..&. STADT DAMME

DAMME Bebauungsplan Nr. 180

"Wohnbaugebiet Rottinghauser Strafe II"

- mit textlichen Festsetzungen und ortlichen
Bauvorschriften liber die Gestaltung -
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB und
BauNVO 1990 i. V. m. § 9a BauGB

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO) Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen

_ _ zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
WA Allgemeine Wohngebiete, s. TF 1 (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)
2Wo/5Wo Anzahl der maximal zulassigen Wohnungen je Wohngebaude, s. TF 2 cooe °O Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
566000 sonstigen Bepflanzungen, s. TF 12
MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
0,3 Grundflachenzahl (GRZ) als HochstmaR, s. TF 3 . .
Sonstige Planzeichen
GeschoRflachenzahl (GFZ) als Hochstma Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 180 "Wohngebiet
Il Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaf Rottinghauser Strale 11" (§ 9 Abs. 7 BauGB)
OKF Oberkante RohfuRboden des Erdgeschosses in Meter als Hochstmal, s. TF 4 . R R .
L . Abgrenzung des Mafles der baulichen Nutzung (max. Gebaudehdhe) und der zuldssigen
TH Traufhéhe in Meter als HochstmaB, s. TF 5 E

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 1, 2 BauGB und §§ 18, 22 BauNVO 1990i. V. m. § 9a BauGB)

OK Oberkante Gebaude in Meter als Hochstmal (FD = Flachdach), s. TF 6 sowie der max. zulassigen Anzahl der Wohnungen (§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23

BauNVO)
offene Bauweise: nur Einzelhduser zulassig
£ Darstellungen ohne Festsetzungscharakter
offene Bauweise: nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
- Vorschlag zur Grundstiicksgrenze
E Baugrenze

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt - Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluf3 anderer
Flachen an die Verkehrsflachen

Griinflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinflachen

Zweckbestimmung: Ortsrandeingriinung



Textliche Festetzungen (TF) gemaR § 9 BauGB und BauNVO 1990
i. V. m § 9a BauGB

10.

11.

12.

13

14.

. GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

(§ 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 sind je Einzelhaus maximal zwei

Wohnungen, je Doppelhaushalfte ist maximal eine Wohnung zulassig.
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 sind je Einzelhaus maximal 5
Wohnungen zuldssig.

. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 darf die zuldssige Grundflache

durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1 — 3 BauNVO bezeichneten Anlagen
bis zu 25 % uberschritten werden.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 darf die zuldssige Grundflache
durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1 - 3 BauNVO bezeichneten Anlagen
bis zu 50 % Uberschritten werden.

. Die Oberkante RohfuRboden des Erdgeschosses darf hchstens 0,30 m Gber Ober-

kante fertiger Fahrbahnachse liegen, bezogen auf die Mitte der straRenseitigen Ge-
baudeseite. Bei Gebauden, die mit zwei Gebaudeseiten an eine 6ffentliche Ver-
kehrsflache grenzen, gilt als stralenseitige Gebaudeseite die Seite, die sich am
nachsten zum Haupteingang des Gebaudes befindet. Ausnahmen hiervon sind im
Einzelfall zulassig.

. Die Hohe zwischen Oberkante RohfulRboden des Erdgeschosses und dem Schnitt-

punkt der Dachhaut mit dem aufgehenden Mauerwerk wird als Traufhdhe festge-
setzt.

. Die Oberkante Gebaude ist die maximale Gebdudehdéhe gemessen ab Oberkante

RohfulRboden des Erdgeschosses. Eine Uberschreitung der Gebdudehéhe ist fiir
untergeordnete Bauteile i. S. der Nds. Bauordnung (Antennenanlagen, Gelander,
Schornsteine, usw.), fir technische Anlagen des Immissionsschutzes und fiir sons-
tige hervortretende, konstruktiv erforderliche Gebaudeteile (Stltz- und Tragersys-
teme, Seile, usw.) zulassig.

. Innerhalb des Aligemeinen Wohngebietes WA 1 muss die GrundstiicksgroRe bei der

Errichtung von Einzelhdusern mindestens 500 m?, bei der Errichtung von Doppel-
hausern mindestens 350 m? pro Doppelhaushalfte betragen.

