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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 191 "Neuenwalder Stral3e" be-
findet sich im studwestlichen Bereich der Stadt Damme im Ortsteil ,Clemens-
August-Dorf*. Das Gebiet wird im Norden durch die Neuenwalder Stral3e, im
Sudosten durch die Rottinghauser Straf3e und im Stdwesten durch die Stral3e
“Up de Neddeln* begrenzt.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Plan-
zeichnung.

2 Planungsziele und Vorgaben
2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Das Plangebiet ist Teil der Ortslage von Damme, bislang jedoch nicht Be-
standteil eines Bebauungsplanes. Das Gebiet ist durch eine Bebauung aus
Uberwiegend freistehenden Einfamilienhdusern geprégt, die im Wesentlichen
entlang der angrenzenden Stral3enziige angeordnet sind. Vereinzelt wurde ei-
ne Bebauung mit Doppelhausern oder eine Bebauung in zweiter Reihe reali-
siert.
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Im Gebiet wurde eine Bauvoranfrage zur Errichtung von zwei Mehrfamilien-
wohnh&usern mit insgesamt 8 Wohneinheiten gestellt.

Die Stadt steht einer Nachverdichtung dieser bereits baulich genutzten, inner-
stadtischen Flachen, auch aus Griinden des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden, grundsatzlich positiv gegenuber.

Nach Auffassung der Stadt fligt sich jedoch das geplante Bauvorhaben, insbe-
sondere aufgrund des vorgesehenen hohen Versiegelungsgrades und der ge-
planten hohen Zahl an Wohneinheiten, nicht in die Eigenart der ndheren Um-
gebung ein.

Mit der vorliegenden Planung méchte die Stadt daher sicherstellen, dass die
stadtebauliche Qualitat des Plangebietes gewahrt bleibt, gleichzeitig jedoch im
Gebiet eine mal3volle Nachverdichtung ermdéglicht und durch den Bebauungs-
plan ein vertraglicher Rahmen gesetzt wird. Die Stadt entspricht damit auch
der Forderung des 8 1 Abs. 5 BauGB, die stadtebauliche Entwicklung (vorlie-
gend die Versorgung der Burger mit angemessenem Wohnraum) vorrangig
durch Malinahmen der Innenentwicklung sicherzustellen.

2.2 Beschleunigtes Verfahren

Fur Planungsvorhaben der Innenentwicklung (,Bebauungsplane der Innenent-
wicklung“) kann das beschleunigte Verfahren nach 8§ 13 a BauGB angewandt
werden.

Gemal} 8§ 13 a BauGB kann die Stadt einen Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren durchfiihren, sofern

e es sich um einen Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3nahmen der Innenent-
wicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) handelt,

e inihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine Grol3e der Grundflache festgesetzt wird von
a) weniger als 20.000 gm
b) 20.000 bis weniger als 70.000 gm, wenn durch tberschlagige Pri-
fung die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

e die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grindet wird und

e keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b
des BauGB genannten Schutzguter bestehen.

Mit einem Bebauungsplan der Innenentwicklung werden insbesondere solche
Planungen erfasst, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpas-
sung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen. Der Begriff der Innen-
entwicklung bezieht sich daher vor allem auf innerhalb des Siedlungsbereichs
befindliche Flachen.
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Der vorliegende Bebauungsplan umfasst eine Gesamtflache von ca.

20.500 gm. Das Plangebiet ist als Teil der Ortslage von Damme vollstandig
von Bebauung umgeben und selbst in wesentlichen Teilen bebaut. Damit han-
delt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Der Schwellenwert gemafd 8 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB mit einer zulassigen
Grundflache von maximal 2 ha wird im vorliegenden Fall, bei einer festgesetz-
ten Grundflachenzahl von 0,3 fir das allgemeine Wohngebiet und damit einer
zulassigen Grundflache von ca. 6.150 gm, nicht erreicht.

Ein sonstiges UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet oder begrindet.
Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftli-
cher Bedeutung oder eines Européischen Vogelschutzgebietes im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke dieser in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich nicht.

