBungsstrafl3e zu gewahrleisten.

Auf diese Weise wird verhindert, dass unmittelbar angrenzend an 6ffentliche Raume bauliche
Anlagen entstehen, die die Sicht fur alle Verkehrsteilnehmer einschranken und unter
Umstanden zu einer nicht gewlnschten Tunnelbildung fihren kénnten, welche das
harmonische stadtebauliche Geflige beeintrachtigte.

Bei Eckgrundstiicken kédme es bei der vorbeschriebenen Festsetzung in Bezug auf beide
stral3enseitigen Bauwichs zu erheblichen Einschréankungen in der Grundstlicksausnutzung fur
Nebenanlagen und Stellplatze. Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass
auf diesen Grundsticken Nebenanlagen gemaR §14 BauNVO sowie Stellplatze und Garagen
gemalR 8 12 BauNVO und ihre Zufahrten einen Mindestabstand von 1,0 m zu der
Verkehrsflache einzuhalten haben, die nicht der ErschlieRung dient (823 Abs. 5 BauNVO). Der
sich ergebende Zwischenraum ist mit einer Hecke oder Strauchern zu bepflanzen (§ 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB).

An dem einen Standort im WA 2 wird zeichnerisch ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt zur
Steuerung der Anlage einer verkehrsgunstigen Zufahrt festgesetzt. Die Einschrankung der
Zahl und teilweise auch der Lage der Grundstiickszufahrten dient der Begrenzung der
Zufahrten auf o6ffentliche Verkehrsflachen und tragt zum einen zu einem weitestgehend
ungehinderten Verkehrsfluss und zum anderen zu einer besseren Gestaltungsmdéglichkeit des
offentlichen Verkehrsflache bei.

4.3 StraRenverkehrsflachen

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend vom ,Wohnbaugebiet
Rottinghauser Strafl3e | und II* Gber insgesamt zwei Zufahrten von der Windréschengasse und
der Loéwenzahngasse. Diese Planstral3en verfliigen Uber eine Verkehrsflachenbreite von
sieben bzw. acht Meter. Die Breite der Verkehrsflache ermdglicht dabei sowohl die Aufnahme
des KFZ- Verkehrs als auch die Verlegung von Leitungen samtlicher Ver- und
Entsorgungstrager. Diese sind gemaR textlicher Festsetzung ausschlieZlich unterirdisch zu
fihren. Erganzt wird dieses ErschlieRungssystem um eine flinf Meter breite Stichstral3e.

Die Strallenverkehrsflaichen sind als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
»Vverkehrsberuhigter Bereich“ dargestellt. Auf diese Weise soll der Charakter eines ruhigen
Wohngebietes unterstrichen werden. Uber die PlanstraRen werden alle Grundstiicke des
Plangebietes erschlossen und an das o6ffentliche Stra3ennetz angebunden.

Fur jedes Wohngebaude wird eine Grundstiickszufahrt mit einer Breite von maximal 3,50 m
zugelassen. Diese Begrenzung tragt zu einer geordneten ErschlieRung bei und ermdglicht
einen groRReren Spielraum bei der Planung und Gestaltung der 6ffentlichen Flachen.

Fur sich ggf. zukinftig ergebende Erweiterungen des Plangebiets nach Siden und Osten,
werden die Verkehrsflichen der PlanstralBen bis an den Rand des Geltungsbereiches
herangeflihrt und gewahrleisten hier spater eine Durchlassigkeit und ErschlieBung. Die Flache
wird zunachst vorgehalten, jedoch noch nicht als Erschliel3ungsstralie ausgebaut.

Ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt wird an nordwestlichen Kreuzungszone festgesetzt, an der
ein Allgemeines Wohngebiet WA 2 liegt. Da auf diesem Grundstiick ein Einzelhaus mit bis zu
6 Wohnungen entstehen kann, ist mit mehr KFZ- Bewegungen bei Zu- und Abfahrt zu rechnen.
Um diese Bewegungen zu lenken, werden Grundstickszufahrten im unmittelbaren
Kreuzungsbereich der Planstral3e nicht zugelassen. Diese Festsetzung soll zur Sicherheit aller
Verkehrsteilnehmer im Plangebiet beitragen.
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4.4 Planungen, Nutzungsregelungen, MalBnahmen und Flachen fir
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Zur Minimierung der Eingriffe in den Naturhaushalt im Plangebiet werden Festsetzungen zur
Umsetzung durch die zukinftigen Bewohner getroffen. Diese beziehen sich auf allgemeine
Anpflanzungen von Gehdlzen je Grundstuck.

