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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Bebauungsplan Nr. 188 der Stadt Damme befindet sich im Ortsteil Osterfei-

ne, ca. 5 km nordoéstlich von Damme. Er grenzt sudwestlich der Ortslage im Nor-
den an die Bergfeiner StralRe (K 272) an und bezieht im Osten Teile der Ortslage
mit ein.

Die 2. Anderung umfasst Teilflachen im zentralen nordlichen Bereich des ur-
sprunglichen Bebauungsplanes.

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

2 Planungsziele und Vorgaben
2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Mit dem Bebauungsplan Nr. 188, rechtskréftig seit dem 04.02.2021, wurde in Os-
terfeine in Erganzung der dorflichen Ortslage ein Baugebiet fir Wohngrundstui-
cke entwickelt. Das Gebiet soll den Bedarf von Osterfeine und der weiteren Ort-
schaften 6stlich des Hauptortes (Ruschendorf, Diummerlohausen, Klinenberg
und Langenteilen), welche als ,Dorfregion-Ost” bezeichnet werden, decken. Im
Gebiet soll eine lockere Bebauungsstruktur mit maximal zwei Wohnungen je Ein-
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zel- bzw. Doppelhaus entwickelt werden. Zudem wurde eine Mindestgrund-
sticksgrole festgesetzt. Die Umsetzung der Planung wurde bereits eingeleitet.

Nach einem Beschluss der Stadt sollte jedoch auch der soziale Mietwohnungs-
bau gefordert werden, um breiten Bevilkerungsschichten bezahlbaren Mietwoh-
nungsraum zur Verfliigung stellen zu kénnen. Bereits bei Aufstellung des ur-
sprunglichen Bebauungsplanes gab es Bestrebungen, diese Forderung anteilig
auch im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 188 zu berticksichtigen. Sie konnte
jedoch zum damaligen Zeitpunkt nicht umgesetzt werden.

Die Zielsetzungen wurden daher konkretisiert und als 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes beschlossen. Im Eingangsbereich des geplanten Baugebietes wurde
auf Teilflachen eine héhere Wohn- und Besiedlungsdichte ermdéglicht in Form
von Doppelhausern mit maximal 4 Wohneinheiten. Zwischenzeitlich gibt es fir
das Gebiet Bestrebungen einer Reihenhausbebauung. Um diese zu ermdglichen,
ist jedoch die 2. Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

2.2 Beschleunigtes Verfahren

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

Gemal3 § 13 a BauGB kann die Stadt einen Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren durchfihren, sofern

e es sich um einen Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, die Nachverdichtung oder andere Mal3hahmen der Innenentwick-
lung (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 Prifung
die Einschéatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat,

e die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht vorbereitet oder begriin-
det wird,

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

e keine Anhaltspunkte dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfal-
len nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beach-
ten sind.

Die vorliegende 2. Anderung umfasst das vollstandige Plangebiet der 1. Ande-
rung in einer Grof3enordnung von ca. 2.480 gm. Fur diese soll eine héhere

Wohn- und Besiedlungsdichte erméglicht werden. Bei Bauflachen im Geltungs-
bereich eines qualifizierten Bebauungsplanes ist grundsatzlich davon auszuge-
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hen, dass durch die kommunale Planung eine Zuordnung zum Siedlungsbereich
vorgenommen worden ist. (siehe: Ernst-Zinkahn-Bielenberg ,Kommentar zum
BauGB*“, Februar 2019, § 13 a, Rn 35). Damit handelt es sich um einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung.

Der Schwellenwert gemal3 8§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB mit einer zulassigen
Grundflache von maximal 2 ha wird im vorliegenden Fall, aufgrund der nur gerin-
gen GroRe des Anderungsbereiches, nicht erreicht.

