STADT DAMME

Bebauungsplan Nr. 155/3
"Kolpingstrale/Kirchplatz"

BEGRUNDUNG
i \x\y.\];amausa S \Ei o /‘ ‘ i
/_/ ; ¢ g : ..
; ol < &7
58t -Elis : § v f Y 4
/ 3 P4
ﬂ //’ = ) \ 2
; Kirc G/
AN : + Viktol ) ~\‘ .
Eng ,
) -\ [
Kindergarter
&) ey
i = \\\ |
et A = i
\.,\ \\ ] & / — r" {
%s‘ﬁt-‘ - \ = 4( ,./.( : - . ? 8-
R\ \ N Bhoed | o ol \ P
\ \ < 4
™\ s ". S &/( \U‘ I -
S AN = o
NEAE == ) . e (@ g
: N "\ E ;
g_lf_l_.N Auszug aus den Geobasisdaten der Nds. Vermessungs- und Katasterverwaltung, © 2028
Ubersichtsplan
I(Cln
ontor stadtebau
EhnernstraBe 126 26121 Oldenburg
Telefon 0441/97201-0 Telefax -99
Email; info@plankontor-staedtebau.de
Arbeitsfassung Vorentwurf Entwurf Entwurf zum Satzungsbeschluss | URSCHRIFT
12.04.2022 ABSCHRIFT







Stadt Damme - Bebauungsplan Nr. 155/3 1

INHALTSUBERSICHT SEITE
A ALLGEMEINER TEIL .ceuuuiiuuuiiiuniiimuniireneieesiierniieesmserssiserssserescerssesersssstsssessssssasssssasssssases 2
A.1 Anlass und Ziel der Planung.........cccccceiiuiiiieiinieiieneeceiceeeeceiceneesesessnsesessesensessanes 2
A.2  VerfalreN........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii ettt staestaesssesssesssssesssasanes 2
A.3  Ortliche SHUALION...........ccceeiiiieiiiiitie et e eree e e e eeae e e eeseaeeessesseaeessssnsasasasnnns 3
A.4  Planungsvorgaben............cccieiiieiieiiiiiiiieienecceetneenceceseeseisnssesessessnsassessnsassnssnses 4
F N A 4= 1F 01T ] {0 | 11 o o RO PP PP P PP U P PR PTPPPPN 4
A.4.2 FIAChENNUEIZUNGSPIAN ...ttt ettt e b e e eneee 5
A.4.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept fur die Dammer Innenstadt ...........cccccvevvvvvvvenennnn. 6
A.4.4 Zentren- und Standortkonzept der Stadt Damme..........ccooovvviviiiiiiieee 8
8 INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG ......cccccveeniececennennennane. 9
B.1 Zulassigkeit von NULZUNGEeN ...........oeieie it rcereere e saerecnesannanns 9
B.2 Zulassigkeitvon Vorhaben.............c.oeieiiiiiiiiiiiiriiicrrcrcerecrcne s recnsacnennes 9
C DATEN ..ietniiiitiiiintiiettitietiirittetttteeteaeteeseteaseetrssesessessessssessesressesssssstssseserssssesssssasases 10

pk plankontor stadtebau gmbh
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A ALLGEMEINER TEIL

A.1 Anlass und Ziel der Planung

Der zentrale Versorgungsbereich (ZVB) der Stadt Damme hat eine wichtige Versorgungsfunktion fir die
Stadt selbst sowie fur die umliegenden Grundzentren. Im zukinftigen Regionalen Raumordnungspro-
gramm des Landkreises Vechta wird der Stadt die mittelzentrale Teilfunktion ,Einzelhandel“ zugewie-
sen. Zum Kongruenzraum gehdéren Neuenkirchen-Vérden sowie anteilig Holdorf und Steinfeld. Die Stadt
sieht es daher als ihre Aufgabe an, die Funktion des ZVB zu starken und Mal3nahmen zur Entwicklung
bzw. zum Schutz der Versorgungsfunktion, der stadtebaulichen Qualitat im Stadtbild, der Aufenthalts-
qualitat und der MalBnahmen flr einen attraktiven Nutzungsmix zu treffen.

Die derzeit zumeist inhabergefiihrten Geschéfte bieten ein breitgefdchertes Angebot im Einzelhandel,
an Dienstleistung und Gastronomie an. Eine stadtebauliche Besonderheit der Stadt stellt die zentral
gelegene katholische Kirche St. Viktor mit dem Kirchplatz dar. Auch das in der Innenstadt gelegene
Krankenhaus St. Elisabeth tragt zur Belebung und zentralen Bedeutung des ZVB bei.

