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. Begriindung zum Bauleitplan

1. Aufstellungsbeschluss / Raumlicher Geltungsbereich

Der Rat der Stadt Damme hat am 11.02.2014 den Beschluss zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 174 ,,Posten Borse” gefasst.

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplans befindet sich im nordwestlichen Randbereich des
Dammer Stadtzentrums und dort zwischen der MuhlenstraBe und der StraBe Im Hofe. Der
Geltungsbereich wird durch folgende Flurstlicke gebildet:

Flurstlck Nr. 13/6, 13/28.

Die Flurstiicke befinden sich in der Gemarkung Damme, Flur 1.

Der Katasterbestand wurde digital am 18.06.2014 von dem ObVI Vermessungsbiiro Alves
(Quakenbriick) tbernommen. Das UTM-Koordinatensystem stellt die Kartenbasis dar.

Der rdumliche Geltungsbereich ist in der Planzeichnung geometrisch eindeutig festgesetzt.

Durch diesen Bebauungsplan werden keine bestehenden Bebauungsplane tberlagert.
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2. Planungsanlass / Aufstellungserfordernis

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 174 sind stadtebauliche und wirtschaftliche
Anforderungen an den bestehenden Einzelhandelsstandort.

Die Entwicklung der Nachfragesituation erfordert zur Erhaltung der Konkurrenzfahigkeit den Neubau
eines bestehenden Sonderpostenmarktes. Die Betriebsstatte befindet sich auBerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches der Stadt Damme.

Es soll die Verkaufsflache fir nicht-zentrenrelevante Sortimente in Verbindung mit einer zeitgemafBen
Warenprasentation vergroBert werden. Der neue Markt besitzt dann eine Verkaufsflache von max.
1.000 m2.

Mit Hilfe der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Zulassigkeiten fir die Platzierung von neuen Baukoérpern mit Stellplatzanlage auf dem Grundstlck sowie
die Festlegung zulassiger Warensortimente nach Art und jeweiliger Verkaufsflache erméglicht werden.

Da es sich bei der geplanten MalBnahme um eine Wiedernutzung eines bestehenden Einzelhandels-
standortes und damit um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt, die GroBe der festgesetzten
Grundflache (i.S.v. § 19 (2) BauNVO) weniger als 20.000 m2 betragt, die Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nicht besteht und keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in
§ 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten SchutzgUter vorliegen, wird der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt.

3.  Bericksichtigung des Flachennutzungsplanes / des Landes-
Raumordnungsprogramms Niedersachsen (LRoP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Damme sind der Geltungsbereich des Plangebietes
sowie slidwestlich angrenzende Bereiche als ,Gemischte Bauflichen” dargestellt. Uberlagernde
Darstellungen existieren nicht. Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans sind insofern nicht
unmittelbar aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Gleichwohl handelt es sich um eine kleinteilige Modifizierung der Bestandssituation unter Berlck-
sichtigung vorliegender Gesamtkonzepte zum Einzelhandel, sodass die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes (gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB) hinreichend bericksichtigt wird.

Eine Anpassung des FNP soll deshalb im Wege der Berichtigung vorgenommen werden.

Im LRoP ist ausgeflihrt, dass zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhéltnisse die Angebote

der Daseinsvorsorge und die Versorgungsstrukturen in allen Teilrdumen in ausreichendem Umfang und
in ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt werden sollen.
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- Verkaufsflaiche und Warensortiment von EinzelhandelsgroBprojekten missen  der
zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen
Ortes entsprechen (Kongruenzgebot).

- Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des
jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgebot).

- Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind, sind nur
innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot).

- Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind interkommunal abzustimmen (Abstimmungsgebot).

- Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung
der Bevdlkerung durfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt
werden (Beeintrachtigungsverbot).

Diese Ge- und Verbote werden durch die vorliegende Planung beachtet. In einer Einzelhandels-
untersuchung' wird u.a. explizit ausgefthrt: ,Erweiterungen [...] des Sonderpostenmarktes
MdhlenstraBe waren nicht mit stadtebaulichen Auswirkungen i.S.v. § 11 (3) BauNVO verbunden” und
.Eine Ausweitung nicht zentrenrelevanter Angebote entspricht den Zielen und Steuerungs-
empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes und ist somit konzeptkonform” sowie: das Vorhaben hat
~marginale Umverteilungsquoten von weniger als 1 % - rechnerisch kaum plausibel nachweisbar”.

Eine Abstimmung mit den Nachbargemeinden erfolgte im Beteiligungsverfahren gem. § 4 (2) BauGB.
Bedenken wurden nicht erhoben.

! Junker + Kruse, Kompatibilitdtsprifung & Wirkungsanalyse geplanter Einzelhandelsvorhaben in der Stadt Damme,
Arbeitsstand 20.02.2013 (Powerpoint-Prasentation)
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‘4. Situation des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Planes stellt sich als ein Grundstlck mit mehreren Flurstiicken und unterschied-
lichen Anlagen dar. Es handelt sich dabei um den Betriebsstandort des Einzelhandelsmarktes Posten
Borse Berling GmbH.