. Uberdachte Stellplatze (Garagen, Carports) gemaf § 12 BauNVO miissen einen

Stauraum von mindestens 5,0 m zur Verkehrsflache einhalten. Nebenanlagen ge-
maf § 14 Abs. 1 BauNVO sind auf den nicht Giberbaubaren Grundsticksflachen im
Bereich zwischen der Verkehrsflache, von der aus das Grundstiick erschlossen wird
und der stral3enseitigen Baugrenze unzulassig. (23 Abs. 5 BauNVO)

. Bei Eckgrundsticken mussen Nebenanlagen gemafR § 14 BauNVO, Stellplatze

sowie Uberdachte Stellplatze (Carports, Garagen) gemaf § 12 BauNVO und ihre
Zufahrten einen Mindestabstand von 1,0 m zu den Verkehrsflachen einhalten, die
nicht der ErschlieRung dienen (§ 23 Abs. 5 BauNVO). Der Zwischenraum ist mit
einer Hecke oder mit Strauchern zu bepflanzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Je Wohngebaude ist nur eine Grundstiickszufahrt mit einer Breite von maximal
3,5 m zulassig. Ausgehend von dieser Zufahrt ist im Allgemeinen Wohngebiet
WA 1 maximal ein Stellplatz im Bereich zwischen der Verkehrsflache und der
strallenseitigen Baugrenze zuldssig (§ 23 Abs. 5 BauNVO).

Innerhalb des Plangebietes sind die Versorgungsleitungen ausschliellich unter-
irdisch zu fihren (§ 23 Abs. 5 BauNVO).

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind folgende standortheimische Gehdlzarten zuldssig:

Crataegus monogyna (Weil3dorn)J(1[]
Cornus mas (Kornelkirsche)11]

Prunus padus (Traubenkirsche) [
Prunus avum (Vogelkirsche)

Corylus avellana (Haselnuss)(10]
Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)’
Prunus spinosa (Schlehe)11]

Rosa canina (Hundsrose)(10101]

Salix aurita (Ohrchenweide)11]
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Berberis vulgaris (Berberitze)

Frangula alnus (Faulbaum)

Salix purpurea (Purpurweide)
Hippophae rhamnoides (Sanddorn)
Syringa vulgaris (Flieder)

. Auf den nicht GUberbaubaren Grundstlicksflachen ist je 250 m? Grundstiicksflache

mindestens ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten.
Fensterlose Fassadenflachen sind mit standortgerechten Rankgewachsen zu be-
grinen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Das auf den Wohnbaugrundstlicken auftreffende Niederschlagswasser ist gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB auch auf diesen Flachen selbst zu versickern (s. Hinweis
Nr. 5).



Festsetzungen gemaR § 84 NBauO i. V. m § 9 Abs. 4 BauGB
(Ortliche Bauvorschriften)

. Innerhalb des Plangebietes sind fir Hauptbaukérper Flachdacher und geneigte
Dacher mit einer Dachneigung bis maximal 48 ° zul&ssig.

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

. 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 tGberschreiten. Dachaus-
bauten in der zweiten Dachebene (Spitzboden) sind unzulassig; ansonsten muss
der vertikale Abstand zur Firstlinie mindestens 1,0 m betragen.

. Zusammenhangende Gebaude (z. B. Doppelhduser) sind nur mit einer einheitlichen
Dachneigung und einem gemeinsamen First zuldssig. Sie sind hinsichtlich der
Gestaltung und des Materials aufeinander abzustimmen.

. Vorgarten dirfen zur éffentlichen Verkehrsflache hin nur mit einer Hecke aus stand-
ortgerechten Gehdlzen in einer H6he von maximal 1,2 m Uber Oberkante fertiger
Fahrbahnachse eingefriedet werden. Als Vorgarten gilt die Flache zwischen Ver-
kehrsflache und strallenzugewandter Baugrenze.

. Die Einfriedung von Haugarten, welche an eine 6ffentliche Verkehrsflache grenzen,
ist so zu gestalten, dass sie vom Strallenraum als Hecke aus standortgerechten
Gehdlzen in einer HOhe von maximal 2,0 m Gber Oberkante fertiger Fahrbahn wahr-
genommen wird. Zum Schutz des Privatbereichs kénnen an der dem eigenen
Grundstiick zugewandten Seite der Hecke zusatzlich Einfriedungen aus anderen
Materialien (z. B. Maschendrahtzaun, Holzpalisaden) vorgenommen werden.



Hinweise

1. Dem Bebauungsplan Nr. 180 ,Wohnbaugebiet Rottinghauser Strale 11* liegt die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 zugrunde.

2. DIN-Vorschriften, VDI-Richtlinien, etc., auf die der Bebauungsplan Bezug nimmt,
werden bei der Stadt Damme, MihlenstralRe 18, 1. Obergeschoss, Fachbereich
Planen und Bauen, Blrgerbeteiligung, zur Einsicht bereitgehalten.

3. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Boden-
funde (das kénnen u.a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlak-
ken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Bezirksregierung
Weser-Ems, Dezernat 406 — Archaologische Denkmalpflege — oder der unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverziglich gemeldet werden. Melde-
pflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werk-
tagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fiir ihnren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit ge-
stattet.

4. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu
Tage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde des Landkreises Vechta
zu benachrichtigen.

5. Nach Aussage des Baugrundgutachtens kann generell davon ausgegangen werden,
dass das auf den Wohnbaugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser auch
dort verrieseln kann.

6. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsatze des § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu
beachten. Um die verletzung und Tétung von Individuen auszuschlieen, sind Bau-,
Abriss- und Rodungsarbeiten, der Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleich-
bare Maflnahmen nur auRerhalb der Brutphase der Végel durchzufiihren.

7. Das Plangebiet unterliegt laut Hinweis des Landesamtes fir Bergbau, Energie und
Geologie (LBEG) einer Erdfallgefahrdung (Einordnung Kategorie 3). Die Anforde-
rungen an konstruktive Bauteile von Bauvorhaben sind der Begriindung zum Be-
bauungsplan beigeflgt.




Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 der
Niedersachsischen Bauordnung und des § 58 des Niedersachsischen Kommunal-
verfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Stadt Damme den Bebauungsplan
Nr. 180 "Rottinghauser StralRe 11", bestehend aus der Planzeichnung und den neben-
stehenden textlichen Festsetzungen sowie den nebenstehenden 6rtlichen Bauvor-
schriften Uber die Gestaltung, als Satzung beschlossen:

Damme, den 23.11.16 gez. Muhle
(Burgermeister)

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1 : 1.000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung

Q LGLN

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung,
Regionaldirektion Oldenburg - Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters (Stand von Okto-
ber 2015). 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 méglich.

Lohne, den 21.11.16

gez. Markus
(Dipl. Ing. Frank Markus, OBVI)I (I

Planverfasser/in

Der Bebauungsplan wurde ausgearbeitet von:
Stadt Damme, Planungsamt, den 18.11.16

gez. Hanneken
(Planverfasser)




Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Damme hat in seiner Sitzung am 13.10.2015 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 180 ,Wohnbaugebiet Rottinghauser Straf3e II“ beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaf § 2 Abs. 1 BauGB am 23.04.2016 orts-
Ublich bekannt gemacht.

Damme, den 23.11.16 gez. Muhle
(Burgermeister)

Offentliche Auslegung

Der Rat der Stadt Damme hat in seiner Sitzung am 20.06.2016 dem Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 180 ,Wohnbaugebiet Rottinghauser Straf3e 1I“ und der Be-
griindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 28.06.2016 ortstblich bekannt
gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung haben vom 07.07.2016 bis
11.08.2016 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Damme , den 23.11.16 gez. Muhle
(Burgermeister)

Offentliche Auslegung mit Einschriankungen

Der Rat der Stadt Damme hat in seiner Sitzung am ..........cccccccceeee. dem geanderten
Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 180 ,Wohnbaugebiet Rottinghauser Stral3e II“ und
der Begrindung zugestimmt und die erneute 6ffentliche Auslegung mit Einschran-
kungen gemaf § 4 a Abs. 3 Satz 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ....................... ortsiiblich be-
kannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans und der Begrindung haben vom ...............cccccc.....
DiS oo gemal § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Damme,den
ooo Biurgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Damme hat den Bebauungsplan Nr. 180 ,Wohnbaugebiet Rotting-
hauser Stral3e 11“ nach Prufung der Stellungnahmen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in seiner
Sitzung am 27.09.2016 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begrindung beschlossen.

Damme, den 23.11.2016 gez. Muhle
(Burgermeister)

Bekanntmachung

Der Beschluss des Bebauungsplans Nr. 180 ,Wohnbaugebiet Rottinghauser Stralle |1
ist gemaf § 10 Abs. 3 BauGB am 26.11.16 in der ,Oldenburgischen Volkszeitung®
ortstiblich bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan ist damit am 26.11.16 rechtsverbindlich geworden.

Damme, den 29.11.16 i. A. Herzog

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes ist eine beacht-
liche Verletzung von Vorschriften gemaf § 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 bis 3 BauGB, eine be-
achtliche Verletzung der Vorschriften tber das Verhaltnis des Bebauungsplanes und
des Flachennutzungsplanes gemaf § 214 Abs. 2 BauGB sowie beachtliche Mangel
des Abwagungsvorganges gemal § 214 Abs. 3 S. 2 BauGB beim Zustandekommen
des Bebauungsplanes und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Damme,den
Blrgermeister