Das Bild des ZVB wird insbesondere durch eine typische Nutzungsmischung aus Gewerbe im Erdge-
schoss und Wohnnutzung in den oberen Geschossen bestimmt. In der Seitenstrale Donaustral3e be-
finden sich teilweise auch in den Erdgeschossen Wohnungen.

Auffallend ist der geringe Anteil an leerstehenden Gewerbeflachen in den Erdgeschossen, die durch
leere Schaufenster einen negativen Eindruck im Stadtbild erwecken kénnten. Auf solchen Flachen kann
ein hoher Nutzungsdruck zur Ansiedlung von nicht gewollten Nutzungen lasten. Auch kann entlang der
Grol3e Stralie beispielsweise das Wohnen im Erdgeschoss einer attraktiven Entwicklung des ZVB aus
stadtebaulicher Sicht entgegenstehen, da Flachen fir gewerbliche Nutzungen entzogen werden.

Im Jahr 2021 wurde eine Feinsteuerung der Erdgeschossnutzungen fiir den ZVB der Stadt Damme in
der Fortschreibung des Zentren- und Standortkonzeptes empfohlen. Hierbei wurde dieser in zwei Be-
reiche gegliedert und Einschrénkungen je nach Bereich fir Dienstleistung, Wohnen und Gastronomie
vorgeschlagen. Die zwei Bereiche finden sich auch in dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes wie-
der, sodass fir jeden Bereich entsprechende Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung getroffen
werden sollen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 155/3 beabsichtigt die Stadt Damme fur den derzeitig
unbeplanten Innenbereich die weitere stadtebauliche Entwicklung des bestehenden Nutzungsgefliges
durch Steuerung der Nutzungen der Erdgeschosslagen des ZVB zu erméglichen.

A.2 Verfahren

Es handelt sich um einen einfachen Bebauungsplan gem. § 30 BauGB. Die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 155/3 erfolgt im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB. Der Bebauungsplan im
bisher unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) enthélt als Festsetzung lediglich die ausnahmsweise
Zulassigkeit sowie den Ausschluss von Nutzungen gem. § 9 Abs. 2a BauGB. Der zentrale Versorgungs-
bereich soll erhalten und entwickelt werden, wobei das Zentren- und Standortkonzept der Stadt Damme
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gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a BauGB herangezogen wird. Die Fortschreibung des Standort-
und Zentrenkonzeptes wurde als sonstige stéadtebauliche Planung im Jahr 2021 vom Rat der Stadt
Damme beschlossen. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Feinsteuerung der Erd-

geschossnutzungen fir den Geltungsbereich angewendet.

Im Folgenden werden die Bedingungen gem. § 13 Abs. 1 Nr. 1-3 BauGB gepriift:

zu erfullende Bedingung gem.
§ 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Planung darf nicht die Zulassigkeit eines Vorhabens begriinden, das der
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach
UVPG unterliegt.

Inhalt Aufstellung Bebauungs-
plan Nr. 155/3

Die vorliegende Anderung begriindet keine Zulassigkeit von UVP-pflichti-
gen Vorhaben.

Bedingung erfllt

ja

zu erfullende Bedingung gem.
§ 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Es dirfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter bestehen. (Natura 2000 Gebiete)

Inhalt Aufstellung Bebauungs-
plan Nr. 155/3

Natura 2000 Gebiete, Europdische Schutzgebiete und Vogelschutzgebiete
sind nicht betroffen.

Bedingung erfullt

ja

zu erfullende Bedingung gem.
§ 13 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Es diirfen keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflich-
ten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)
zu beachten sind.

Inhalt Aufstellung Bebauungs-
plan Nr. 155/3

Anlagen, die Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG unterliegen, sind nicht

Bedingung erfullt

geplant und nicht vorhanden.
ja

Da alle Bedingungen erfillt sind, kann die Aufstellung des Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren
gem. § 13 BauGB erfolgen.

Da der Bebauungsplan aus nur zwei Festsetzungen besteht, erfolgt die Aufstellung ohne Planzeich-
nung. Lediglich der raumliche Geltungsbereich und die Abgrenzung von zwei Bereichen werden in ei-
nem Plan festgesetzt.