Der Geltungsbereich grenzt unmittelbar stdlich an die MihlenstraBe an und ist dadurch kurzwegig mit
dem Stadtzentrum verknUpft. Sowohl jenseits der MihlenstraBe als auch 6stlich angrenzend befinden
sich Uberwiegend gewerbliche Baustrukturen mit Einzelhandelseinrichtungen. In stdlicher Richtung —
nur getrennt durch den Dammer Muhlenbach (Wzg 1.2.4) mit dessen Niederungsbereich schlieBen
weitere (teils groBflachige) Einzelhandelsnutzungen an. Unmittelbar westlich des Geltungsbereiches
befindet sich eine ca. 0,3 ha groBe parkartig gestaltete Geholzflache.

Das Gelande fallt von seinem nérdlichsten Punkt mit ca. 67 m G NN auf ca. 66 m G NN im Randbereich
des Dammer MUhlenbaches. Topografische Besonderheiten liegen im Geltungsbereich nicht vor.

Das Plangebiet ist durch Gebaude und Parkplatze bereits komplett versiegelt.

5.  Planungsabsichten

Die vorhandene Nutzung ,Sonderpostenmarkt” soll auf einer vergréBerten Verkaufsflache fortgefthrt
werden. Dazu ist es notwendig, fir diesen Standort planungsrechtliche Regelungen zu treffen. Es ist ein
Abriss des vorhandenen Gebaudebestandes vorgesehen. Verkaufsflachenerweiterungen finden lediglich
fUr die drei nicht-zentrenrelevanten Sortimente , Bau- und Heimwerkerbedarf, Fahrrader, Fahrradteile
und —zubehor; Zubehor far motorisierte Fahrzeuge” und ,Tiernahrung” statt. Da ein
.Sonderpostenmarkt” insbesondere zu intensiv begangenen regelméaBigen Festivitaten im Jahresverlauf
Saisonartikel verkauft, werden vor den drei Terminen Karneval, Ostern und Weihnachten befristete
Sortimentsverschiebungen zu Lasten der dann kaum nachgefragten Gartenartikel zugelassen.

5.1  Art der baulichen Nutzung

Das geplante Baugebiet entspricht von seinem Charakter her nicht den Baugebietstypen der 8§ 2-10
der BauNVO. Deshalb erfolgt eine Festsetzung als ,, Sonstiges Sondergebiet” gem. § 11 BauNVO.

Aufgrund der erforderlichen Spezifizierung der Warensortimente (verbunden mit GroBen-
beschrankungen) erfolgt die Bestimmung der Art der Nutzung durch Festsetzung eines ,Sonstiges
Sondergebietes” mit der Zweckbestimmung , Einzelhandel mit Sonderposten”. In einem Positivkatalog
werden die einzelnen zuldssigen Sortimente festgelegt. Die Festsetzungen erfolgen auf Basis des
Dammer Einzelhandelskonzeptes. In diesem sind sowohl der zentrale Versorgungsbereich der Stadt als
auch die Warensortimente differenziert in ,zentrenrelevant” (sowie ,nahversorgungsrelevant”) und
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.nicht zentrenrelevant” abgegrenzt worden (Dammer Liste).2 Der zentrale Versorgungsbereich sowie
die ,Dammer Liste” sind vom Rat der Stadt Damme beschlossen worden und sollen gemaB § 1 (6) Nr.
11 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen berticksichtigt werden.

Durch diese Zuordnung soll die Funktionsfahigkeit des Stadtzentrums als Versorgungsbereich fur das
gesamte Stadtgebiet gewahrleistet werden. AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches sind deshalb
grundsatzlich keine Erweiterungen von Verkaufsflachen mit zentrenrelevanten Sortimenten zuldssig.
Bestehende Einzelhandelsbetriebe mit solchen Sortimenten genieBen jedoch Bestandsschutz. Dies wird
bei den Festsetzungen zum B-Plan Nr. 174 berlcksichtigt. Ergdnzungen/Erweiterungen von
Einzelhandelsnutzungen des Regelangebotes sind nur bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten
vorgesehen.

Um eine Vertraglichkeit mit den Zielen des Einzelhandelskonzeptes zu gewahrleisten, erfolgen enge
Verkaufsflachenbeschrankungen. Da die Spezifik eines Sonderpostenmarktes insbesondere in der
Fokussierung auf besondere Jahresereignisse beruht, sind fir drei Festlichkeiten zeitlich und
flachenmaBig beschrankte Sortimentsverschiebungen vorgesehen. Da vor allem in der Sortimentsgruppe
.Gartenbedarf, Gartengerdte, Pflanzen und GefaBe” Uberwiegend in der warmeren Jahreszeit eine
spirbare Nachfrage besteht, sollen zu den drei Festen Karneval, Ostern und Weihnachten innerhalb der
ansonsten zuldssigen Verkaufsflache Verschiebungen méglich sein. Um eine zeitliche Einschrankung
dieser Flexibilisierung zu erhalten, wird ein fester Vorlaufzeitraum zum jeweiligen Fest fixiert.

Die Saisonartikel sind zum Schutz des Zentralen Versorgungsbereiches zusatzlich auf Basis der
Sortimentsliste des Einzelhandelskonzeptes eng begrenzt. Dies spiegelt sich in den textlichen
Festsetzungen wider und ist zusatzlich im Anhang der Begriindung in tabellarischer Form dargestellt.