e Pflanzgebot auf Wohnbaugrundstiicken
Um eine Durchgriinung des Baugebietes zu erreichen ist auf den nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen je 250 m? Grundstucksflache mindestens ein standortgerechter
Baum zu pflanzen und zu erhalten. Die Gartenanlagen sind naturnah zu gestalten.
Fensterlose Fassadenflachen sind mit standortgerechten Rankgewachsen zu begrunen.
Bei Grundstiicken, auf denen der sidliche Geholzstreifen herzustellen ist, ist je Grundstiick
mindestens ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten.

e Sudlicher Gehdlzstreifen
Entlang des sudlichen Geltungsbereiches, wird die Siedlungsentwicklung gemal Ausweisung
im  Flachennutzungsplan sich bei Bedarf weiter vollziehen. Hier wird den
Grundstuckseigentimern vorgegeben, dass in einer Breite von 3 m private
Gehdlzanpflanzungen vorzunehmen sind. Diese koénnen in die individuelle Gartengestaltung
integriert werden und dienen dennoch der randlichen Eingrinung des Plangebietes an dieser
Stelle.

Es werden folgende standortgerechte Geholzarten zugelassen:

Straucher:

Crataegus monogyna
Cornus mas

Prunus padus
Prunus avium
Euonymus europaeus
Prunus spinosa

Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum opulus
Viburnum lantana
Corylus avellana
Frangula alnus

Salix aurita

Salix cinerea

Salix purpurea

Laubbaume:

Betula pendula “Crispa”
Sorbus aucuparia

Acer campestre
Carpinus betulus
Crataegus x prunifolia
Prunus padus

Malus sylvestris

Pyrus pyraster

WeilRdorn
Kornelkirsche
Traubenkirsche
Vogelkirsche
Pfaffenhitchen
Gemeine Schlehe
Hundsrose
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball
Wolliger Schneeball
Hasel

Faulbaum

Ohr- Weide

Grau- Weide
Purpur- Weide

Birke
Eberesche
Feldahorn
Hainbuche

Pflaumenblattriger Weil3dorn

Traubenkirsche
Wildapfel
Wildbirne
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4.5 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 NBauO i. V. mit § 9 Abs. 4 BauGB

Die Festlegung von verbindlichen ortlichen Bauvorschriften dient der Schaffung einer
stadtebaulich gestalterischen Grundordnung fiir das geplante Baugebiet.

Sie beziehen sich auf die Ausbildung der Dachflachen der Wohngeb&ude in Bezug auf die
Form und die farbliche Gestaltung, sowie auf die einheitliche Gestaltung von Doppelhausern.

Daruber hinaus wird fir die Einfriedung der Vorgartenflache (Bereich zwischen
StralRenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze) die Festsetzung getroffen, dass diese nur
in Form einer maximal 1,2 m hohen Hecke aus heimischen Gehdlzen erfolgen darf. Diese
Festsetzung dient der Schaffung einer griinen raumbildenden Kante im StraRenraum, die
einheitlich den privaten vom &ffentlichen Bereich trennt.

Der Stadt Damme ist daran gelegen, durch gewisse gestalterische Vorgaben ein
ansprechendes Wohngebiet zu schaffen. Dabei soll die Realisierung von individuellen
Vorstellungen weitestgehend erhalten bleiben.

5 Ver- und Entsorgung

Innerhalb des Plangebietes sind die Versorgungsleitungen ausschlieBlich unterirdisch zu
fuhren.

5.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Wohngebietes erfolgt durch Rohrnetzerweiterung an das
Versorgungsnetz des Oldenburg- Ostfriesischen Wasserverbandes OOWYV.

5.2 Loschwasserversorgung

Fur die Brandbekampfung muss nach § 41 NBauO eine ausreichende Wassermenge zur
Verfuigung stehen. Dieser Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Die Stadt
Damme hat die Sicherstellung der erforderlichen Léschwassermenge gemal3 § 1 und § 2 des
Niedersachsischen Brandschutzgesetzes zu gewahrleisten.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird die Stadt Damme die Aspekte des Brandschutzes
berlcksichtigen und mit den zustandigen Stellen abstimmen.

5.3 Schmutzwasserbeseitigung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird Uber das zu erganzende Abwassersystem
an das offentliche Kanalnetz des OOWYV angebunden. Die anfallenden hauslichen Abwasser
werden in der Klaranlage der Stadt Damme gereinigt.