Fur die vorliegende Planung sind damit die Voraussetzungen fur ein beschleu-
nigtes Verfahren gemafd § 13 a Abs. 1. Nr. 1 BauGB gegeben. Somit wird von
der Umweltprifung, von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Ar-
ten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen. Im beschleu-
nigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach

8§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung - Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Stadt ist das Plangebiet als
Wohnbauflache dargestellt. Das Gebiet soll mit der vorliegenden Planung als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Der Bebauungsplan entspricht
somit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

2.4  Ortliche Gegebenheiten

Wie beschrieben, ist das Plangebiet entlang der angrenzenden Stral3en je-
weils mit einer Bauzeile aus Uberwiegend freistehenden Einfamilienh&usern
bebaut. Z.T. wurde eine Bebauung mit Doppelhdusern und in einem Fall eine
Bebauung in zweiter Reihe realisiert. Im nordwestlichen Bereich wird ein Ge-
baude z.T. gewerblich als Gastehaus (Ferienwohnung) genutzt.

Das Gebiet ist vollstandig von Stral3enziigen (Neuenwalder Stral3e, Rotting-
hauser Stral3e, Stral3e ,Up de Neddeln*) umgeben. Die daran sudwestlich,
sudlich und suddstlich angrenzenden Wohngrundstiicke wurden im Rahmen
des Bebauungsplanes Nr. 10 (rechtskraftig seit dem 23.11.2017) als allgemei-
nes Wohngebiet gemald § 4 BauNVO festgesetzt und eine Bebauung mit ma-
ximal zweigeschossigen Einzel- und Doppelhdusern zugelassen. Die Flachen
sind entsprechend mit ein- bis zweigeschossigen Wohngebauden bebaut.

Zu den Ubrigen Seiten schliel3en sich ebenfalls Giberwiegend wohnbaulich ge-
nutzte Flachen sowie einzelne dffentliche Einrichtungen (Kindergarten, Grund-
schule) und gewerbliche Nutzungen (Gasthaus/Restaurant) an.
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2.5 Immissionssituation
Gewerbliche Immissionen

Ostlich des Plangebietes befindet sich mit einem Gastronomiebetrieb eine ge-
werbliche Nutzung. Der Betrieb befindet sich in einer Gemengelage mit der
nordlich angrenzenden Grundschule und unmittelbar benachbarter Wohnbe-
bauung, deren Schutzanspruch er zu berticksichtigen hat. Auch die GrundstU-
cke im Plangebiet sind vollstdndig mit Wohngebauden bebaut.

Konflikte zwischen dem Betrieb und der in der Nachbarschaft bereits vorhan-
denen Wohnbebauung sind nicht bekannt.

Mit der vorliegenden Planung wird diese Bestandssituation nicht gedndert. Es
wird keine Wohnbebauung néher, als bereits gegeben, an den Betrieb heran-
gefuhrt.

Grundschule/Kindergarten

Nordlich des Plangebietes befindet sich ein Kindergarten und norddstlich die
Grundschule Sierhausen. In der Nachbarschaft dieser Nutzungen ist mit Larm-
immissionen zu rechnen, die jedoch als sozialvertragliche Gerausche (Kinder-
larm) einzustufen sind. Im Ubrigen handelt es sich ebenfalls um eine bereits
seit langem bestehende innerértliche Nutzungsstruktur, an die nicht naher
herangerickt wird.

Verkehrsimmissionen

Mit der Vordener Stral3e (L 846) verlauft die nachstgelegene Hauptverkehrs-
stral3e in einer Entfernung von tber 450 m nordwestlich des Plangebietes.
Aufgrund dieser Entfernung und da die zwischengelagerten Flachen vollstan-
dig bebaut sind, sind unzumutbare Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm im
Plangebiet nicht zu erwarten.

Landwirtschaftliche Geruchsimmissionen

Landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung, deren Emissionen zu Beeintrachti-
gungen fuhren kénnten, sind im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht vorhan-
den. Unzumutbare Beeintrachtigungen durch landwirtschaftliche Geruchsimmissi-
onen sind im Plangebiet somit nicht zu erwarten.