Ein sonstiges UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet oder begrindet.
Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftlicher
Bedeutung oder eines Européischen Vogelschutzgebietes im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke dieser in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich nicht. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Fir die vorliegende Planung sind damit die Voraussetzungen fir ein beschleunig-
tes Verfahren gemalR § 13 a Abs. 1. Nr. 1 BauGB gegeben. Somit wird von der
Umweltprifung, von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfugbar sind, abgesehen. Im beschleunigten Ver-
fahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung - Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Stadt ist das Plangebiet als ge-
mischte Bauflache dargestellt. Die vorliegende Plananderung betrifft nicht die Art
der baulichen Nutzung. Der Bebauungsplan entspricht somit weiterhin den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes.

2.4 Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet ist unbebaut und Teil einer bislang ackerbaulich genutzten Fla-
che, welche mit dem urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 188 als Dorfgebiet ent-
wickelt wurde. Mit der Umsetzung der Planung wurde bereits begonnen.

Ostlich schlief3t sich in ca. 50 m Entfernung die mit Wohngebauden, Gewerbe-
und Handwerksbetrieben sowie landwirtschaftlichen Hofstellen dorflich gepragte
Ortslage von Osterfeine an.

In ca. 10 m Abstand verlauft nérdlich des Plangebietes die Bergfeiner Stral3e

(K 272). Die dazwischen liegende Flache soll nach den Festsetzungen des Ur-
sprungsplanes fur die Errichtung einer zu bepflanzenden Wallanlage herangezo-
gen werden.
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2.5 Immissionssituation
a) Geruchsimmissionen der Landwirtschaft

Die Ortslage von Osterfeine ist noch wesentlich von landwirtschaftlichen Betrie-
ben mit Tierhaltung innerhalb der Ortslagen bzw. im unmittelbaren Umfeld ge-
pragt. Im Rahmen des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 188 wurde die zu
erwartende Geruchsimmissionssituation im Plangebiet nach der Geruchsimmis-
sionsrichtlinie Niedersachsen (GIRL 2008) gutachterlich gepruft.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass der GIRL-Richtwert fur Dorfgebiete von 0,15
(erkennbarer Geruch an bis zu 15 % der Jahresstunden) in wesentlichen Teilen
des Plangebietes tberschritten wird.

Das Plangebiet befindet sich jedoch im Randbereich der durch landwirtschaftli-
che Betriebe gepragten Ortslage von Osterfeine. Da der Stadt in der Dorfregion-
Ost Standortalternativen mit weniger belasteten Flachen nicht zur Verfligung ste-
hen und das Gebiet aufgrund seiner zentralen Lage zur Deckung des Wohnbau-
flachenbedarfs der gesamten Dorfregion herangezogen werden kann, wurde ein
Immissionswert von 0,20 fur vertretbar gehalten.

Die Art der baulichen Nutzung bleibt von der vorliegenden Planung unberihrt be-
stehen, sodass sich keine Anderungen hinsichtlich der vorgenommenen Ein-
schatzung ergeben.

b) Verkehrslarm (K 272)

Mit der Bergfeiner Stral3e (K 272) verlauft die ndchste Hauptverkehrsstral3e un-
mittelbar noérdlich des Bebauungsplanes Nr. 188. Daher wurde mit Aufstellung
des Ursprungsplanes auch die zu erwartende Verkehrslarmsituation gepruft.

Eine mogliche Bebauung halt zur Fahrbahnmitte im unginstigsten Fall einen Ab-
stand von ca. 24 m ein. Die Berechnungen ergaben, dass bei diesem Abstand
die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® (Stand: Juli
2002) von 60/50 dB (A) tags/nachts fur ein Dorfgebiet bereits unterschritten wer-
den.