5.4 Abfallbeseitigung

Trager der Abfallbeseitigung ist der Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Vechta.

Die Ausbildung der ringférmigen Erschliel3ungsstral3e innerhalb des Plangebietes ermdglicht
grundsétzlich eine grundstiicksbezogene Entsorgung des anfallenden Hausmiills. Die Stralzen
kénnen von 3-achsigen Millfahrzeugen problemlos durchfahren werden.

Der Abfall der Hinterliegergrundstiicke wird entsorgt, indem am Abfuhrtag die Tonnen an die
PlanstralRen vorgezogen werden. Eine Wendemdoglichkeit fur Mullfahrzeuge wird in den
StichstralR3en nicht vorgesehen. Vielmehr bietet die mit 7 bzw. 8 Meter Breite festgesetzte
offentliche Verkehrsflache der HaupterschlieBungsstraRen ausreichend Flache, am Abfuhrtag
die Tonnen zu platzieren ohne den Verkehrsfluss zu behindern.

Im ostlichen und stidlichen Teil des Geltungsbereiches wird die festgesetzte Planstralie bis an
den Geltungsbereich herangefiihrt, um eine Weiterfilhrung in zukinftige Bauflachen
vorzubereiten. Dort ist die grundstiicksbezogene Millentsorgung der jetzigen Bauflachen
ebenfalls gewdahrleistet, weil zwei der drei Grundstlicke direkt an die RingerschlielBungsstralle
angrenzen und die zuklnftigen Eigentiimer des dritten Grundstiicks die Mulltonnen wie bei
den Hinterliegergrundstticken an die RingerschlieBungsstral3e stellen werden.
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5.5 Energieversorgung

Das Plangebiet wird Uber Versorgungsleitungen an das Netz der RWE zur Versorgung mit
Strom und an das Netz der EWE zur Versorgung mit Gas angeschlossen. Fur die Verlegung
von Versorgungsleitungen u. &. ist im Bereich der O6ffentlichen Verkehrsflache eine
entsprechende Versorgungstrasse vorgesehen.

5.6 Telekommunikation/ Breitbandversorgung

Die Telekommunikationseinrichtungen werden durch die Deutsche Telekom AG betrieben. Die
Verkehrsflachen weisen die notwendige Grof3e zur Unterbringung der Fernmelde- und
Kommunikationsleitungen auf. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes
sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und den Baumalnahmen der anderen
Leitungstrager wird der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen im Plangebiet den
entsprechenden Versorgungstragern rechtzeitig mitgeteilt und abgestimmt.
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6 Oberflachenentwésserung
Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser verbleibt im Plangebiet.

Die Entsorgung des Oberflachenwassers von o6ffentlichen Flachen erfolgt zentral fur das
gesamte Plangebiet. Das anfallende Oberflachenwasser wird zunéchst in ein provisorisches
Versickerungsbecken eingeleitet, welches am sudostlichen Rand des Geltungsbereiches
innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes liegen wird (vgl. Abbildung 3). In den Planstral3en
wird ein Regenwasserkanal das Oberflachenwasser der ¢ffentlichen Flachen aufnehmen und
in die Versickerungsflache ableiten. Die Bodenverhéltnisse lassen eine Versickerung an der
bezeichneten Stelle zu.

Diese Planung wurde bereits zwischen der Stadt und dem OOWYV abgestimmt. Die weiteren
Details werden in dem wasserrechtlichen Antrag abgearbeitet und erlautert. Langfristig ist
vorgesehen, bei einer Erweiterung des Plangebiets nach Osten ein zentrales
Versickerungsbecken fir die Bereiche der Bebauungspléane Nr. 177, Nr. 180, Nr. 190 sowie
einer potenziellen Erweiterung im Gelandetiefpunkt anzulegen.

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende, unschadliche Regenwasser ist gemaf
textlicher Festsetzung des Bebauungsplanes auf den Grundstiicken auf geeignete Weise zu
versickern oder als Brauchwasser zu verwenden. Laut den Angaben des Erdbaulabors Strube
vom 16.10.2019 (vgl. Anlage 1 zur Begriindung) kann generell davon ausgegangen werden,
dass das auf den versiegelten Grundsticksflachen anfallende Niederschlagswasser auf den
Grundstuicken selbst versickert werden kann.

