1. Textliche Festsetzungen (§ 9 BauGB, BauNVO 2017)

1.1 Zulassige Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet (WA)
Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
i. S.d. § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zulassig (§ 1 Abs. 6i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO).

1.2 MindestgrundsticksgroRe
Die MindestgrundsticksgrofRe betragt fur Einzelhauser 450 m? und fur Doppelhduser
550 m? fur beide Haushalften zusammen.

1.3 Zahl der Wohnungen

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind je Einzelhaus hochstens zwei Wohnungen zulassig.
Je Doppelhaushalfte ist héchstens eine Wohnung zuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

1.4 Hohe baulicher Anlagen

Unterer Bezugspunkt fur die Sockelhdhe (Hohe der Oberkante des fertigen Ful3bodens
des Erdgeschosses - OKF) ist die Fahrbahnoberkante der Strale "Zu den Klinen" in
der Mitte vor dem jeweiligen Baukorper.

Die Sockelhohe (OKF) darf, bezogen auf die Mitte der strallenseitigen Gebaudeseite,
hdchstens 0,30 m Uber dem unteren Bezugspunkt liegen.

Die Hohe zwischen der Oberkante des fertigen Ful3bodens des Erdgeschosses und

dem Dach, gemessen am Schnittpunkt der Aul3enhaut des Daches mit dem aufgehenden
Mauerwerk, wird als Traufhdhe (TH) festgesetzt. Von der Einhaltung der festgesetzten
Traufhdéhe werden Dachaufbauten, Zwerchgiebel sowie untergeordnete Gebaudeteile oder
Gebauderickspringe und Krippelwalme ausgenommen.

Die Oberkante der Gebaude (OK) ist die maximale Gebaudehdhe, gemessen ab der Ober-
kante des fertigen FuBbodens des Erdgeschosses. Flr Flachdacher (FD, Dachneigung
kleiner/gleich 10°) gilt eine maximale Gebaudehdhe von 7,0 m und fur Pultdacher (PD,
einseitig geneigt) eine maximale Gebaudehdhe von 7,5 m. Untergeordnete Gebaudeteile
i.S.d. Nds. Bauordnung (Antennen, Gelander, Schornsteine usw.) bleiben unbericksichtigt.

1.5 Nebenanlagen/ nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen sind bis zu einem Abstand von 5 m
zu offentlichen StraRenverkehrsflachen Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports)
i. S. d. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO nicht zulassig.

1.6 ErschlieBung im allgemeinen Wohngebiet

Im allgemeinen Wohngebiet ist je Wohngebaude nur eine Zufahrt mit einer Breite von
maximal 3,5 m zulassig.

1.7 LarmschutzmaBnahmen

a) Schutz vor Gewerbelarm
Im gesondert gekennzeichneten larmbelasteten Bereich des allgemeinen
Wohngebietes (Bereich nordlich der gekennzeichneten 40 dB (A)-Linie nachts)
sind zu 6ffnende Fenster von Schlafrdumen bzw. Rdumen, die nicht nur
vorubergehend auch zum Schlafen genutzt werden, an der gerduschzugewandten
Nord- bzw. Ostseite nicht zulassig.

Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn der ausreichende Larmschutz durch

schallgedammte Liftungssysteme gutachterlich nachgewiesen wird.

b) Passiver Schallschutz nach DIN 4109

Vor den Fassaden der geplanten Wohngebaude werden im nérdlichen Bereich des
Plangebietes maligebliche AuRenlarmpegel nach der DIN 4109-1 (Schallschutz im
Hochbau, Stand: Januar 2018) von bis zu ca. 61 dB (A) erreicht. In der nachfolgenden
Tabelle werden die fur die jeweiligen Au3enlarmpegel zu berltcksichtigenden
Bau-Schalldamm-Male aufgefihrt.