Im Plangebiet der 1. Anderung wurde der Bauteppich mit einem Abstand von ca.
25 m zur Fahrbahnmitte der K 272 festgesetzt. Mit der Planéanderung wird der
Bauteppich um ca. 3 m nach Norden verschoben und halt damit einen Abstand
von ca. 22 m ein. Aus Sicht der Stadt kann ohne Neuberechnung davon ausge-
gangen werden, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 weiterhin eingehal-
ten werden, da in einem Abstand von 24 m die Orientierungswerte bereits unter-
schritten werden, der Bauteppich nur geringfiigig nach Norden erweitert wird und
ein 2 m hoher Schutzwall entlang der Kreisstral3e errichtet wurde.
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c) Gewerbelarmimmissionen

Die im Bereich der Ortslage von Osterfeine vorhandenen gewerblichen Nutzun-
gen fugen sich in ihrer Art und ihrem Umfang in den Zulassigkeitsrahmen eines
Dorfgebietes ein. Das Plangebiet wurde mit dem Bebauungsplan Nr. 188 eben-
falls als Dorfgebiet ausgewiesen. Die Art der baulichen Nutzung und damit der
Schutzanspruch der mdéglichen Nutzungen im Plangebiet bleibt unverédndert be-
stehen. Im Plangebiet ist daher nicht mit unzuldssigen gewerblichen Immissions-
belastungen zu rechnen.

d) Fluglarm

Das Plangebiet liegt innerhalb des Zusténdigkeitsbereiches fur militarische Flug-
platze gem. § 18a Luftverkehrsgesetz. Es wird darauf hingewiesen, dass Be-
schwerden und Ersatzanspriche, die sich auf die vom Flugplatz/Flugbetrieb aus-
gehenden Emissionen wie Fluglarm etc. beziehen, nicht anerkannt werden. Die
kunftigen Eigentimer sollen auf diese Sachlage hingewiesen werden.

e) Sonstige Immissionen

Sonstige Anlagen (z.B. Sportanlagen), deren Auswirkungen oder deren Belange
zu beachten sind, sind in der Umgebung des Plangebietes nicht vorhanden. Es
sind im Plangebiet daher keine Beeintrachtigungen im Sinne des 8 1 Abs. 6

Nr. 7 c BauGB, die von potenziell stérenden Anlagen ausgehen kénnten, zu er-
warten.

3 Bisherige und geplante Festsetzungen
3.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung
Dorfgebiet

Die Nutzungsstruktur in Osterfeine mit landwirtschaftlichen Betrieben, Wohnbe-
bauung und Gewerbebetrieben entspricht einem Dorfgebiet (MD) gemal3 § 5
Baunutzungsverordnung (BauNVO). Der Bebauungsplan Nr. 188 weist in Ergan-
zung dieser Nutzungsstruktur ebenfalls ein Dorfgebiet aus. Dorfgebiete dienen
der Unterbringung von Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe,
dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebe-
trieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebietes dienenden Hand-
werksbetrieben.

Im ursprunglichen Bebauungsplan wurden fir das Plangebiet landwirtschaftliche
oder gewerbliche Tierhaltungsanlagen und die gemaR § 5 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten ausgeschlossen. Wie in der Be-
grindung zum Ursprungsplan ausgefuhrt, &ndert die vorgenommene Gliederung
jedoch nichts daran, dass das Plangebiet Teil des gesamten Dorfgebietes Oster-
feine ist, welches insgesamt dorflich gepréagt ist und in dem alle gemaf3 8 5
BauNVO zulassigen Hauptnutzungen vertreten sind.
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Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden fir den vorliegenden
Teilbereich unverandert ibernommen.

Malfld der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 188 setzt fir den Anderungsbereich eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,3 und bei einer max. zweigeschossigen Bebauung, eine Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 0,6 fest (s. Anlage 1). Zudem wurde die Hohen-
entwicklung durch die Festsetzung einer maximalen Sockel-, Trauf- und einer
Gebaudehohe begrenzt.

Unterer Bezugspunkt fur die festgesetzte Sockelhdhe von max. 0,3 m (Oberkante
des fertigen Ful3bodens des Erdgeschosses - OKF) ist die Fahrbahnoberkante
der nachstgelegenen ErschlieBungsstralie in der Mitte vor dem jeweiligen Bau-
korper.