Es sind im Plangebiet daher insgesamt keine unzumutbaren Beeintrachtigun-
gen im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢ BauGB, die von potenziell stérenden An-
lagen ausgehen kdnnten, zu erwarten.

3  Geplante Festsetzungen
3.1 Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist in wesentlichen Teilen bereits mit Wohngebauden bebaut.
Im Gebiet soll eine moderate Nachverdichtung von wohnbaulichen Nutzungen
ermoglicht werden. Als Art der baulichen Nutzung wird fiir das Gebiet daher
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ein allgemeines Wohngebiet geméal3 8§ 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt. Ein solches Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen.

Das Gebiet erweitert damit das im benachbarten Bebauungsplan Nr. 10 be-
reits festgesetzte allgemeine Wohngebiet. Die Nutzungsmaglichkeiten sollen
im Wesentlichen an die hier getroffenen Regelungen angepasst werden.

Neben den Wohnnutzungen sind in einem allgemeinen Wohngebiet auch klei-
ne gebietsbezogene Dienstleistungsbetriebe und nicht stérende Handwerksbe-
triebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche oder
sportliche Zwecke allgemein zuldssig. Weitere gewerbliche Nutzungen, wie
z.B. nicht stérende Gewerbebetriebe, Tankstellen oder Gartenbaubetriebe,
sind nur ausnahmsweise und daher in der Regel nicht zul&ssig.

Im benachbarten Bebauungsplan Nr. 10 wurden die gemal3 § 4 Abs. 3 BauN-
VO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen.

Im vorliegenden Plangebiet ist jedoch bereits eine Ferienwohnung vorhanden.
Mit der neuesten Anderung des BauGB und der BauNVO 2017 wurde in die
BauNVO der § 13 a ,Ferienwohnungen® neu aufgenommen. Danach sind Fe-
rienwohnungen zu den nicht stdrenden Gewerbebetrieben gemal § 4 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO oder, bei einer der Hauptnutzung baulich untergeordneten Be-
deutung, zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes i.S.d. 8 4 Abs. 3Nr. 1
BauNVO zu zahlen. Fir das vorliegende Plangebiet wird daher festgesetzt,
dass im allgemeinen Wohngebiet 1(WA 1) Nutzungen nach 8§ 4 Abs. 3 Nr. 1
und 2 zul&ssig sind. Damit bleiben in diesem Bereich u.a. Ferienwohnungen
I.S.d. 8 13 a BauNVO zuléassig. Die Ubrigen nach 8 4 Abs. 3 Nr. 3-5 aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen (Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen) sollen jedoch nicht zulassig sein.

Im inneren Bereich (WA 2) werden dagegen alle gemal3 § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen, um keinen unnétigen
Verkehr in das Gebiet zu ziehen und um mdégliche Beeintrachtigungen in die-
sem ruckwartigen Bereich zu vermeiden.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) wird, analog zur Regelung im Bebau-
ungsplan Nr. 10, auf den Wert von 0,3 festgesetzt und unterschreitet damit
denim 8 17 (1) BauNVO genannten Maximalwert fur allgemeine Wohngebiete.
Gleichzeitig wird die in § 19 (4) BauNVO formulierte Uberschreitungsmoglich-
keit der GRZ bis 50 v.H. durch notwendige Nebenanlagen, wie Fahrrad- und
Gerateschuppen, Zugange, Stellplatze etc., nicht eingeschrankt, um trotzdem
eine optimale Bebauungsmoglichkeit der Grundsticke zu erméglichen.

Bauhdhe und Zahl der Vollgeschosse

Im Bebauungsplan Nr. 10 wurde fur die benachbarte Wohnbebauung eine Ge-
schosszahl von max. zwei Vollgeschossen festgesetzt. Fur das vorliegende
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Plangebiet wird daher ebenfalls eine Obergrenze von zwei Vollgeschossen als
Rahmen fir die zukinftige Entwicklung vorgesehen.