A.3 Ortliche Situation

Das Plangebiet liegt im Zentrum der Stadt Damme suddstlich der Grol3e Straf3e. Im Nordosten wird es
von dem Kirchplatz der katholischen Kirche St. Viktor und im Stidosten teilweise von der Donaustral3e
begrenzt. Durch das Plangebiet fihrt die Kolpingstrale, die eine Querverbindung von der GroRe Stral3e
zur Donaustral3e schafft. Die Grol3e Stral3e ist einer der Haupteinkaufsstral3en der Stadt Damme, denn
hier befinden sich in dem Plangebiet sowie auf der gegeniiberliegenden Stralenseite vor allem gastro-
nomische Angebote, Bekleidungsgeschéfte, eine Parfimerie und ein Einzelhandelsunternehmen, das
insbesondere Einrichtungsgegenstéande und Spielwaren anbietet. In den Geb&uden sudlich an den
Kirchplatz angrenzend sind ebenfalls Dienstleistungen und Einzelhandel vorzufinden. Diese befinden
sich allerdings Uberwiegend in den nérdlichen Teilen der Gebaude und sind dem Kirchplatz zugewandt.
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Durch die N&he zu der Klinik sind in direkter Umgebung zum Plangebiet zusétzlich Arzte, eine Tages-
pflege und ein Unternehmen fir Horakustik angesiedelt. Die Geb&ude in dem gesamten Plangebiet sind
zwei- oder dreigeschossig. In den oberen Geschossen, inshesondere in der GroRe StralRe, befinden
sich zumeist Wohnnutzungen und vereinzelt Biros. Die Einkaufsstral3e zieht sich teilweise in die Kol-
pingstrale hinein, wobei im weiteren Verlauf der Straf3e in den Erdgeschossen Leerstand zu beobach-
ten ist (siehe vorstehende Abb.). In der Donaustraf3e sind vor allem Wohnnutzungen vorhanden, die nur
vereinzelt Teil des Geltungsbereiches sind. Der Dammer Miihlenbach, der urspriinglich durch das Plan-
gebiet verlief, wurde kanalisiert. An dieser Stelle befindet sich nun ein FuBweg, der eine Verbindung
zwischen einzelnen Bereichen der Innenstadt abseits des Autoverkehrs bietet.
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Abb.: Ausschnitt Bestandsplan aus der Fortschreibung des Standort- und Zentrenkonzepts mit
Plangebiet (schwarz), ohne Mal3stab

Insgesamt ist das Plangebiet zum einen Teil der belebten Einkaufsstrale Grol3e Strafle und bietet mit
einem breitgefacherten Angebot eine bedeutende Aufenthaltsqualitéat, zum anderen ist hier zentral ge-
legener Wohnraum vorhanden.

A.4 Planungsvorgaben

A.4.1 Raumordnung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen haben die Gemeinden ihre raumbeanspruchenden und raumbe-
einflussenden Planungen an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Der Landkreis Vechta besitzt
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noch kein giiltiges Regionales Raumordnungsprogramm (RROP). Dieses befindet sich gegenwartig in
Prufstellung. Daher ist lediglich das Landes-Raumordnungsprogramm des Landes Niedersachsen
(LROP) in der Fassung vom 26.09.2017 zu beachten.

Landes-Raumordnungsprogramm

Fur das Plangebiet sind in der zeichnerischen Darstellung keine Zielaussagen getroffen.

Die im Folgenden in Ausziigen wiedergegeben Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versor-
gungsstruktur sind zu berticksichtigen.

2 Ziele und Grundséatze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungsstruktur

2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur

01 In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Lebensweise
und Identitat der Bevdlkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe Freirdume erhalten
und unter Bertcksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt werden.

2.2 Entwicklung der Daseinsvorsorge und Zentralen Orte

01 Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse sollen die Angebote der Daseins-
vorsorge und die Versorgungsstrukturen in allen Teilrdumen in ausreichendem Umfang und in
ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt werden.

Durch die vorliegende Planung wird lediglich die Art der baulichen Nutzung festgesetzt, um die inner-
stadtischen stadtebaulichen Strukturen zu bewahren. Da im Wesentlichen bestehende Strukturen gesi-
chert werden, steht die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 155/3 im Einklang mit den
Zielen und Grundsatzen des Landes-Raumordnungsprogramms.

A.4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Damme wurde im Jahr 1985 wirksam.

Das Plangebiet wird darin als gemischte Bauflache dargestellt. Unmittelbar an das Plangebiet angren-
zend werden nordéstlich eine Kirche und stidwestlich ein Krankenhaus in Flachen fir Gemeinbedarf
dargestellt.