Neben der Einzelhandelsnutzung wird das zugehdrige Abstellen der Personenkraftfahrzeuge von
Kunden/Besuchern in einem festgelegten Bereich explizit erméglicht.

5.2  MaB der baulichen Nutzung / Bauweise

Hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung erfolgt ebenfalls eine Orientierung an dem stadtischen
Einzelhandelskonzept3. Nur die auf S. 7 aufgefihrten 3 Sortimente, die nicht zentrenrelevant sind,
erfahren eine Erweiterungsmoglichkeit. Die zuldssigen Sortimente mit ihren jeweiligen Verkaufsflachen-
groBen wurden mit der IHK Oldenburg abgestimmt. Die maximal zuldssigen VerkaufsflachengréBen sind
durch Benennung in der Planzeichnung beschrdnkt. Die maximale Verkaufsflache wird nach einer
anfanglichen Beschrankung auf maximal 1.100 m2 aus Vorsorgegrinden nur mit 1.000 m2 festgesetzt
und liegt damit 200 m2 tber dem Umfang der bisherigen Nutzung. Die Beschrankung liegt damit in
einem flr derartige Nutzungen (in vergleichbarer Lage) Ublichen Rahmen und erganzt die
Angebotsstrukturen im Umfeld der umgebenden groBflachigen Einzelhandelsmarkte angemessen.

22 pr, Acocella, Gutachten zur Entwicklung der Innenstadt von Damme sowie Gutachten zur Uberpriifung der
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt von Damme, Dortmund, Mai/Juni 2010 in der Fassung
der Fortschreibung vom 06.06.2016

3a.a.0.
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Die VerkaufsflachengroBe der zulassigen Sortimente wurden vom Betreiber des Sonderpostenmarktes
ermittelt. Vor dem Hintergrund der genauen Kenntnis der zukiinftigen Nutzung (Sonderpostenmarkt)
handelt es sich hier nicht um eine sogenannte , Angebotsplanung”. Deshalb wurde fir das klar
umrissene Einzelhandelsprojekt die Variante des , Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes”, verbunden
mit einer exakten Festlegung der max. zuldssigen Verkaufsflachen der einzelnen Sortimente, gewahlt

Das MaB der baulichen Nutzung bestimmt sich im Weiteren aus den Komponenten der
Grundflachenzahl (GRZ) mit 1,0 und der maximalen Gebdudehohe tber NN. Die Grundflachenzahl
orientiert sich an dem Bestand und ermdglicht weiterhin eine 100 %ige Grundstlcksausnutzung. Die
Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse konnen im Hinblick auf den Versiegelungsgrad durch
unmittelbar angrenzende Griinbereiche gewahrleistet werden.

Daneben stellt die maximale Baukorperhéhe (mit ca. 7,5 m Uber dem Niveau der MihlenstraB3e) eine
Beschrankung dar, die eine hinreichende Integration in das Ortsbild ermdéglicht.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen, die sich an den GebaudeauBenseiten
gemadl3 Lageplan des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes orientieren, gebildet. Damit erfolgt eine
Platzierung der hochbaulichen Anlagen im sdwestlichen Grundstiicksbereich, was der Bebauung des
stdostlich gelegenen Gartenmarktes entspricht.

Da bauliche Anlagen nach 88 12 und 14 BauNVO auch auBerhalb der durch Baugrenzen fixierten
Uberbaubaren Grundsticksflachen errichtet werden durfen, erfolgt eine Einschrankung in Richtung
offentlicher Verkehrsflache. Mit Garagen und Carports ist ein Mindestabstand von 5,0 m einzuhalten.
Damit wird einerseits eine optische Einengung des erweiterten StraBenraumes durch derartige Anlagen
verhindert; andererseits die Verkehrssicherheit bei Abbiegevorgangen hinsichtlich des Sichtfeldes
gewahrleistet.

Als Bauweise ist eine ,offene” gemal § 22 (1) BauNVO festgelegt. Dies entspricht der unmittelbaren
Umgebungsnutzung im Bereich der MuhlenstraBe.

5.3 Gestaltung

Die Gestaltungsauspragung der Baukdrper wird grundsdtzlich Uber die Bauweise und die
Hohenfestsetzung als MaB der baulichen Nutzung festgelegt. Explizite Gestaltungsfestsetzungen

werden als entbehrlich erachtet, da die Baukd&rperhille ansonsten durch die Darstellungen im
zugehorigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan gewahrleistet wird.
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6. ErschlieBung
6.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangeltungsbereiches fur Kraftfahrzeuge erfolgt ausschlieBlich von
der MuhlenstraBe. Diese HaupterschlieBungsstraBBe ist mit dem tbergeordneten regionalen StraBennetz
verbunden. Durch die Aufstellung des B-Planes werden keine Voraussetzungen fir wesentliche
Veranderungen von Verkehrsbeziehungen oder Verkehrsmengen geschaffen. Die Anzahl der Stellplatze
wird gegentiber dem Bestand nicht erhoht.

Aufgrund ungunstiger Sichtverhaltnisse und daraus ggf. resultierender Verkehrsgefdhrdungen erfolgt
eine Reglementierung der Zu- und Abfahrten.