R RN
N % 0) 4 <> \ /BP Nr. 180 +
(> Q - Rottinghauser StraRe Il -

R

BP Nr. 177
- Rottinghauser StralBe -

provisorisches
Versickerungsbecken

- Rottinghauser StraRe |II - Versickerungsbecken - gep|. L age zentrales
Versickerungsbecken

% |Ableitung StraBenentwésserung‘ BP Nr. 190 —

Abbildung 3: Ubersicht StraBenentwasserung
Quelle: NLG 2020
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7 Hinweise
7.1 Archaologie / Bodenfunde

Im Vorfeld der ErschlieBungsarbeiten fir das bestehende Wohngebiet 6stlich der
Rottinghauser Str. (Bebauungsplane Nr. 177 und Nr. 180) wurde vorsorglich eine
archdologische Prospektion vorgenommen. Da in diesem Zusammenhang keine
nennenswerten Funde entdeckt wurden, hat die Stadt Damme im Rahmen des hier in Rede
stehenden Bauleitplanverfahrens eine Anfrage bei der unteren Denkmalschutzbehorde des
Landkreises Vechta gestellt. Es wurde mitgeteilt, dass keine erneute Untersuchung notwendig
ist. Dennoch sollte der folgende Hinweis in die Planunterlagen aufgenommen werden:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig
und muissen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Niedersachsischen
Landesamt fur Denkmalpflege — Abteilung Arch&ologie — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Stral3e
15, Tel. 0441/ 799-2120 unverzuglich gemeldet werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis
zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unberihrt zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

7.2  Altlasten / Ablagerungen
Altlastenstandorte oder Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Im Falle von Auffalligkeiten im Untergrund, die auf eine Bodenveranderung oder eine
Altablagerung deuten, ist der Landkreis Vechta umgehend zu informieren. Die nach Bundes-
Bodenschutzgesetz erforderlichen MaRnahmen zum Schutz des Bodens bzw. der Gewasser
sind dann mit der Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

Ferner ist auffalliger / verunreinigter Bodenaushub bis zum Entscheid tber die fachgerechte
Entsorgung oder die Mdglichkeit der Verwendung auf dem Grundstiick gesondert zu lagern.
Dieser Bodenaushub ist vor Eintrdgen durch Niederschlag und gegen Austrage in den
Untergrund, z. B. durch Folien oder Container zu schitzen.

7.3 Erkundigungspflicht

Es wird auf die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer hingewiesen. Der Unternehmer
genugt dieser Prifungspflicht nicht, wenn er sich bei dem Grundstlickseigentiimer bzw. bei
der ortlichen Stadt- oder Gemeindeverwaltung erkundigt. Vielmehr hat er sich bei dem
jeweiligen Versorgungsunternehmen zu erkundigen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind.

7.4 Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsitze des 8§ 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu beachten.
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7.5 Erdfallgefahrdung

Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie, Hannover hat im Aufstellungsverfahren
zum benachbarten Plangebiet Nr. 180 darauf hingewiesen, dass ein Erdfallrisiko besteht.
Betroffen ist gemanR Darstellung des NIBIS-Kartenservers nicht das gesamte Plangebiet (siehe
Abbildung 4).

Das Areal liegt in der Hochlage des Salzstockes Damme, in dessen Untergrund sich l6sliche
Gesteine in Form von Salz und Gips befinden. Durch Auslaugung konnte es zu Erdfallen
kommen. Nach Einschatzung des Landesamtes ist das Risiko hierfur relativ gering und es
erfolgt eine Einordnung in die Kategorie 3 in der bekannte Erdfalle mindestens 100 m entfernt
liegen.

Die Empfehlung des Landesamtes ist, bei Bauvorhaben entsprechende konstruktive
SicherungsmaRnahmen vorzusehen. Eine Ubersicht mit den Anforderungen an konstruktive
Bauteile wird in der Anlage 2 der Begrindung angefliigt und es wird ein Hinweis in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Karteninhalt: Erdfall - und Senkungsgebiete
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Abbildung 4: Salzstockhochlage Damme
Quelle: verandert nach: Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie, NIBIS Kartenserver, Themenkarte
»Erdfall- und Senkungsgebiete”, abrufbar unter: https://nibis.lbeg.de/cardomap3/; letzter Zugriff: 11.11.2019
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8 Immissionsschutz