Da in dem Bebauungsplan Nr. 155/3 lediglich die Feinsteuerung der Erdgeschossnutzungen geregelt
wird und gemischte Nutzungen sowie die Stral3enverkehrsflache in den Grundzigen weiterhin Ziel der
Planung sind, kann diese aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Damme in seinen Darstellungen
entwickelt werden.
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Abb.: Ausschnitt FNP der Stadt Damme mit Plangebiet (rot), ohne Mal3stab

A.4.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept fiir die Dammer Innenstadt

Im November 2019 wurde das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) fir die Dammer Innenstadt
veroffentlicht, das eine raumliche Entwicklungsstrategie fur die kommenden Jahre definiert. Nach weit-
reichender Analyse des Untersuchungsgebietes, in dem sich auch das vorliegende Plangebiet befindet,
wurden Ziele formuliert und mittels einer Rahmenplanung konkrete Maflinahmen zur Umsetzung vorge-
schlagen.
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Abb.: Ausschnitt ISEK der Stadt Damme mit Plangebiet (rot), ohne Mal3stab

Das Zentrum der Stadt Damme ist nach dem ISEK durch den bestehenden Einzelhandelsbesatz gut
aufgestellt. Der Bestand an Uiberwiegend inhabergefiihrten Betrieben an der Grol3e StralRe und die um-
liegenden Fachmarktstandorte missen allerdings besser aufeinander abgestimmt werden und die Wett-
bewerbssituation musse fur die Kernstadt gestérkt werden. Dies soll zum einen durch die Reduzierung
von Konflikten hinsichtlich des Verkehrs erreicht werden. Zum anderen sollte in Erganzung zu dem
Kirchplatz ein identitatsstiftender raumlicher Mittelpunkt geschaffen werden, um die Attraktivitat der In-
nenstadt und somit auch des Plangebietes zu steigern. Um die Entwicklung des Mittelpunktes konkreter
zu fassen, wird in den EinzelmaRnahmen der Innenbereich Friedhofstral3e/ Grol3e Stral’e genannt. Bei
dieser Malinahme wird unter anderem vorgeschlagen, das Erdgeschoss des die Raumkante bildenden
Gebdaudes an der GroRRe StralRe als Einzelhandels- und Dienstleistungsflache vorzuhalten. Hierbei wird
auf die funktionale Pragung der Umgebung verwiesen, die in den Erdgeschossen entlang der GroR3e
StralRe — und damit im Bereich des vorliegenden Plangebietes — vorwiegend aus Einzelhandelsnutzun-
gen besteht (ISEK — Innenstadt Damme 2019, S. 27 f. und 60 f.).

Zur Starkung des Innenstadtbereiches werden in der vorliegenden Planung Festsetzungen zu Erdge-
schossnutzungen getroffen und die funktionale Préagung beibehalten. Die Ziele des ISEK fur die Dam-
mer Innenstadt werden mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 155/3 mit den Mitteln des Pla-
nungsrechtes umgesetzt.
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A.4.4 Zentren- und Standortkonzept der Stadt Damme

Das Zentren- und Standortkonzept der Stadt Damme wurde 2010 veréffentlicht. 2021 wurde von dem
Rat der Stadt Damme die Fortschreibung des Standort- und Zentrenkonzeptes beschlossen. Die Fort-
schreibung empfiehlt eine Feinsteuerung von Erdgeschossnutzungen im innerstadtischen Bereich.
Dazu wird die zentrale Versorgungsflache in zwei Bereiche (A und B) gegliedert. Das vorliegende Plan-
gebiet befindet sich etwa in der Mitte des ZVB.

Legende

3 zentraler Versorgungsbereich

Zone A: Einzelhandel und
Gastronomie zuldssig,
Dienstleister und Wohnen nich
zuldssig

Zone B: Einzelhandel, Gastro-
[1 nomie und Dienstleister
zulassig, Wohnen nicht zulassig

| Quelle: Kartengrundiage: Stadt Damme;
Kartenhintergrund: @OpenStretMap-Mitwirkende,
GMa- 2021

Abb.: Vorschlag zur Nutzungssteuerung im Erdgeschoss, Quelle: Fortschreibung des Standort-
und Zentrenkonzeptes 2021

Der Geltungsbereich liegt am sidlichen Rand des Bereiches A, in dem im Erdgeschoss Einzelhandel
und Gastronomie zulassig sein sollten. Dienstleister und Wohnnutzungen sollten hier ausgeschlossen
werden. Fir einen Teil der Geb&aude wird der Bereich B vorgeschlagen, in dem im Gegensatz zu Bereich
A auch Dienstleister zuléssig sein sollten.