FuBlaufige Verbindungen zu benachbarten Einzelhandelseinrichtungen sowie Wegerechte (durch
Baulast gesichert) werden durch die Festsetzungen nicht berthrt.

6.2  Ver- und Entsorgung

Das bestehende offentliche Leitungsnetz kann die absehbare Menge an Schmutzwasser weiterhin
aufnehmen und Uber die MihlenstraBe ableiten. Das Niederschlagswasser soll, wie bislang, direkt in das
benachbarte FlieBgewasser eingeleitet werden. Sollten sich in nachfolgenden Genehmigungsverfahren
diesbezlglich Hemmnisse ergeben, ware auch eine Ableitung Uber das in der Verkehrsflache befindliche
Niederschlagsentwasserungssystem moglich.

Weitere Versorgungsmedien sind vorhanden und kénnen bei Bedarf ausgeweitet werden.

6.3  Okologie / Begriinung

Der Plangeltungsbereich befindet sich innerhalb des groBraumig verdichteten Siedlungsraumes der Stadt
Damme. Eine unmittelbare Nachbarschaft zur freien Landschaft existiert nicht. Durch den sddlich
verlaufenden Muhlenbach besteht jedoch eine Verbindung zum westlich gelegenen Landschaftsraum.
Der Muhlenbach verlduft leicht schldangelnd in einer von Gehdlzen bestandenen Grinflache. Der Bach
wird zwischen dem Gartenmarkt Middendorf und dem stdlich gelegenen famila-Markt fur FuBganger
Uberbrickt. Der Niederungsbereich des Baches grenzt mit jingerem Weichholzbestand unmittelbar an
den versiegelten Plangeltungsbereich.

Westlich des Plangeltungsbereiches liegt die ehemalige Hofstelle Holtermann mit Wohngebaude,
Stallgebduden und Wassermuhle. Zwischen Wohngebaude und etwa 40 m entferntem Geltungsbereich
befindet sich eine parkartig gestaltete Geholzflache. Diese grenzt mit ihrem hochstammigen
Eichenbestand unmittelbar an den Plangeltungsbereich an. Die Gebaude reichen tlw. bis auf 1,0 m
Abstand (Stallung Broermann von 1935) an die Grenze heran.
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Die Plangebietsflache stellt sich als weitgehend versiegelt dar. Im Randbereich zur MuhlenstraBe
befinden sich kleinere Verkehrsflachenbegriinungen.

ZukUnftig sollen weitere Einzelbdume fir eine Begriinung der Stellplatzanlage sorgen und damit die
Versiegelungseffekte reduzieren. lhre Standorte sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan kenntlich
gemacht.

Weitere BegrinungsmaBnahmen werden nicht festgelegt, um eine moglichst intensive
Grundstlcksausnutzung zu gewahrleisten.

Artenschutzrechtlich relevante Vorkommen sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt.

Um die Verletzung und Tétung von Individuen auszuschlieBen, sind Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten,
der Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare MaBnahmen nur auBerhalb der Brutphase der
Vogel und auBerhalb der Sommerlebensphase der Fledermduse durchzufihren. Unmittelbar vor den
Baumfallarbeiten sind die zu beseitigenden Baume auf die Bedeutung fir héhlenbewohnende
Vogelarten sowie auf das Fledermausquartierpotenzial zu Uberprifen. Es sind gegebenenfalls
VermeidungsmaBnahmen zu ergreifen.

Von der verdnderten Grundstlcksnutzung werden keine erhdhten Beeintrdchtigungen des
Artenspektrums erwartet.
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‘7. Immissionsschutz

Von der festgesetzten Sondergebietsnutzung werden keine unvertraglichen gewerblichen Immissionen
auf sensible Nutzungen in der Nachbarschaft erwartet. Angrenzend sind keine Wohngebiete vorhanden.
Die nachstgelegene Wohnnutzung befindet sich mit MihlenstraBe Nr. 32 in einem planungsrechtlich
festgesetzten ,Mischgebiet”. Zudem befindet sich die Wohnnutzung auf der straBenabgewandten Seite
des Gebaudes.

Von der MuhlenstraBe gehen verkehrliche Emissionen auf die benachbarten Nutzungen aus. Diese
wurden im Zuge der Aufstellung der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 108 ,Nérdlich
der MuhlenstraBe” untersucht. Schallbelastungen in der GréBenordnung des Larmpegelbereiches |l
gemaB DIN 4109 wurden bis zu einem Abstand von ca. 40 m vom Fahrbahnrand der MihlenstraBBe
festgestellt. Wenn eine vergleichbare Ausbreitung auch in stdlicher Richtung unterstellt wird, befindet
sich die nordliche Gebdudefront des Vorhabens in dem Grenzbereich zwischen Larmpegelbereich Ill und
Il.

Da ein dauerhafter Aufenthalt im Freien und vor dem neuen Gebaude nicht anzunehmen ist und weder

Wohnnutzungen vorgesehen noch Aufenthalts- und Birordume zur nérdlichen Gebaudeseite orientiert
werden sollen, sind Festsetzungen zum Schallschutz nicht erforderlich.
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/8. Planverwirklichung / Bodenordnung

Die Baugebietsflachen innerhalb des Plangeltungsbereiches befinden sich in privatem Eigentum des
Vorhabentrdgers. Ein Erfordernis fiir bodenordnerische MaBnahme ist derzeit nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz

Die GroBe des Plangeltungsbereiches betragt ca. 0,4 ha.