Zur Beurteilung von Geruchseintrdgen aus der Tierhaltung wurde von der
Landwirtschaftskammer Niedersachsen im Jahr 2019 ein Immissionsschutzgutachten erstellt.
Danach sind folgende Geruchsbelastigungen innerhalb des Plangebietes zu erwarten.
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Abbildung 5: Darstellung der emittierenden Jahresgeruchsstundenhaufigkeiten auf der
Grundlage der Geruchsimmissionsrichtlinie Niedersachen (GIRL 2009)
Quelle: Immissionsschutzgutachten, Abbildung 3 (siehe Anlage 3)

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die von sechs Tierhaltungsbetrieben aus dem
raumlichen Umfeld zu erwartenden Emissionen Geruchsstundenhaufigkeiten innerhalb des
Plangebietes induzieren, die nach der GIRL 2009 einen maximalen Wert von 1 GE/m3 fur
hdchstens 12,5 % (Nordosten des Plangebietes) der Jahresstunden aufweisen. Der niedrigste
Wert liegt bei 9,0 % (Nordwesten des Plangebietes) der Jahresstunden. Dabei werden die
Gerlche hier durch die beiden Tierarten ,Schwein® und ,Rind“ verursacht.

Das geplante Wohnbaugebiet liegt in unmittelbarer N&dhe zum AuRRenbereich. Daher ist
grundsétzlich eine starkere Belastung durch landwirtschaftliche Geruchsimmissionen
hinzunehmen, als die in der GIRL als Orientierungshilfe angegebene Geruchswahrnehmung
von 10 % der Jahresstunden fiir Wohngebiete im Kernbereich. Damit wird die Uberschreitung
des Immissionsrichtwertes von bis zu 2,5 Prozentpunkte als zumutbare Geruchsbelastung
angesehen (vgl. Anhang C Ziffer 3.1 GIRL und OVG NRW Urteil vom 26.04.2007 (D4/07.NE)).

Laut GIRL wirkt die Geruchsqualitat ,Rind“ kaum belastigend, wahrend die
Belastigungswirkung der Geruchsqualitat ,Schwein“ deutlich gréRer ist. Ebenso geht die GIRL
fur Wohngebiete davon aus, dass Immissionswerte von mehr als 10 % der Jahresstunden in
der Regel als erhebliche Belastigung zu werten sind. Dabei hangt nach Aussage der GIRL die
Frage, ob derartige Belastigungen als erheblich anzusehen sind, nicht nur von der jeweiligen
Immissionskonzentration, sondern u. a. auch von der Geruchsqualitat ab.
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Im vorliegenden Fall wirtschaften von den sechs Betrieben drei ausschlie3lich mit der Tierart
,Schwein“, die anderen drei mit den beiden Tierarten ,Schwein“ und ,Rind“. Das bedeutet,
dass zu den aufgeflihrten Geruchsstundenhaufigkeiten auch die kaum belastigende Tierart
-Rind“ beitragt und bei ausschliellicher Betrachtung der Tierart ,Schwein“ die Werte geringer
ausfallen durften. Trotzdem waren in einem solchen Fall beléstigende Gertche innerhalb des
Plangebietes wahrnehmbar.

Hierbei ist aber zu bedenken, dass die Stadt Damme bundesweit eines der Zentren der
Schweinemast darstellt. Nach den Angaben des Nds. Landesamtes fur Statistik betragt die
Viehdichte rd. 6 GroRvieheinheiten / ha. Diese hohe Viehdichte spiegelt sich auch in der
taglichen Wahrnehmbarkeit von Gertichen innerhalb der Siedlungslagen der Stadt wider. Eine
pauschalisierte Festlegung von 10 % der Jahresstunden als Kriterium fir den Beginn
erheblicher Belastigungen bzw. als Zumutbarkeitsschwelle ist aufgrund der gegebenen
Verhaltnisse in Damme deshalb nicht zielfihrend.

Hinzu kommt, dass sich die Aufgabe, fiur eine wachsende Bevolkerung ausreichend
Wohnraum zu schaffen, als schwierig erweist. Zum einen ist die Kernstadt Damme umringt mit
emittierenden Tierhaltungsbetrieben, wodurch das Angebot deutlich begrenzt wird; zum
anderen scheitert ein Erwerb von im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen
zumeist am mangelnden Verkaufswillen der Grundeigentimer. Ebenso sind
Innenentwicklungspotenziale so gut wie nicht gegeben.

Zusammenfassend ist es aus Sicht der Stadt Damme deshalb gerechtfertigt, das Plangebiet
einer Wohnnutzung zuzufiihren.