Neben der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird die Hohenentwick-
lung der méglichen Bebauung zudem durch die Festsetzung einer maximalen
Sockel-, Trauf- und Gebaudehohe, bezogen auf die H6he der Achse der Stra-
Renverkehrsflache in der Mitte vor dem jeweiligen Baukdrper, begrenzt.

Unterer Bezugspunkt fur die festgesetzte Sockelhthe (Oberkante des fertigen
FulRbodens des Erdgeschosses - OKF) ist die Fahrbahnoberkante der nachst-
gelegenen ErschlieBungsstral3e in der Mitte vor dem jeweiligen Baukorper. Die
Sockelhdhe darf, bezogen auf die Mitte der stral3enseitigen Gebaudeseite,
maximal 0,3 m tiber dem Bezugspunkt liegen. Mit Hilfe dieser Festsetzung
wird eine der ortstypischen Bauweise entsprechende Anpassung der Erdge-
schosszonen an die Gelandehdhen gewahrleistet.

Als Traufhthe (TH) wird die Hohe zwischen der Oberkante des fertigen Ful3-
bodens des Erdgeschosses (OKF) und dem Dach, gemessen am Schnittpunkt
der Auf3enhaut des Daches mit dem aufgehenden Mauerwerk, festgesetzt. Die
zulassige Traufhohe soll im allgemeinen Wohngebiet maximal 7,0 m und die
hochstzulassige Gebadudehdhe (Oberkante Gebaude - OK), ebenfalls bezogen
auf den OKF als unteren Bezugspunkt, soll max. 8,5 m betragen. Diese maxi-
male Gebaudehdhe entspricht der auch im Bebauungsplan Nr. 10 getroffenen
Regelung.

Fur Gebaude mit einem Flachdach (ohne nennenswerte Dachneigung) oder
Pultdach (einseitig geneigt) soll die maximale Gebaudehdhe jedoch der zulas-
sigen Traufhéhe von 7,0 m entsprechen, um das Erscheinungsbild einer max.
zweigeschossigen Bebauung sicherzustellen.

Bei der Bestimmung der Geb&udehdhe bleiben untergeordnete Gebaudeteile,
wie Antennen oder Schornsteine, unbertcksichtigt.

Durch die Festsetzung der GRZ, der Zahl der Vollgeschosse sowie der ge-
troffenen Hohenfestsetzungen ist das MalR3 der baulichen Nutzung gemanR § 16
Abs. 3 BauNVO dreidimensional und damit hinreichend konkret bestimmt.

3.3 Bauweise / Zahl der Wohnungen

Das Wohngebiet ist Uberwiegend durch eingeschossige Wohngebaude in
Form von Einzel- bzw. Doppelhdusern gepréagt, die in der Regel ein bis zwei
Wohneinheiten aufweisen. Diese Bebauungsstruktur soll auch bei einer magli-
chen Nachverdichtung erhalten bleiben.

Unter Bertcksichtigung dieser vorhandenen Bebauung wird die offene Bau-
weise im Bereich der ersten Bauzeile entlang der Straf3enziige (WA 1) daher
auf die Errichtung von Einzel- und Doppelh&dusern beschrankt.

Um Fehlentwicklungen durch verdichtete Bauweisen, wie gréf3ere Einzelhau-
ser mit mehreren Wohnungen, zu vermeiden, wird analog zu auch in anderen
Bebauungsplanen der Stadt getroffenen Regelungen, gemaf3 8 9 (1) Nr. 6
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BauGB festgesetzt, dass im WA 1 je Einzelhaus héchstens zwei Wohneinhei-
ten und je Doppelhaushalfte maximal eine Wohnung zul&ssig ist.

Im Bereich der ergdnzend geplanten rickwartigen Bebauung (WA 2) soll da-
gegen eine nur maldvolle Nachverdichtung mit Einfamilienh&usern ermdglicht
werden. In diesen ruckwartigen Grundsticksbereichen sollen daher nur Ein-

zelh&user mit hochstens einer Wohnung zulassig sein.

3.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung von Baugrenzen soll einerseits eine stadtebauliche Ordnung
gewahrleisten und andererseits so bemessen sein, dass den Eigentimern ei-
ne grol3e Gestaltungsfreiheit im Hinblick auf die Anordnung der Gebaude auf
dem Grundstuck verbleibt.