In dem Bebauungsplan Nr. 155/3 werden die Empfehlungen der Fortschreibung von 2021 angewendet,
sodass die zulassigen Erdgeschossnutzungen je nach Bereich unterschiedlich geregelt werden.
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B INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES UND AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

B.1 Zulassigkeit von Nutzungen

Die 2021 vom Rat beschlossene Fortschreibung des Zentren- und Standortkonzeptes stellt Entwick-
lungspotentiale und Ziele fiir den zentralen Versorgungsbereich (ZVB) heraus, die unter anderem die
Sicherung des Einzelhandelsangebotes sowie der zentrenpradgenden Nutzungen beinhalten. Raumliche
Entwicklungsméglichkeiten sollen vor allem innerhalb des ZVB aktiviert werden und eine raumliche Aus-
dehnung des Einzelhandels gilt es hierbei moglichst zu vermeiden. Als eine MaRhahme wird hierzu der
Ausschluss von Wohnnutzung im Erdgeschoss gesehen, denn diese Flachen sollten insbesondere dem
Einzelhandel dienen.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden die Zulassigkeit von Erdgeschossnutzungen gem. 8§ 9 Abs. 2a
BauGB gesteuert. In dem Zentren- und Standortkonzept wurde der ZVB in zwei Bereiche (A und B)
gegliedert, fur die, aufgrund der unterschiedlichen Funktionen, jeweils unterschiedliche Erdgeschoss-
nutzungen vorgeschlagen wurden. Teile der zwei Bereiche sind auch in dem vorliegenden Plangebiet
vorzufinden, sodass der Bebauungsplan entsprechend unterteilt wird.

Der Bereich A schlief3t die Flache entlang der GroRe Stral3e sowie der Seitenstral3e Kolpingstral3e ein.
Lediglich Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften sind hier zulassig. Der Bereich
B wird fur ein Gebaude auf der stidlichen Ecke des Plangebietes (DonaustraRe 3) sowie fur riickwartige
Bereiche der GroRRe Stralie, die Uber die Donaustrafle zu erreichen sind. Au3erdem wird ein Teil der
Ostlichen Bebauung im Bereich des Kirchplatzes als Bereich B festgesetzt. Hier sind neben Einzelhan-
delsbetrieben und Schank- und Speisewirtschaften auch verschiedene Dienstleister zulassig. Unter
Dienstleister werden hier Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude, Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke verstanden. Folglich wird insbesondere das Wohnen in den Erd-
geschossen ausgeschlossen. Eine steigende Anzahl an Wohnnutzungen in den Erdgeschossen kann
den gewerblichen Eindruck des ZVB stdren. Die Nutzungsmischung von Einzelhandel, Gastronomie
und Dienstleistungen sollte erhalten bleiben bzw. in Zukunft entwickelt werden.

Insgesamt wird mit der Einteilung des Plangebietes in die zwei Bereiche eine Feinsteuerung der Erdge-
schossnutzungen erreicht, die zum einen die bestehende stadtebauliche Situation wahrt und zu einer
auch langfristig positiven Entwicklung der Innenstadt beitragt.

B.2 Zul&ssigkeit von Vorhaben

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 155/3 ist die Zuléssigkeit von Vorhaben gem. § 29 BauGB,
fur die die Regelungen hinsichtlich der Erdgeschossnutzungen nicht anzuwenden sind, weiterhin nach
§ 34 BauGB zu beurteilen. Ein Vorhaben muss sich demnach unter anderem nach Art und Maf3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfugen. Die Mdglichkeit, dass sich das Plangebiet aus stadtebaulicher Sicht positiv mit der gewiinsch-
ten Nutzungsmischung entwickelt, wird dadurch nicht eingeschrankt.
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C DATEN

Die Begriindung hat gemaf § 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit der Planzeichnung des Bebauungsplanes
Nr. 155/3 éffentlich in der Zeitvom ..... ..... .....biszum ..... ..... ..... ausgelegen.

Damme, deN ..... ..o o

Birgermeister

Die Begrundung wurde vom Rat der Stadt Damme zusammen mit dem als Satzung beschlossenen
Bebauungsplan Nr. 155/3 in der Sitzung am ..... ..... ..... beschlossen.

Damme, dEN ..... ... cooee

Blrgermeister
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