Erforderliches bewertetes gesamtes Bau-Schalldamm-MafR
MaRgeblicher AuRenlarmpegel R’ w.res der AuBenbauteile in dB
(MALP) L in dB(A)

(Larmpegelbereich - LPB)

Buroraume und
Ahnliches

bis 65 (LPB III) 35 30

Aufenthaltsraume in
Wohnungen

Tabelle: Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen geman DIN 4109-1,
Gleichung 6 - Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddamm-Male
der Aullenbauteile R, ¢ Von schutzbedurftigen Raumen

Die in der Tabelle aufgefuhrten Bau-Schallddmm-Male dirfen vom Bau-Schalldamm-Mal}
der gesamten AulRenbauteile (inkl. Fenster und Luftungssystem) eines schutzbedurftigen
Raumes nach DIN 4109-1 (Stand 2018) nicht unterschritten werden.

Bei Unterschreitung der resultierenden Schallddmm-Malie ist der ausreichende
Schallschutz gem. DIN 4109-1 im Einzelfall nachzuweisen. Dabei kann die gemaf3 DIN
4109 -1 zulassige Berechnung der Aul3enlarmpegel in 1 dB Schritten bei der Bestimmung
der gesamten bewerteten Bau-Schalldammmale der Aul3enbauteile zugrunde gelegt
werden. Durch Gebaudeabschirmung kann ein um 5 dB verminderter Aul3enlarmpegel
angesetzt werden.

AuBenwohnbereiche
/// Im gekennzeichneten Bereich sind schutzenswerte Aulienwohnbereiche

/ (Terrassen, Loggien, Balkone) nicht zulassig.
1.8 Grinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1i. V. m. § 1a BauGB)
1.8.1  Wallhecken
Innerhalb der gekennzeichneten Flache ist die Wallhecke mit den vorhandenen Gehdlzen
zu erhalten und der degenerierte Wallkorper neu zu profilieren. Um Schadigungen der
vorhandenen Baume zu vermeiden, darf dabei im Kronenbereich der vorhandenen
Einzelbaume kein Boden aufgebracht werden. Im tbrigen Bereich ist der Wallkérper mit
einer Anlagen-Breite (Wallfuly mit beidseitigen Mulden) von 4 m und einer Endhéhe von
1,2 m zu erneuern und mit standortheimischen Laubgehdlzen der Pflanzliste zu bepflanzen.
Baume sind in einem Abstand von ca. 10 m und in der Qualitat Hochstamm, mindestens
10 - 12 cm Stammumfang oder Heister, mindestens 200 - 250 cm Hohe zu pflanzen.

Straucher sind als mindestens zweimal verpflanzt und einer Mindesthéhe von 50 - 80 cm zu
pflanzen. Je 2 gm Pflanzflache ist ein Gehdlz zu setzen.

Sonstige Aufschuttungen, Abgrabungen oder Bodenverdichtungen sowie das Aufbringen
von Dunger und chemischen Pflanzschutzmitteln ist nicht zulassig. Beeintrachtigungen der
Kronentrauf- und Wurzelbereiche sind unzulassig. Ausgenommen sind Pflegemalinahmen
bzw. ein fachgerechter Ruckschnitt der Geholze.

Pflanzliste

Corylus avellana Haselnuss Quercus robur Stieleiche
Crataegus monogyna Weilddorn Rosa canina Hundsrose
Frangula alnus Faulbaum Sorbus aucuparia Eberesche

Prunus padus Traubenkirsche

1.8.2

Innerhalb der privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Krautsaum® ist als
Wallheckenschutz ein Streifen als Grinlandflache zu entwickeln und extensiv durch eine
ein- bis zweimalige Mahd pro Jahr zu pflegen.

Private Griinflache - Krautsaum

Innerhalb der Flachen sind Bodenauf- und -abgrabungen, Boden- und
Materialablagerungen sowie Flachenversiegelungen jeglicher Art unzulassig. Das
Aufbringen von Dianger und chemischen Pflanzschutzmitteln ist nicht zulassig.