Als Traufhohe (TH) wurde die Hohe zwischen der Oberkante des fertigen Ful3-
bodens des Erdgeschosses (OKF) und dem Dach, gemessen am Schnittpunkt
der AulRenhaut des Daches mit dem aufgehenden Mauerwerk, festgesetzt. Die
zulassige Traufhohe soll maximal 7,0 m und die héchstzulassige Gebaudehdhe
(Oberkante Gebaude - OK), ebenfalls bezogen auf den OKF als unteren Be-
zugspunkt, soll max. 8,5 m betragen.

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

Diese Festsetzungen sollen unverandert Bestand haben.

Die Grundflachenzahl darf gemaf 8 19 Abs. 4 BauNVO durch notwendige Ne-
benanlagen, wie Fahrrad- und Gerateschuppen, Zugange, Stellplatze etc. um bis
zu 50 % Uberschritten werden, sofern der Bebauungsplan keine andere Rege-
lung trifft. Im Ursprungsplan wurde die Uberschreitungsmdglichkeit fuir solche An-
lagen jedoch abweichend auf 25 % beschrankt.

Im vorliegenden Anderungsgebiet soll trotz Beibehaltung der bisherigen Grund-
flachenzahl eine héhere Wohn- und Besiedlungsdichte ermdglicht werden. Fir
die Teilflachen wurde daher im Zuge der 1. Anderung die bisherige Einschran-
kung der Uberschreitungsmoglichkeit fiir Garagen und Nebenanlagen nicht wei-
ter aufgenommen. Dieses soll auch fir die 2. Anderung gelten. Damit wird auf
den Grundstlcken eine Versiegelung bis zu insgesamt 45 % der Grundstucksfla-
che zugelassen.

3.2 Bauweise / MindestgrundstiicksgrofRe / Zahl der Wohnungen

Im Ursprungsplan wurde die offene Bauweise im Dorfgebiet auf Einzel- und Dop-
pelhduser beschrankt und im Plangebiet fur die Errichtung von Einzelhausern ei-
ne Mindestgrundsticksgré3e von 500 m? bzw. bei der Errichtung von Doppel-
hausern pro Haushélfte eine Mindestgrundstiicksgréf3e von 350 m? festgesetzt.
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Zudem wurde die Zahl der Wohneinheiten pro Einzelhaus auf hochstens zwei
Wohneinheiten und je Doppelhaushalfte auf hochstens eine Wohnung be-
schréankt.

Fur das vorliegende Plangebiet hat sich diese Zielsetzung geéndert. Die Flachen
sollen von der Stadt fir den sozialen Mietwohnungsbau zur Verfiigung gestellt

und eine dichtere Bebauung zugelassen werden. Aus diesem Grund wird fur die-
sen Teilbereich von der Festsetzung einer Mindestgrundstiicksflache abgesehen.

Gleichzeitig soll jedoch weiterhin sichergestellt werden, dass sich die Bebauung
in die dorfliche Siedlungsstruktur von Osterfeine einfligt. Insbesondere sollen im
Gebiet keine groReren Einzelh&user mit mehreren Wohnungen als Geschoss-
wohnungsbau entstehen. Fur das Gebiet wird daher die Bauweise auf die Errich-
tung von Hausgruppen mit hochstens 4 Wohnungen je Hausgruppe und héchs-
tens einer Wohnung je Gebaude einer Hausgruppe (Reihenhausscheibe) be-
schréankt.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauteppiche wurden im Bebauungsplan Nr. 188 grof3tenteils mit einem Ab-
stand von 3 m zur Stral3enparzelle der jeweiligen Erschliel3ungsstral3e und mit
einheitlichen Bautiefen von gro3tenteils 16 m festgesetzt. Fur eine Eingrinung
der geplanten Bebauung und um gute Sichtverhéltnisse fur die Grundsttickszu-
fahrten zu gewahrleisten, wurden auf den nicht tberbaubaren Grundsttcksfla-
chen in einer Tiefe von 5 m zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen (tibliche Wagen-
lange) auch Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) i.S.d. § 12 BauNVO
sowie Nebenanlagen i.S.d 8§ 14 BauNVO, ausgeschlossen.