10. ErschlieBungskosten

Kosten fur die Errichtung 6ffentlicher ErschlieBungsanlagen entstehen nicht.

11.  Bodenbelastungen / Kampfmittel

Altlasten bzw. Bodenbelastungsverdachtsflachen sind innerhalb des Plangebietes mit einer Ausnahme
nicht bekannt. Die Geltungsbereichsflache muss als Altstandort gesehen werden.

Es handelt sich dabei um die ehemalige Textilreinigung Riehemann, die im Gebaude Nr. 31 von 1983-
2013 betrieben wurde.

Im Februar 2014 wurde eine orientierende Untersuchung* des Altstandortes ,ehemalige Reinigung
Riehemann” durchgefihrt, die deutlich erhéhte Werte in der Bodenluft mit dem Stoff Tetrachlorethen
ergab. Zur Verifizierung des Schadens und Eingrenzung wurden im April ergdnzende Untersuchungen?®
durchgefuhrt.

Der Hauptschadensherd konnte durch die Untersuchungen eingegrenzt werden. Die Schadstoffe sind
besonders in der Bodenluft und im Grundwasser enthalten. Weitere Untersuchungen sind nach
Auffassung des Gutachtens zur Abgrenzung noch erforderlich.

Vor einem Ruckbau der vorhandenen Bausubstanz ist das Freisetzungspotenzial fur chlororganische
Verbindung zu prifen und ggf. im Vorfeld eine Bodenluftsanierung durchzufthren. Im Bereich der
Altlast sowie in der Nahe des Dammer Muhlenbaches (Auffullung mit Bauschutt / Abfall) ist mit Boden
zu rechnen, der einer Entsorgung zugefiihrt werden muss.

Aus Vorsorgeaspekten wird der gesamte Geltungsbereich als Belastungsbereich umgrenzt.

4 Ingenieur- und Sachverstandigenbiro Rubach und Partner, Bericht/Dokumentation zur orientierenden Untersuchung der
ehemaligen Reinigung MuhlenstraBBe 33 in 49401 Damme, Cloppenburg, 24.02.2014

5 Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro Rubach und Partner, Erganzung zur orientierenden Untersuchung der ehemaligen
Reinigung MihlenstraBe 33 in 49401 Damme, Cloppenburg, 19.06.2014
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Im Dezember 2013 erfolgte eine Luftbildauswertung® zur Kampfmittelbeeinflussung. Daraus resultieren
folgende Aussagen: ,Die Aufnahmen zeigen keine Bombardierung innerhalb des Planungsbereiches”.
.Gegen die vorgesehene Nutzung bestehen in Bezug auf Abwurfkampfmittel keine Bedenken™.

12. Denkmaler

Baudenkmaler sind innerhalb des Geltungsbereiches und seiner naheren Umgebung nicht vorhanden;
Bodendenkmaler sind nicht bekannt.

Auch Naturdenkmaler sind nicht vorhanden.

¢ Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen, Hannover, 19.12.2013
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lIl.  Beschreibung méglicher Umweltauswirkungen

1. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes, einschlieBlich der Umweltmerkmale der
Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

Von einer Umweltpriifung nach § 2 (4) sowie von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB wird gemaR
§ 13a(2)i. V. m. § 13 bei Bebauungspldanen der Innenentwicklung abgesehen. Dennoch sind u.a. die
Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl. § 1 (6)
Nr. 7 BauGB) zu bertcksichtigen.

1.1 Boden / Flache

Bestandsaufnahme:
Der vorherrschende Bodentyp ist Podsol (mit Gley als Nebenbodentyp).

Eine umfassende Baugrunduntersuchung mit Konkretisierung des Sanierungsumfanges liegt fur den
Geltungsbereich nicht vor.

Altlasten bzw. Bodenbelastungsverdachtsflachen sind auf der Flache bekannt. Auf dem Standort der
ehemaligen Textilreinigung Riehemann wurde eine orientierende Untersuchung auf Altlasten
durchgefihrt.

1.2  Gewasser / Grundwasser

Bestandsaufnahme:
In der unmittelbaren Nachbarschaft existiert der Dammer Mihlenbach, der in stlicher Richtung flieBend
in den Bornbach mindet.

Eine weitere offene Wasserflache bildet ein nordwestlich auf Flurstlick 79/60 gelegener Teich.
Die Grundwasserneubildungsrate ist mit 200 — 250 mm/a durchschnittlich hoch. Es handelt sich um ein

Gebiet mit stark wechselnden Grundwasserstanden. Bedingt durch Geldndeauffillungen in der
Vergangenheit reichen Grundwasserschwankungen jedoch nicht bis an die Gelandeoberkante.
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1.3 Klima/ Lufthygiene

Bestandsaufnahme:

Die bereits vorhandene Siedlungsflache erzeugt aufgrund der sehr stark versiegelten Flache deutliche
Temperatur- und Feuchtigkeitsamplituden, die fir Siedlungsbereiche typisch sind. Ein unmittelbarer
kleinraumiger Ausgleich erfolgt durch die benachbarten Gehdlze sowie die Bachaue.