1.8.3 Zu erhaltende Einzelbaume

Im Umkreis von 3 m vom Stammful} der festgesetzten Einzelbaume sind
Bodenversiegelungen sowie Aufschittungen und Abgrabungen zu vermeiden. Bei
natlurlichem Abgang, aufgrund einer Befreiung oder bei einer widerrechtlichen Beseitigung
ist eine gleichartige Gehodlzneupflanzung oder eine Pflanzung mit einem hochstammigen
Laubbaum der potenziell natirlichen Vegetation mit einem Stammumfang von mindestens
16-18 cm vorzunehmen.

2 Ortliche Bauvorschriften (gemaf § 84 Abs. 3 NBauO)

2.1 Dachneigung und -eindeckung
Im Plangebiet sind flr die Hauptbaukdrper Flachdacher sowie geneigte Dacher mit
einer Dachneigung bis max. 48 ° zulassig.

Die geneigten Dacher sind mit Materialien in den nachfolgenden (rot bis rotbraunen,
grauen und schwarzen) Farbtonen gemald dem Farbregister RAL 840 HR zulassig.

Farbton "Rot":
Farbton "Grau":

2001, 3000-3005, 3009, 3011, 3013, 3016, 3020, 3031

7004, 7005, 7010-7012, 7015, 7016, 7021-7024, 7026, 7030,
7036, 7037, 7040, 7042, 7043, 7045, 7046

Farbton "Schwarz": 9004, 9005, 9011

Zwischentdne sind zulassig. Glasierte Dacheindeckungen sind unzulassig.
Ausgenommen von dieser Festsetzung sind untergeordnete Dachteile sowie
Solaranlagen und Wintergarten.

2.2 Zusammenhangende Hauptgebaude

Zusammenhangende Hauptgebaude (z.B. Doppelhauser) sind nur mit einer ein-
heitlichen Dachneigung und einem gemeinsamen First zulassig. Sie sind hinsichtlich
der Gestaltung und des Materials aufeinander abzustimmen.

23 Dachausbauten
Dachausbauten (Dacheinschnitte und Dachgauben) sind nur bei einer Dachneigung

ab 35° zulassig. Der Abstand der Dachausbauten zum Giebel muss mindestens 1,50 m
betragen. Die Gesamtlange der Dachausbauten darf 50 % der jeweiligen Gebaudelange
(Abstand zwischen beiden Giebeln) nicht Uberschreiten. Dachausbauten in der zweiten
Dachebene (Spitzboden) sind unzulassig; ansonsten muss der vertikale Abstand zur
Firstlinie mindestens 1,0 m betragen.

24 Einfriedungen
Als Grundstuckseinfriedung sind entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen nur lebende

Hecken aus standortgerechten Gehdlzen bis zu einer Hohe von 1,20 m tber der
Fahrbahnoberkante zulassig. An der dem eigenen Grundstiick zugewandten

Innenseite der Hecke kdnnen zusatzliche Einfriedungen aus anderen Materialien
(z.B. Maschendrahtzaun, Holzpalisaden) vorgenommen werden.

25 Freileitungen

Leitungen, z.B. zur Stromversorgung oder zur Telekommunikation, sind grundsatzlich
unterirdisch zu verlegen. Freileitungen sind, ausgenommen wahrend der Bauzeit, nicht
zulassig.

3 Hinweise

31 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29.11.2017
(BGBI. I, S. 3786).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i. d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |,
S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 4.5.2017 (BGBI. |, S. 1057).

Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012, zuletzt geandert durch Art. 3§ 18 G
zur And. des Niedersachsischen Gesetzes (iber die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung
und anderer Gesetze vom 20.5.2019 (Nds. GVBI. S. 88).

Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17.12.2010
(Nds. GVBI. S. 576), § 48 zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
27.03.2019 (Nds. GVBI. S. 70).

3.2 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das kdnnen u.a. sein: Tongefal’scherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese meldepflichtig und mussen der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde des Landkreises Vechta unverziuglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter und der Unternehmer der Arbeiten. Bodenfunde
und Fundstellen sind bis zum Ablauf von vier Werktagen nach Anzeige unverandert zu
lassen bzw. ist fUr ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde

vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. (§ 14 Abs. 1 und 2 Niedersachsisches
Denkmalschutzgesetz).