Wie ausgefiihrt, sollen im Plangebiet der 2. Anderung Hausgruppen entstehen.
Da bei einer Hausgruppe die Gebaude an der Grenze aneinander gebaut wer-
den, kdnnen nicht alle Garagen und Carports neben die Gebaude gesetzt wer-
den. Den Wohneinheiten zugeordnete erforderliche Garagen/Carports und Stell-
platze sollen daher, wie bereits in der 1. Anderung vorgesehen, stralenseitig an-
geordnet werden.

Der Bauteppich wird daher wie in der 1. Anderung mit einem vergréRerten Ab-
stand von 14 m zur Stral3enverkehrsflache festgesetzt. Gleichzeitig wird die Bau-
tiefe fir Hauptgebaude auf 13 m erhdht.

Die Flachen fiir Garagen/Carports und Stellplatze werden, wie in der 1. Ande-
rung, konkret fur die jeweilige Nutzung festgesetzt. Sonstige Nebenanlagen
sollen dagegen, unter Einhaltung eines Abstandes von 5 m zu 6ffentlichen
StralRenverkehrsflachen, auch auf den tbrigen nicht Gberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig sein.

Zum nordlich im Ursprungsplan festgesetzten Larm- bzw. Sichtschutzwall ver-
bleiben nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen von 9,5 m Tiefe. Dadurch wird die
20 m - Bauverbotszone entlang der K 272 geringfiigig unterschritten. Sofern in-
nerhalb dieser Uberschreitungsflache bauliche Anlagen entstehen sollen, ist vor
Bauantragstellung eine Ausnahmegenehmigung bei der zustandigen Stral3en-
baubehoérde einzuholen.
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Gemal § 24, Abs. 7 Niedersachsisches StralRengesetz (NStrG) kdnnen Aus-
nahmen von den Verboten der Absatze 1 und 4 im Einzelfall zugelassen werden,
wenn dies die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs, insbesondere im Hinblick
auf Sichtverhaltnisse und Verkehrsgefahrdung, sowie die Ausbauabsichten und
die Strallenbaugestaltung gestatten. Im Bebauungsplan Nr. 188 ist entlang der

K 272 eine Grunflache als Larmschutzwall festgesetzt, der inzwischen errichtet
wurde. Dadurch ist in diesem Bereich keine Beeintrachtigung der Verkehrssi-
cherheit und -leichtigkeit zu erwarten. Auch die Ausbauabsichten und Stral3en-
baugestaltung bleiben unberthrt; im Rahmen des urspriinglichen Bebauungs-
plans wurden hierzu keine Bedenken geéaul3ert.

Aus diesen Grinden ist zu erwarten, dass die StralRenbaubehorde einem ent-
sprechenden Ausnahmeantrag zustimmen kann.

3.4 Ortliche Bauvorschriften (§ 84 Abs. 3 NBauO)

Im Rahmen des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 188 wurden 6rtliche Bau-
vorschriften festgesetzt, die durch Verwendung ortstypischer Baumaterialien und
Bauformen eine positive Weiterentwicklung des Ortsbildes gewahrleisten sollten.
Zudem wurden Regelungen zu Grundstickseinfriedungen getroffen und die Er-
richtung von Freileitungen, ausgenommen wéahrend der Bauzeit, im Gebiet aus-
geschlossen. Diese Bauvorschriften sollen fir das vorliegende Plangebiet als Teil
des urspringlichen Bebauungsplanes erhalten bleiben und werden unverandert
tubernommen.

3.5 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung
3.5.1 Verkehrserschlie3ung

Die geplante Bebauung im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 188 wird von Nor-
den Uber die Bergfeiner Stral3e (K 272) erschlossen. Von dort wird ostlich des
vorliegenden Plangebietes eine ErschlieBungsstral3e in das Gebiet gefiihrt. Die-
se bildet zukinftig mit der K 272 und der nach Norden abgehenden Stralle ,Kli-
nenberg“ eine Kreuzung. Der Anschluss des Baugebietes an das 06rtliche und
Uberortliche Verkehrsnetz ist somit sicherstellt.