Der Dammer Muhlenbach mit seinen begriinten Randbereichen erfillt einige Voraussetzungen fir
lineare Frischlufttransporte.

1.4  Arten/ Lebensgemeinschaften

Bestandsaufnahme:
Das Gebiet ist der naturrdumlichen Einheit Dammer Flottsand und Sandergebiet zuzuordnen.

Die Vegetation besteht im Bereich der Stellplatzflache aus Ziergrin in sehr kleinen Pflanzflachen.
Aufgrund der starken anthropogenen Vorpragung des Gebietes werden allenfalls faunistische
Kulturfolgerarten erwartet.

1.5  Orts-/ Landschaftsbild

Bestandsaufnahme:

Das Ortsbild ist im naheren Umfeld der MduhlenstraBe durch eine unterschiedlich verdichtete
Siedlungsstruktur mit vorwiegend gewerblich genutzten Gebauden gepragt. Der StraBenraum erfahrt
erst in Richtung Stadtzentrum eine starkere Verdichtung. Im unmittelbaren StraBenseitenraum befinden
sich Uberwiegend Gebaude mit Neigungsdachern. In den rickwartigen Bereichen befinden sich auch
Bauwerke mit Flachddchern. Der Plangeltungsbereich ist nur von dieser Seite einsehbar. In den anderen
Richtungen erfolgt eine Abschirmung durch Geholze.

1.6 Mensch / Gesundheit

Bestandsaufnahme:

Durch gewerbliche Nutzungen sowie die Verkehrsflachen angrenzend an den Geltungsbereich werden
Belastungen erzeugt, die auf benachbarte Bauflachen wirken. Diese Belastungen erlauben hinsichtlich
des Gewerbes eine Zuordnung zu ,Mischgebieten”. Unter anderem erfolgt durch gegebene
Geschwindigkeitsbegrenzungen und Abbiegevorgdnge eine Beschrankung, die nur in den
StraBenrandbereichen relevante Belastungen erzeugt.

Durch landwirtschaftliche Emissionen wird der Planbereich nicht beeinflusst, da keine im Nahbereich
aktiven landwirtschaftliche Hofstellen bzw. landwirtschaftliche Nutzflachen vorhanden sind.
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Gewerbliche Anlagen mit erheblichen Emissionen sind benachbart ebenfalls nicht vorhanden.

1.7 Kultur / Sachgter

Bestandsaufnahme:

Sowohl innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes als auch in seinem Umfeld befinden sich weder
Baudenkmaler noch sonstige Denkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes. Eine kleine Kapelle
befindet sich ca. 110 m nordwestlich des Geltungsbereiches. Diese ist durch Bepflanzung abgeschirmt
von der StraBe. Blickbeziehungen und Fernwirkungen von und zu Baudenkmaélern werden nicht
beeintrachtigt.

1.8  Wechselwirkungen

Insbesondere die in der Nachbarschaft vorhandene Verkehrsflache und stark versiegelte Bereiche
beeinflussen u. a. durch Immission und klimatische Auswirkungen die unterschiedlichen Umweltmedien
des Geltungsbereiches in geringem Umfang. Besondere Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen
Umweltmedien sind nicht erkennbar.
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2.  Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfihrung der Planung

Grundsatzlich kénnen bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren auf die Umweltmedien sowie
das Landschaftsbild unterschieden werden.

Die durch BaumaBnahmen bedingten Auswirkungen sind temporarer Art und von daher nur beachtlich,
wenn sie dennoch zu nachhaltigen Beeintrachtigungen fuhren.

Bei dem vorliegenden Plangeltungsbereich existiert bereits ein umfassender baulicher Bestand, sodass
primar UmbaumaBnahmen (Abriss/Neubau) zu erwarten sind. Derzeit ist nicht erkennbar, dass damit
nachhaltige Beeintrdchtigungen verbunden sind. Die betriebsbedingten Wirkungen sind in die
nachfolgende Prognosebeschreibung integriert.

2.1 Boden/ Fliche

Durch die zukUnftige rechtlich zuldssige Bodeninanspruchnahme liegt eine nahezu identische
Versiegelung im Vergleich zur bisherigen Situation vor. Eine weitergehende Bodenbeanspruchung durch
die BaumaBnahmen wird nicht erwartet. Bodenverunreinigungen werden im Zuge der
MaBnahmenrealisierung saniert.

Andersartige zusatzliche Beeintrachtigungen des Bodens sind nicht anzunehmen.

2.2 Gewasser / Grundwasser

Das Niederschlagswasser wird aufgrund der Beibehaltung des Versiegelungsgrades in gleichem Umfang
wie bislang abgeleitet. Nur ein minimaler Teil wird zuktnftig auf der Fldche selbst versickern kénnen.
Das Niederschlagswasser wird in das benachbarte Gewasser eingeleitet. GroBflachige Stérungen der
Grundwasserneubildung oder aus einer beschleunigten Wasserableitung bewirkte Hochwasser-
ereignisse sind aufgrund der Kleinflachigkeit der Anderung und der Beibehaltung der Entwésserungsart
nicht zu erwarten. Eine Qualitdtsbeeintrachtigung des Grundwassers ist angesichts der weiterhin
beabsichtigten gleichartigen Nutzung und der starken Versiegelung nicht zu erwarten.
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2.3 Klima/ Lufthygiene

Durch die Planaufstellung werden keine zusatzlichen Klimaverdnderungen entstehen. Insbesondere die
stark versiegelten Flachen bewirken weiterhin in erhdhtem MaBe Klimaschwankungen und eine
Reduzierung der Luftfeuchte.