3.3 Altablagerungen

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage
treten, so ist unverzuglich die untere Bodenschutzbehorde zu benachrichtigen.
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3.4 Verordnungen, Erlasse, Normen und Richtlinien

Die den Festsetzungen zugrunde liegenden Vorschriften (Verordnungen, Erlasse, Normen
oder Richtlinien) kénnen zu den (blichen Offnungszeiten bei der Stadt Damme
(Mahlenstralie 18, 49401 Damme) eingesehen werden.

3.5 Artenschutz

Um die Verletzung und Totung von Individuen auszuschlie3en, sind Bau-, Abriss- und
Rodungsarbeiten, der Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare Mal3-
nahmen nur aufl3erhalb der Brutphase der Vogel und aulerhalb der Hauptaktivitats-
phase der Fledermause, d.h. nicht in der Zeit vom 01. Marz bis 30. September,

durchzufiihren.

Zur Vermeidung von VerstoRen gegen artenschutzrechtliche Bestimmungen sind
unmittelbar vor dem Fallen die Baume durch eine sachkundige Person auf die
Bedeutung fur hdhlenbewohnende Vogelarten, fur Gehdlzbruter sowie auf das Fleder-
mausquartierpotenzial zu Uberprifen. Vorhandene Gebaude sind vor der Durchfliihrung
von Sanierungsmallnahmen bzw. Abrissarbeiten durch eine sachkundige Person auf
Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu Uberprifen. Werden besetzte
Vogelnestern/Baumhohlen oder Fledermause festgestellt, sind die Arbeiten umgehend
einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbehorde des
Landkreises Vechta abzustimmen. Umfang und Ergebnis der biologischen Bau-
begleitung sind in einem Kurzbericht/Protokoll nachzuweisen. Im Falle der Beseitigung
von Hoéhlen (Fledermaushoéhlen oder Nisthéhlen von Vogeln) sind im raumlichen
Zusammenhang dauerhaft funktionsfahige Ersatzquartiere einzurichten.

4 Nachrichtliche Ubernahme
41  Wallhecke

Umgrenzung von Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts
(O [0 1

Wallhecke gemal § 22 NAGBNatSchG

==

=M=

[N (1Ml

4.2 Gewasserrandstreifen gemaR § 38 WHG

——-—— Entlang des Grabens sind Streifen von 5,00 m Breite als Gewasserrandstreifen
von jeglicher Anpflanzung, Einzaunung und Bodenablagerung freizuhalten.

= s = e— = e—

0 10 20 40 60 8  100m
M. 1 : 1000 =7

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten des Landesamtes
fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
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Praambel und Ausfertigung

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 Abs. 3
der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) und des § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Stadt Damme diesen
Bebauungsplan Nr. 192 "Zu den Klunen", bestehend aus der Planzeichnung und

den nebenstehenden textlichen Festsetzungen, sowie den folgenden ortlichen
Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.

Damme, den ......ccoceeveeveneenn..

Blrgermeister

Verfahrensvermerke / Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Damme hat in seiner Sitzungam ........cccccevvvvveeneeen. die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 192 "Zu den Klunen" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB in der zur Zeit gultigen Fassung
=] o 0 [ ortsublich bekannt gemacht worden.

Blrgermeister

Erarbeiten des Planentwurfes

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet durch das:
Buro fiur Stadtplanung, Gieselmann und Muller GmbH
Raddeweg 8 , 49757 Werlte, Tel.: 05951- 95 10 12

Werlte,den .......ccocoveveeevenienn...

Zustimmung zum Planentwurf und offentliche Auslegung

Der Rat der Stadt Damme hat in seiner Sitzung am ............ccccvvvvvennnnn. dem Entwurf des
Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung geman
§13bi.V.m.§ 13 aAbs. 2 Nr. 1 BauGB, § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ............cccccvvvnnnnnns ortsuiblich
bekannt gemacht.