Das vorliegende Plangebiet grenzt im Suden an die innere Erschliel3ungsstral3e
an.

Im Ursprungsplan wurde fir jedes Wohngeb&aude eine Grundstuckszufahrt mit
einer Breite von maximal 3,50 m zugelassen. Fur die im vorliegenden Teilbereich
geplante Bebauung mit jeweils vier nebeneinander angeordneten Wohneinheiten
wirde damit jedoch ein zu enger Rahmen gesetzt. Die Festsetzung wird daher,
wie bereits in der 1. Anderung, fiir den vorliegenden Teilbereich nicht weiter auf-
genommen.

In Bezug auf die Bergfeiner Stral3e (K 272) liegt das Plangebiet aul3erhalb der
anbaurechtlichen Ortsdurchfahrt. Es gelten daher die Anbaubeschrankungen des
8§ 24 NStrG:

e 20 m - Bauverbotszone gemal § 24 (1) NStrG
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e 40 m — Baubeschrankungszone gemal § 24 (2) NStrG
Diese werden wie folgt bertcksichtigt:

e Das Plangebiet hélt zur StralRenparzelle einen Abstand von 7 m ein. Die Fla-
chen angrenzend an die K 272 verbleiben in 6ffentlicher Hand und wurden
bereits im Ursprungsplan fir die Anlage eines Larm- / Sichtschutzwalls vor-
gesehen. Damit grenzen die Baugrundstiicke nicht unmittelbar an die Kreis-
stralRe an, sodass kein direkter Zugang auf die Kreisstral3e gegeben ist.

e Die 20 m - Bauverbotszone ist entlang der K 272 nachrichtlich tbernommen.
Zusatzlich wird in der Planzeichnung ein Hinweis aufgenommen, dass inner-
halb der 20 m - Bauverbotszone gemal 24 (1) NStrG Hochbauten jeder Art
nicht errichtet werden durfen. Die noérdliche Baugrenze greift jedoch geringfu-
gig in die Bauverbotszone ein. Fur bauliche Anlagen in diesem Bereich ist
daher eine Ausnahmegenehmigung gemalf § 24 (7) NStrG erforderlich.

3.5.2 Ver- und Entsorgung

Die Fragen der technischen Ver- und Entsorgung wurden im Rahmen des ur-
sprunglichen Bebauungsplanes geklart. Durch die vorliegende Plananderung
wird die ErschlieBungssituation gegentiber dem urspringlichen Bebauungsplan
Nr. 188 nicht geandert. Hinsichtlich der Ver- und Entsorgungssituation ergeben
sich durch die 2. Anderung daher keine wesentlichen Auswirkungen.

Oberflachenwasser

Bei der Oberflachenentwésserung sollen Auswirkungen der geplanten Flachen-
versiegelung auf den Grundwasserstand moglichst geringgehalten sowie eine
Verscharfung der Abflusssituation vermieden werden.

Im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 188 wurde daher die Schaffung einer Re-
genwasserrickhalteanlage vorgesehen, tber welche das anfallende Oberfla-
chenwasser auf das natirliche Mal3 gedrosselt in die Vorflut abgeleitet werden
kann.

Das anfallende Oberflachenwasser des Plangebiets kann dieser Rickhalteanla-
ge zugeleitet werden.

Fur die notwendigen wasserwirtschaftlichen Malinahmen sind die entsprechen-
den Genehmigungen und/oder Erlaubnisse nach dem Wasserhaushaltsgesetz in
Verbindung mit dem Niedersachsischen Wassergesetz eingeholt worden.

Abfallbeseitigung

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

Eventuell anfallende Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsge-
mafken Entsorgung zuzufihren.
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4 Auswirkungen der Planung
4.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Bezogen auf die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 188,
ergeben sich keine wesentlichen Anderungen. Lediglich die Bauweise wird von
zulassigen Doppelhdusern in Hausgruppe geéandert.