Die Nahe zum Stadtzentrum fordert allerdings eine intensive Nutzung unmotorisierter
Fortbewegungsweisen. Damit werden Ziele des Klimaschutzes unterstltzt. Weitere Klimaschutzeffekte
sind im Zusammenhang mit dem Neubauvorhaben gegeniber den bestehenden baulichen Anlagen zu
erwarten.

Wesentliche MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, bleiben im Wesentlichen der
Umsetzung baulicher MaBnahmen (z. B. Einsatz regenerativer Energien) vorbehalten. Gegenuber der
bestehenden rechtlichen Situation der Lufthygiene ist nicht von maBgeblichen Verdnderungen der
Luftqualitat auszugehen.

2.4  Arten/Lebensgemeinschaften

Auswirkungen auf das Artenspektrum und die Individuenzahl sind durch die Realisierung der Planung
nicht zu erwarten.

2.5 Orts-/ Landschaftsbild

Durch die Planaufstellung ist keine relevante Verdnderung des Ortsbildes zu erwarten.

2.6 Mensch / Gesundheit

Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit ergeben sich durch die Festsetzungen nicht.

Die durch die Frequentierung der Verkehrsflachen erzeugten Schalleinflisse bewirken fir die im
Plangeltungsbereich beabsichtigte Nutzung keine erheblichen Belastungen. Die Umgebung des
Plangeltungsbereiches wird nicht weitergehend durch Schalleinflisse oder andere Emissionen belastet.

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen rlicken gegenltber dem baulichen Bestand deutlich von der
Grundstticksgrenze sowie dem Gehdlzbestand ab. Damit werden VerkehrssicherungsmaBnahmen am
Baumbestand erleichtert und eine potenzielle Gefahrdungssituation verringert.

Die Bodenbelastungen stellen fur die vorgesehenen Nutzungen keine Gesundheitsgefahr dar.

MaBnahmen werden nur im Zusammenhang mit baulichen Aktivtaten erforderlich. Diese Aktivitaten
sollen nur in Abstimmung mit der zustandigen Fachdienststelle des Landkreises vorgenommen werden.
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2.7 Kultur/ Sachguter

Da keine Kultur- und 6kologisch bedeutenden Sachgiter in Anspruch genommen werden, entstehen
keine Beeintrachtigungen bei diesem Umweltaspekt.

2.8 Wechselwirkungen

Die zukunftig zuldssigen MaBnahmen bewirken keine erhéhten Eingriffe und damit keine Anderungen
von Wechselwirkungen auf die einzelnen Umweltmedien.
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3.  Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich von nachteiligen Auswirkungen sowie geplante
UberwachungsmaBnahmen

3.1 Vermeidungs- / VerminderungsmaBnahmen

Durch eine Begriinung der Stellplatzanlage mit Einzelbdumen wird u.a. eine Verschattung bewirkt, die
hinsichtlich der Temperaturamplitude dampfend wirkt. Durch BodensanierungsmaBnahmen im
Zusammenhang mit baulichen Aktivitdten wird eine Gefdhrdung von Kunden, Angestellten und
Nachbarn vermieden.

3.2 Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Im Zuge der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist gemaB § 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
zu prifen, ob Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind und auf Grundlage des
Baugesetzbuches (BauGB) ist ggf. Gber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz zu entscheiden. Diese
Okologische Priifung erfasst und bewertet den rechtlichen zuldssigen Eingriff im Geltungsbereich und
stellt diesem den zukinftig vorgesehenen Eingriffsumfang gegenuber.

Durch die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes werden allerdings keine zusatzlichen Eingriffe
in Natur und Landschaft ermdglicht. Im beschleunigten Verfahren (gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB) gelten
zudem Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des

§ 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Eine spezifische Kompensationsberechnung ist in diesem Verfahren deshalb entbehrlich.

3.3 UberwachungsmaBnahmen
Nach derzeitiger Kenntnis sind mit Ausnahme der fachlichen Begleitung der Bodensanie-

rungsmaBnahmen keine weiteren speziellen UberwachungsmaBnahmen zur Vermeidung ggf.
erheblicher Auswirkungen erforderlich.
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4. In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten
(Alternativen)

Unmittelbare Alternativen zu den getroffenen Festsetzungen bestehen bei Erweiterungsabsichten
vorhandener baulicher Anlagen nicht. Neubauten, die ebenfalls zu einer rdumlichen Verdichtung fuhren,
nutzen vorhandene Infrastruktureinrichtungen — an anderer Stelle alternativ errichtete Neubauten
wurden evtl. neue Infrastrukturanlagen erforderlich machen. Dafiir missten ggf. auch neue Baugebiete
vorbereitet werden.