Fur das Plangebiet wird daher ein zusammenhangender Bauteppich ausge-
wiesen und lediglich entlang der 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen werden
nicht iberbaubare Bereiche von einheitlich 5 m festgesetzt. Hiervon wird nur in
Einzelfallen zur Bericksichtigung der vorhandenen Bebauung abgewichen.

Der Abstand zur jeweiligen StraRenparzelle dient u.a. dazu, gute Sichtverhalt-
nisse fur die Grundstiickszufahrten zu gewahrleisten und Vorgartenbereiche
fur eine Eingriinung der geplanten Bebauung und eine aufgelockerte Bebau-
ungsstruktur zu férdern. Um diese Zweckbestimmung zu sichern bzw. beim
Ausparken von Privatgrundstticken ein sicheres Auffahren auf die Erschlie-
BungsstralRe zu gewahrleisten, werden auf den nicht tberbaubaren Grund-
stucksflachen in einer Tiefe von 5 m zu den offentlichen Verkehrsflachen (tbli-
che Wagenlange) zusatzlich Garagen und tberdachte Stellplatze (Carports)
I.S.d. 8§ 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i.S.d § 14 BauNVO, ausgeschlos-
sen.

3.5 Ortliche Bauvorschriften (§ 84 Abs. 3 NBauO)

Gemal} 8§ 84 Abs. 3 der Niedersachsischen Bauordnung kénnen die Stadte
und Gemeinden ortliche Bauvorschriften erlassen, z.B. um bestimmte stadte-
bauliche, baugestalterische oder dkologische Absichten zu verwirklichen. Sie
kénnen z.B. Anforderungen an die Gestaltung von Gebauden stellen, die Ge-
staltung, Art und Hohe von Einfriedungen bestimmen oder die Versickerung
von Niederschlagswasser auf dem Grundstick vorschreiben. Gestaltungsfest-
setzungen ergehen dabei als objektbezogene gestalterische Regelungen nicht
nach den bundesgesetzlichen Festsetzungen des BauGB, sondern nach den
Maf3gaben im Landesrecht (Bauordnungsrecht).

Das Plangebiet ist bereits in wesentlichen Teilen bebaut. Eine Neubebauung soll
sich in ihrem Erscheinungsbild an die vorhandene Bebauung anpassen. Die
Stadt hat auch in anderen Bebauungsplanen, insbesondere fir Wohngebiete,
gestalterische Vorgaben formuliert. Diese beziehen sich vorrangig auf die Ausbil-
dung der Dachflachen der Hauptgebaude in Bezug auf die Form, Neigung und
die farbliche Gestaltung, sowie auf die einheitliche Gestaltung von Doppelh&u-
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sern und werden auch in die vorliegende Planung aufgenommen, um Fehlent-
wicklungen zu vermeiden.

Daruber hinaus wird fur die Einfriedung der Vorgartenflachen die Festsetzung
getroffen, dass diese entlang der offentlichen Verkehrsflachen nur in Form ei-
ner maximal 1,2 m hohen Hecke aus heimischen, standortgerechten Gehol-
zen erfolgen darf. An der dem eigenen Grundstiick zugewandten Innenseite
der Hecke sollen jedoch zusatzliche Einfriedungen aus anderen Materialien
(z.B. Maschendrahtzaun, Holzpalisaden) zul&ssig sein. Dies dient ebenfalls
der Forderung von offenen bzw. begriinten Vorgartenbereichen und damit der
positiven Gestaltung des 6ffentlichen Raumes.

Fur die Gbrigen Grundstiicksgrenzen werden diesbezlglich keine Vorgaben
getroffen. Damit sind in den ubrigen Bereichen auch Einfriedungen mit groi3e-
ren Hohen von bis zu 2 m (entsprechend § 8 Abs. 5 NBauO) zulassig, sodass
ein ausreichender Schutz der Privatsphare in den Aul3enbereichen (Garten)
gewabhrleistet werden kann.