Die offene Bauweise wird auf die Errichtung von Hausgruppen beschrankt und
die Zahl der zulassigen Wohneinheiten wird von zwei Wohnungen je Doppel-
haushalfte auf vier Wohnungen je Hausgruppe erhoht. In der Konsequenz bleibt
die im Plangebiet aufgrund der Grundstiicksgré3e und der Ausnutzungsziffern
maximal moégliche Anzahl an Wohnungen nahezu identisch. Geschosswoh-
nungsbau soll jedoch nicht entstehen. Bei einer Hausgruppe werden mindestens
drei funktional selbststandige Hauser auf benachbarten Grundstticken unter ge-
genseitigem Verzicht auf die Einhaltung der seitlichen Abstandsflachen an den
gemeinsamen Grundstucksgrenzen zu einer Einheit zusammengefugt. Dadurch,
dass im vorliegenden Plangebiet hdochstens vier Wohnungen je Hausgruppe zu-
lassig sein sollen, kdnnen vier selbstandig nutzbare Hauser nebeneinander ohne
Grenzabstand entstehen. Gleichzeitig kann damit jedem Bewohner die Nutzung
des Gartens ermdglicht werden.

Nach Auffassung der Stadt ist damit gewahrleistet, dass sich die geplante Be-
bauung weiterhin in die Struktur von Osterfeine einfligt und negative Auswirkun-
gen auf das Baugebiet und bestehende bzw. zukinftige Nutzungen nicht zu er-
warten sind.

4.2 Belange von Natur und Landschaft
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die geplante Anderung kann, wie in Kap. 2.2 dargelegt, im Verfahren nach § 13 a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefiihrt werden.

Nach 8§ 13 a Abs. 4i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs.1 Nr. 1 BauGB gelten bei einem
Bebauungsplan der Innenentwicklung Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des 8 1 a Abs. 3 S. 5 als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sofern die GroRe der Grundfla-
che oder die Flache, die bei Durchfihrung des Bebauungsplanes voraussichtlich
versiegelt wird, weniger als 20.000 gm betragt.

Das Plangebiet umfasst einen 2.480 gm grof3en Teilbereich des urspringlichen
Bebauungsplanes. Die zulassige Grundflache betragt bei einer GRZ von 0,3 ca.
745 gm. Die Voraussetzung des 8§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist im vorliegenden
Fall somit gegeben.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten, anders als die Eingriffsregelung, unabhangig und selbstandig neben dem
Bebauungsplan.
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Im vorliegenden Fall wurde die Bedeutung des Plangebietes fir Flora und Fauna
iIm Rahmen des ursprunglichen Bebauungsplanes untersucht und bewertet. Da-
nach stehen artenschutzrechtliche Belange der geplanten Nutzung nicht entge-
gen. Fur die Bauflachenvorbereitung und das Fallen von Baumen wurden jedoch
Zeitfenster angegeben, um Totungen oder erhebliche Stérungen der Avifauna zu
vermeiden und dem § 44 Abs. 1 BNatSchG Rechnung zu tragen.

Im vorliegenden Teilbereich sind keine Gehdélzstrukturen vorhanden.

Um die Verletzung und Totung von Individuen jedoch auszuschlie3en, darf die
Bauflachenvorbereitung (Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare
Maflinahmen) ausschlie3lich au3erhalb der Brutzeit der Vogel, d.h. nicht in der
Zeit vom 1. Méarz bis 30. September, durchgefiihrt werden.

Werden besetzte Vogelnester festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustel-
len und das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbehérde beim
Landkreis Vechta abzustimmen. Umfang und Ergebnis der biologischen Baube-
gleitung sind in einem Kurzbericht/Protokoll nachzuweisen.

In den Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

5 Hinweise
Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) zur Umsetzung der europdischen Vorga-
ben zur Gesamtenergieeffizienz von Gebauden und zur Vereinheitlichung des
Energieeinsparrechts fur Geb&ude ist am 1. November 2020 in Kraft getreten.
Das Gesetz hat das bis dahin glltige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die
Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien Warmege-
setz (EEWarmeG) ersetzt.

Das GEG enthélt Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden,
die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Ein-
satz erneuerbarer Energien in Geb&auden.