Durch die aus 6konomischen Griinden erfolgte Platzierung von Verkaufseinrichtungen und Stellplatzen
und das beschrénkte Flachenangebot innerhalb des Plangeltungsbereiches sind Variationsméglichkeiten
signifikant eingeschrankt. Deshalb ergeben sich auch innerhalb des Plangeltungsbereiches keine aus
umweltrelevanten Aspekten deutlich glinstigeren Alternativen.

Stadt Damme Aufgestellt:
Damme, Osnabrick, 18.12.2017
Ri/Sc-14059011-04

Der Birgermeister Planungsbiro Hahm GmbH
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lll.  Verfahrensvermerke

Der Bau- und Planungsausschuss der Stadt Damme hat der Begrindung des Entwurfes am 20.06.2017
zugestimmt.

Die Entwurfsbegrindung hat zusammen mit dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Zeit vom
12.10.2017 bis 14.11.2017 einschlieBlich 6ffentlich ausgelegen.

Sie wurde aufgrund der Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung geprift und (erganzt) vom Rat der Stadt
Damme in seiner Sitzung am 19.12.2017 als Begriindung der Satzung gebilligt.

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

(BUrgermeister)
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Zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente

sonstige zentrenrelevante Sortimente

Babyausstattung

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung allgemein

Blcher

Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
e  ElektrogroBgerate

e  Elektrokleingerdte

e Foto, Video

e Glas, Porzellan, Keramik

e  Haus-, Heimtextilien, Stoffe

e  Haushaltswaren / Bestecke

e  Horgerdte

e  Kunstgewerbe / Bilder und Rahmen

e  Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
°

°

°

Kinderwagen, -sitze
Leder- und Kirschnerwaren

Musikalien
e Nahmaschinen
e Optik

e Sanitatswaren

e  Schuhe und Zubehor

e  Spielwaren

e Sportartikel einschl. Sportgerate

e Schallplatten / CDs / Video

e Uhren/Schmuck

e Unterhaltungselektronik und Zubehor
e  Waffen, Jagdbedarf

Bad, Sanitareinrichtung und —zubehér
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskdrper, Lampen
Beschlage, Eisenwaren

Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten

Boote und Zubehor

Biromaschinen (ohne Computer)
Fahrrader und Zubehor

motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehor
Farben, Lacke

Fliesen

Gardinen und Zubehor

Gartenhauser, -gerdte

Holz

Installationsmaterial

Kamine, Kachelofen

Kichen (inkl. Einbaugerate)

Matratzen

Maschinen und Werkzeuge

Mobel (inkl. BUromobel)

Pflanzen und —gefaBe

Rollladen und Markisen

Zooartikel — lebende Tiere und Tiermobel
Zooartikel — Tiernahrung und —zubehor

Nahversorgungsrelevante Sortimente

e Arzneimittel

e  Schnittblumen

e Drogeriewaren

e  Kosmetika und Parfimerieartikel

e Nahrungs- und Genussmittel

e  Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
e Reformwaren

e  Zeitungen / Zeitschriften

Quelle: Gutachten als Grundlage fir die Fortschreibung des Zentren- und Standortkonzeptes (06.06.2016)
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Posten-Bérse Damme: Sortimente Saisonabschnitte
(Es handelt sich jeweils nur um Teilmengen der Sortimente)

Sortimente der "Dammer Liste" Carneval Weihnachten Ostern

1. Zentrenrelevante Sortimente
Babyausstattung

Bastel- und Geschenkartikel X X
Bekleidung allgemein X
Bucher X
Campingartikel

Computer, Kommunikationstechnik
ElektrogroBgerate
Elektrokeingerate

Foto/Video

Glas, Porzellan, Keramik X X
Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Haushaltswaren/Bestecke X X
Hérgerate

Kunstgewerbe/Bilder und -rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Kinderwagen, -sitze

Leder- und Kurschnerwaren
Musikalien

Nahmaschinen

Optik

Sanitatswaren

Schuhe und Zubehor

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerate
Schallplatten/CDs/Video X
Uhren/Schmuck
Unterhaltungselektronik und Zubehor
Watten, Jagdbedarf

2. Nahversorgungsrelevante Sortimente
Arzeneimittel

Schnittblumen

Drogeriewaren

Kosmetika und Parfumerieartikel X
Nahrungs- und Genussmittel
Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf X X
Reformwaren
Zeitungen/Zeitschriften

>
>

3. Nicht zentrenrelevante Sortimente
Bad, Sanitareinrichtung und -zubehor
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskérper, Lampen X
Beschlage, Eisenwaren

Bodenbelage, Teppiche, Tapeten

Boote und Zubehér

Buromaschinen (ohne Compurter)

Fahrrader und Zubehor

Motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehér
Farben, Lacke

Fliesen

Gardinen und Zubehor

Gartenhauser, -gerate

Holz

Installationsmaterial

Kamine, Kacheléfen

Kuchen (inkl. Einbaugerate)

Matzatzen |

Maschinen und Werkzeuge

Mobel (inkl. Buromébel)

Pflanzen und -gefaB3e X %
Rollladen und Markisen

Zooartikel - lebende Tiere und Tiermobel
Zooartikel - Tiernahrung und -zubehor
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