9 Flachen

Das Plangebiet hat eine Gro3e von insgesamt ca. 1,9 ha. Davon entfallen auf (alle Angaben
Zirka-Werte):

Wohngebiet (WA) 15.605 m2
StralBenverkehrsflache, verkehrsberuhigt 3.442 m?
Gesamt 19.047 m2
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10 Belange des Umweltschutzes

10.1 Natur und Landschaft

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 190 ,Wohnbaugebiet Rottinghauser Strae Il
erfolgt im beschleunigten Verfahren gemall § 13b BauGB. Neben einer maximalen
Grundflache von 10.000 m2 sind hierbei weitere Voraussetzungen des 8§ 13a BauGB (Abs. 1
Satz 4) zu erfullen. Fur die beabsichtigte ErschlieBung eines Wohngebietes mit einer
maximalen  Grundflache von 10.000m2z ist gem. Anlage 1 UVPG keine
Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und des
Schutzzweckes von Natura 2000-Gebieten sind nicht zu erwarten. Eingriffe die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten gem. § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGB
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (8 1a Abs. 3 BauGB).

10.2 Artenschutz

Fur europarechtlich geschitzte Arten (alle Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und alle europaischen Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie) sowie fur alle
weiteren streng geschitzten Arten ist zu prifen, ob im Rahmen der vorliegenden Planung
Verbotstatbestdnde gemall § 44 BNatSchG (T6étung von Individuen, Beschadigung oder
Zerstorung von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten oder Storung der Art an ihren Nist-,
Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten) zu erwarten sind.

Untersucht wurden der Eingriffsbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 190
sowie unmittelbar benachbarte Flachen. Es wurde exemplarisch die Artengruppen der
Brutvdgel betrachtet. Artenschutzrechtliche Konflikte mit anderen Artengruppen sind nicht zu
erwarten. Die Beurteilung erfolgte auf der Grundlage einer vorliegenden Kartierung aus dem
Jahr 2015 sowie einer Aktualisierung 2019. Durch Abschichtung wurden zwei prifrelevante
Brutvogelarten bestimmt: Bluth&nfling und Haussperling.

Ein Verstol3 gegen das Toétungsverbot gemal § 44 Abs. 1 Nr.1 BNatSchG ist nicht zu
erwarten, da auf der Ackerflache, auf der der Eingriff stattfindet, keine besonders geschutzten
Vogelarten festgestellt wurden und auch keine sonstigen besonders geschiitzten Tierarten zu
erwarten sind. Ein Verstol3 gegen das Stérungsverbot gemafr § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist
nicht gegeben, weil die prifrelevanten Brutvogelarten als Kulturfolger gegeniber der Prasenz
des Menschen eine geringe oder sehr geringe Fluchtdistanz haben und damit eine geringe
Storempfindlichkeit aufweisen. AuRerdem werden die mit den Erschlieungs- und sonstigen
Bauarbeiten verbundenen Stérungen zeitlich begrenzt sein.

Ein Verstol3 gegen das Beschadigungsverbot geschiitzter Fortpflanzungs- und Ruhestétten
geman § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG wird nicht prognostiziert, da derartige Lebensstatten im
Untersuchungsgebiet nicht vorkommen.

Ein entsprechender Hinweis zum Artenschutz wird in die Planunterlagen aufgenommen
(vgl. Kap. 7.4). Weitere Informationen sind dem Fachbeitrag Artenschutz zu entnehmen (siehe
Anlage 4).
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11 Verfahrensvermerke
11.1 Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Damme hat in seiner Sitzung am ........................ die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 190 ,Wohnbaugebiet Rottinghauser Strae IlI" beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGBam ........................ ortsiblich bekannt

gemacht worden.

11.2 Offentliche Auslegung und Behdérdenbeteiligung

Der Rat der Stadt Damme hat in seiner Sitzung am ........................ dem Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 190 ,Wohnbaugebiet Rottinghauser Straf3e 11" und der Begriindung
zugestimmt und seine o6ffentliche Auslegung gemaf 8§ 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und
Dauer der offentlichen Auslegung wurdenam ........................ ortsliblich bekannt gemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung sowie die wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ........................ bis
einschlieBlich ........................ gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
mit Schreibenvom ........................ Uber die Planung unterrichtet und aufgefordert, bis zum
........................ ihre Stellungnahme abzugeben.

11.3 Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Damme hat den Bebauungsplan Nr. 190 ,Wohnbaugebiet Rottinghauser
Stralde IlI* nach Prifung der Stellungnahmen geman § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am
........................ als Satzung (8 10 BauGB) beschlossen.

Stadt Damme
Der Blrgermeister
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