Photovoltaikanlagen

Seit dem 31.12.2022 sind gemal § 32 a der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO) bei der Errichtung von tberwiegend gewerblich genutzten Gebau-
den, die mindestens eine Dachflache von 50 m? aufweisen, mindestens 50
Prozent der Dachflache mit Photovoltaikanlagen auszustatten. Bei Wohnge-
bauden gilt dieses nach dem 31.12.2024.

Denkmalschutz

Das Plangebiet wird laut Bodenkarte von einem wahrscheinlich mittelalterlichen
Plaggenesch Uberlagert. Eschflachen gehéren zu den Béden mit kulturhistori-
scher Bedeutung. In Zusammenhang mit westlich des Plangebietes geborgenen
Flintartefakten wurde daher im Rahmen des urspriinglichen Bebauungsplanes
Nr. 188 eine archaologische Prospektion des Gebietes gefordert. Diese wurde in
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Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde bereits durchgefuhrt und ist
abgeschlossen.

In den Bebauungsplan ist folgender Hinweis aufgenommen:

,S0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche sowie
mittelalterliche oder frihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tonge-
falscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfar-
bungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemaf 8 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes
meldepflichtig und missen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde oder
dem Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege -Abteilung Archaologie-
Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Stral3e 15, Tel. 0441/205766-15 unverziglich ge-
meldet werden. Meldepflichtig sind die Finder, die Leiter der Arbeiten oder die
Unternehmer.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach 8§ 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmal-
schutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert
zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmal-
schutzbehorden vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestatten."”

Aufhebung bestehender Festsetzungen

Mit Inkrafttreten der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 188 ,Auf dem Kir-
chesch* treten flir den Geltungsbereich die Festsetzungen des urspringlichen
Bebauungsplanes Nr. 188, rechtskratftig seit dem 04.02.2021, sowie seiner 1.
Anderung, rechtskraftig seit dem 30.09.2022, auRRer Kraft.

6 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behtdrden und sonstigen Tréager Offentlicher
Belange (T6B)

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

Veroffentlichung und 6ffentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde zusammen mit der dazugehdrigen
Begrundung vom ............... bis ....coiiiin im Internet veréffentlicht und
zusatzlich offentlich im Rathaus der Stadt ausgelegt.
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Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung der Begrindung war Grundlage des Satzungsbe-
schlussesvom ....................

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

Blrgermeister

Anlage

1. Bestehende zeichnerische Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 188

Biro fur Stadtplanung (BP188-2Ae_Begr.doc) 02.04.2024



Anlage: 1

20m-Bauverbotszone OK. =85m

MD1| €6
—10,3

IT |0/

3

Buaquauni™

7 OKF=0,3m
TH =7.0m

emal § 24 (1/8) NStrG {7.0'm bei FO, PD)

40m-Baubeschrankungszone
gemai § 24 (2) NStrs

SRS

QRIS
Ao s

e %

@

—o_b-o-0-0-0-0—

Trinkwasser-
leitung

o
-

-

— i
R T,

e

Legende:
mmmmm— Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 188, 2. And.
mmm mm Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 188

Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 188:

MD
I
0,3
0]

OKF
TH/OK

OGIPG

®
[ ]

Dorfgebiet

Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
offene Bauweise

ED nur Einzel- und Doppelh&auser zulassig
Oberkante des fertigen ErdgeschossfuRbodens

maximale Trauf- / Gebaudehohe
(FD - Flachdach, PD - Pultdach)

Offentliche / Private Griinflachen unterschiedlicher
Zweckbestimmung

LSW - Larm-/Sichtschutzwall

RRA - Regenwasserriickhalteanlage

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
Zu erhaltender Einzelbaum
StralRenverkehrsflache

Stadt Damme

Anlage 1
der Begrindung zum
Bebauungsplan Nr. 188,
2. Anderung

Bisherige zeichnerische
Festsetzungen
iIm Bebauungsplan Nr. 188

- unmalfstablich -

11/2024 Biro fir Stadtplanung, Oldenburg