Zudem wird, analog zum benachbarten Bebauungsplan Nr. 10, festgesetzt,
dass das auf den jeweiligen Baugrundstiicken anfallende Oberflachenwasser
auf dem jeweiligen Grundsttick zur Versickerung zu bringen ist. Nach den Er-
fahrungen im vorliegenden Siedlungsbereich ist dies unproblematisch mdglich.

3.6  Erschliel3ung / Ver- und Entsorgung
3.6.1 VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet grenzt zu allen Seiten an vorhandene Stral3en (,Up de Ned-
deln“, Neuenwalder oder Rottinghauser StraRe) an. Uber diese ist die beste-
hende Bebauung erschlossen. Fir eine ergdnzende riickwartige Bebauung ist
die Erschliel3ung an diese vorhandenen Stral3en jeweils privatrechtlich sicher
zu stellen.

Die Straf3en haben nach Nordwesten Anschluss an die Vérdener Stral3e

(L 846) und nach Stden bzw. Norden an die Kreisstral3en K 278 und K 279.
Der Anschluss des Gebietes an das drtliche und tberértliche Verkehrsnetz ist
somit gewahrleistet.

3.6.2 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet stellt einen technisch und verkehrlich vollstandig erschlosse-
nen Siedlungsbereich dar. Fur die ergdnzend mdgliche Bebauung ist ein An-
schluss an vorhandene Ver- und Entsorgungsanlagen maoglich.

Oberflachenwasser

Bei der Oberflachenentwasserung sollen Auswirkungen der geplanten Fla-
chenversiegelung auf den Grundwasserstand moglichst gering gehalten sowie
eine Verscharfung der Abflusssituation vermieden werden.

Nach den Erfahrungen liegen im vorliegenden Siedlungsbereich sandige Bo-
den mit guten Versickerungseigenschaften vor. Im Rahmen des Bebauungs-
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planes Nr. 10 wurden zudem im angrenzenden Gebiet Bodenuntersuchungen
durchgefihrt. Diese bestétigen, dass unterhalb des Oberbodens Fein- bis Mit-
telsande anstehen, welche fir die Aufnahme des Oberflachenwassers grund-
satzlich geeignet sind. Bereichsweise wurden ab einer Tiefe von rd. 4,0 m
sperrende bindige Geschiebelehmschichten vorgefunden, die jedoch nicht
durchgangig sind und eine nur geringe Machtigkeit aufweisen. Grundwasser
wurde bei allen Bohrungen bis zu einer Tiefe von 5 m nicht vorgefunden. Fur
den Bebauungsplan Nr. 10 wurde daher durch ortliche Bauvorschrift festge-
setzt, dass das anfallende Oberflachenwasser auf dem jeweiligen Grundsttick
zu versickern ist. Diese Regelung wird auch fir das vorliegende Gebiet vorge-
sehen.

Fur die notwendigen wasserwirtschaftlichen Mal3hahmen sind die entspre-
chenden Genehmigungen und/oder Erlaubnisse nach dem Wasserhaushalts-
gesetz in Verbindung mit dem Niedersachsischen Wassergesetz bei der jewei-
lig zustandigen Wasserbehotrde zu beantragen.

Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung erfolgt entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen
und Verordnungen sowie den jeweils gultigen Satzungen zur Abfallentsorgung
des Landkreises Vechta.

Die Eigentumer der ggf. riickwartig entstehenden Grundstiicke mussen ihre
Abfallbehalter fur die regelmallige Entleerung an die nachste mit Mullfahrzeu-
gen zu befahrende Stral3e stellen. Die Wegestrecke betragt im ungunstigsten
Fall ca. 30 m und ist den Bewohnern zuzumuten.

Eventuell anfallende Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungs-
gemal3en Entsorgung zuzufuhren.

4 Auswirkungen der Planung
4.1  Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der vorliegenden Planung erfolgt durch die Festsetzung der Flachen als
allgemeines Wohngebiet im Wesentlichen lediglich die bauleitplanerische Be-
ordnung der bereits vorhandenen Situation.