Dabei wurde darauf hingewiesen, dass gemal § 13 Abs. 3 BauGB von einer Umwelt-
prufung abgesehen wird.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrindung haben vom .............cccccccuunnnnnee.
IS ..vveiiis gemall §13bi.V.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB, § 13 Abs. 2
Nr. 2 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich ausgelegen.

Damme, den .......cooeevvvevneeennees

Blrgermeister

Erneute offentliche Auslegung

Der Rat / Verwaltungsausschuss der Stadt Damme hat in seiner Sitzungam ........................
dem geanderten Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrindung zugestimmt und die
eingeschrankte Beteiligung gemal § 4 a Abs. 3 BauGB beschlossen.

Den Beteiligten im Sinne von § 13 Abs. 1 BauGB wurde vom ...........cccccccuunnnes bis
............................ Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Planzeichenerklarung
Festsetzungen des Bebauungsplanes

Gemalf Planzeichenverordnung 1990 und der Baunutzungs-
verordnung 2017

WA Allgemeine Wohngebiete

Nicht Uberbaubare Grundstlicksflachen

v

GFZ Geschossflachenzahl
0,3 GRZ Grundflachenzahl
I1 Z Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR
OKF =0,3m OKF Oberkante des fertigen ErdgeschossfuRbodens als

Hochstmald
TH=70m TH
OK=85m OK

Traufhohe als Hochstmal}

Gebaudehbhe als Hochstmald
(7,0 m bei FD (Flachdach) und 7,5 m bei PD (Pultdach))

Offene Bauweise
nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Baugrenze

Private Griunflachen

zu erhaltender, eingemessener Einzelbaum

[T U0 (0] Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des
- = Naturschutzrechts

= Hier: Wallhecke gemaf § 22 NAGBNatSchG
N § Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Fullschema der Nutzungsschablone:

Baugebiet Geschossflachenzahl
Baumassenzahl | Grundflachenzahl
Zahl der Vollgeschosse Bauweise

Sockelhdhe (OKF)
Traufhohe (TH)
Gebaudehohe (OK)

UBERSICHTSKARTE Mafistab 1 : 5000

Y

| Damme, den .......ccccvvvieenen.
.............. Burgerme|ster
Satzungsbeschluss
Der Rat der Stadt Damme hat den Bebauungsplan Nr. 192 nach Prifung der Stellung-
nahmen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ...........cccccccvvvvvnnnees als Satzung

(§ 10 BauGB) sowie die Begrindung beschlossen.

Damme, den .......cocovvvvveeenn.n.

Blrgermeister

=y
N

|
o

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 192 "Zu den Klunen" ist gemaf § 10
Abs.3BauGBam ............c.ooee in der Oldenburgischen Volkszeitung ortsublich
bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan ist damitam ....................c.........
rechtsverbindlich geworden.

Damme, den ......ccoceevvvevneeennees

Blrgermeister

Verletzungen von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind Verletzungen von
Vorschriften gemaf § 215 BauGB in Verbindung mit § 214 Abs. 1 - 3 BauGB gegenuber
der Stadt nicht geltend gemacht worden.

Damme, den ......ccccccevveveennnnnns

Blrgermeister
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Planunterlage fiur einen Bebauungsplan

Liegenschaftskarte
Gemarkung: Damme
Mafstab: 1:1000

Quelle:

Kartengrundlage:
Flur: 99
Auftragsnummer: P 20961

Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2020

Landesamt fiir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie Stral3en, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom Oktober 2020).
Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei mdglich.

Lohne,den ......................

Dipl.-Ing. Frank Markus
Offentl. best. Vermessungsingenieur
Vogtstr. 4, 49393 Lohne i.O.

Siegel

(Unterschrift)

Stadt Damm
MuhlenstralRe 18
49401 Damme

Stand: 03.03.2021

Bebauungsplan Nr. 192

" Zu den Klunen ™
(OT Reselage)

Mit ortlichen Bauvorschriften
(Beschleunigtes Verfahren gemal § 13 b BauGB)

- Entwurf -
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