Fur das Gebiet wird ein zusammenhangender Bauteppich ausgewiesen, der in
den ruckwartigen Grundsticksbereichen eine erganzende Bebauung mit
Hauptgebauden ermdglicht, wobei diese auf die Errichtung von Einzelhausern
mit max. einer Wohneinheit beschrankt wird. Vereinzelt wurde eine solche Be-
bauung bereits realisiert.

Die Festsetzungen zur Art und zum Malf3 der baulichen Nutzung, insbesondere
zur Bebauungsdichte und der zulassigen Hohe der baulichen Anlagen ent-
sprechen dabei im Wesentlichen den Festsetzungen im angrenzenden Be-
bauungsplan Nr. 10. Die Nutzungsmoglichkeiten werden somit an die hier ge-
troffenen Regelungen angepasst.
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Durch die Beschrankung der Bauweise und der Zahl der Wohneinheiten wer-
den eine mal3volle Nachverdichtung und der Erhalt des Gebietscharakters als
Ein- und Zweifamilienhausgebiet sichergestellt.

Aus diesen Grunden und da die mdgliche Bebauung zudem die Abstandsvor-
schriften nach der NBauO zu beachten hat, werden die nachbarlichen Belange
durch die Planung insgesamt nicht unzumutbar beeintrachtigt.

4.2 Belange von Natur und Landschaft
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Das Plangebiet ist, wie in Kap. 2.2 dargelegt, Teil der Ortslage von Damme
und in wesentlichen Teilen bebaut. Mit der vorliegenden Planung sollen die
Bestandssituation und zukinftigen Bebauungsmadglichkeiten bauleitplanerisch
beordnet werden. Das geplante Baugebiet kann im Verfahren nach 8§ 13 a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) ausgewiesen werden.

Nach § 13 a Abs. 4i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs.1 Nr. 1 BauGB gelten bei ei-
nem Bebauungsplan der Innenentwicklung Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des 81 a Abs. 3S. 5
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, sofern die Grélie
der Grundflache oder die Flache, die bei Durchfihrung des Bebauungsplanes
voraussichtlich versiegelt wird, weniger als 20.000 gm betréagt.

Das Plangebiet umfasst einen 20.500 gm grof3en innerstadtischen Bereich.
Die zulassige Grundflache betragt bei einer GRZ von 0,3 im allgemeinen
Wohngebiet ca. 6.150 gm. Die Voraussetzung des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
ist im vorliegenden Fall somit gegeben.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des 8 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten, anders als die Eingriffsregelung, unabhangig und selbstéandig neben
dem Bebauungsplan.

Im vorliegenden Fall sind im Plangebiet innerhalb der Gartenbereiche Baume
und Straucher vorhanden. Innerhalb des Baufeldes ist der genaue Umfang der
zu beseitigenden Geholze noch nicht bekannt. Bei einer erganzenden Bebau-
ung ist jedoch grundsatzlich von einer teilweisen Beseitigung von Gehdlzstruk-
turen auszugehen.

Aufgrund der innerdrtlichen Lage des Gebietes mit bestehender Bebauung ist
mit dem Vorkommen von empfindlichen und seltenen Tierarten nicht zu rech-
nen. Die zu erwartenden Allerweltsarten werden im Bereich der verbleibenden
Baume und Garten gentgend Ausweichlebensraume finden, sodass arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande durch die vorliegende Planung nicht zu
erwarten sind.

Um den Verbotstatbestand der Totung potenzieller Brutvdgel jedoch sicher
auszuschlief3en, sind Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten, der Auf- und Abtrag
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von Oberboden sowie vergleichbare MalRnahmen nur auf3erhalb der Brutpha-
se der Vogel und auf3erhalb der Hauptaktivitatsphase der Fledermause, d.h.
nicht in der Zeit vom 01. Marz bis 30. September, durchzufuhren. Zur Vermei-
dung von VerstolRen gegen artenschutzrechtliche Bestimmungen sind unmit-
telbar vor dem Fallen die Ba&ume durch eine sachkundige Person auf die Be-
deutung fur héhlenbewohnende Vogelarten, fir Gehdlzbriter sowie auf das
Fledermausquartierpotenzial zu tberprifen. Vorhandene Gebaude sind vor
der Durchfihrung von Sanierungsmafinahmen bzw. Abrissarbeiten durch eine
sachkundige Person auf Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu
Uberprifen. Werden besetzte Vogelnestern/Baumhéhlen oder Fledermause
festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorge-
hen ist mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Vechta abzu-
stimmen. Umfang und Ergebnis der biologischen Baubegleitung sind in einem
Kurzbericht/Protokoll nachzuweisen. Im Falle der Beseitigung von Hohlen
(Fledermaushdohlen oder Nisthéhlen von Vogeln) sind im raumlichen Zusam-
menhang dauerhaft funktionsfahige Ersatzquartiere einzurichten.

In den Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

5 Hinweise

Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich
(EEWarmeG)

Zum 1. Januar 2009 ist das Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im
Warmebereich (EEWarmeG) in Kraft getreten. Laut Gesetz muss der Warme-
energiebedarf fir neue Gebaude zu mindestens 15 % aus erneuerbaren Ener-
gien gedeckt werden.

Mit der Energieeinsparverordnung (EnEV 2014), welche am 1.5.2014 in Kraft
getreten ist, sind weitere Vorgaben fir den Einsatz erneuerbarer Energien
vorgenommen worden, um die Ziele des Energiekonzepts der Bundesregie-
rung und geéanderte Baunormen umzusetzen. So mussen seit dem 1.1.2016
neu gebaute Wohn- und Nichtwohngebaude héhere energetische Anforderun-
gen erfilllen. Die Verordnung ist auch auf Vorhaben, welche die Anderung, die
Erweiterung oder den Ausbau von Geb&duden zum Gegenstand haben, anzu-
wenden.

Denkmalschutz

Der Stadt Damme sind im Plangebiet keine Bodendenkmaéler und/oder denk-
malgeschutzten Objekte bekannt.

In den Bebauungsplan ist folgender Hinweis aufgenommen:

»S0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche
Bodenfunde (das kdnnen u a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohlesammlun-
gen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese meldepflich-
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tig und mussen der Unteren Denkmalschutzbehtrde des Landkreises Vechta
unverzuglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter und der Unternehmer der Arbeiten. Bo-
denfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von vier Werktagen nach An-
zeige unverandert zu lassen bzw. ist fur ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
(8 14 Abs. 1 und 2 Niederséachsisches Denkmalschutzgesetz).”

Erdfallgefahrdung

Das Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie, Hannover hat darauf hin-
gewiesen, dass das Plangebiet im Randbereich der Hochlage des Salzstockes
Damme liegt in dessen Untergrund sich l6sliche Gesteine in Form von Salz
und Gips befinden. Durch Auslaugung kdnnte es zu Erdféllen kommen. Nach
Einschatzung des Landesamtes ist das Risiko hierfur relativ gering und es er-
folgt eine Einordnung in eine Kategorie 3. Die Empfehlung des Landesamtes
ist, bei Bauvorhaben entsprechende konstruktive SicherungsmafRnahmen vor-
zusehen. Eine Ubersicht mit den Anforderungen an konstruktive Bauteile ist
der Anlage 2 zu entnehmen.

6 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange (T6B)

Die betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
gem. 8 13 (2) Nr. 3 in Verbindung mit 8§ 4 (2) BauGB an der Planung beteiligt.
Diese Beteiligung erfolgte durch Zusendung des Planentwurfs sowie der da-

zugehdrigen Begrundung.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat zusammen mit der dazugehdrigen Be-
grindung vom 20.12.2019 bis 24.01.2020 offentlich im Rathaus der Stadt
Damme ausgelegen.

Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung der Begrindung war Grundlage des Satzungsbe-
schlusses vom 10.03.2020.

Damme, den .......ccceveveneennnn..

Blrgermeister
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Anlagen

1. Bestehende Nutzungsstruktur und zeichnerische Festsetzungen im Be-
bauungsplan Nr. 10

2.  Konstruktive Anforderungen fiir Wohngebaude in erdfallgefahrdeten Ge-
bieten
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