Gemeinde Geeste
Der BuUrgermeister
- Fachbereich IV Planen und Bauen -

Vorlage - 600/003/2019

Beratungsfolge Termin

Planungs- und Bauausschuss 13.02.2019
Verwaltungsausschuss 19.02.2019
Rat der Gemeinde Geeste 28.02.2019

Bebauungsplan Nr. 19 ""Steinbree"

hier:

a) Beschluss Uber die eingegangenen Stellungnahmen
b) Satzungsbeschluss

offentlicher Tagesordnungspunkt

Darstellung des Sachverhaltes:

Die Servicebetrieb Geeste-Entwicklung-GmbH hat fiir die Ausweisung eines weiteren Wohngebietes
im Ortsteil Geeste ein Grundstiick von einer GesamtgroRe von ca. 25.060 m2 erworben. Die Flache
liegt zwischen der Biener Straf3e und der Strafe ,,Am Kottenkamp®, siidlich der Straf3e ,,Steinbree* im
Ortsteil Geeste und wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Um die Bebauung zu ermdglichen, sind die planerischen Voraussetzungen zu schaffen. Hierfir ist der
entsprechende Bereich im Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet darzustellen. Aufgrund dessen
hat der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Geeste am 18.02.2014 den Aufstellungsbeschluss fur die
Einleitung des Bauleitplanverfahrens gefasst.

Im Friihjahr 2014 wurde die friihzeitige Beteiligung der Behorden und Tréger 6ffentlicher Belange
sowie der Offentlichkeit durchgefiihrt. Seitens des Landkreis Emsland wurde mitgeteilt, dass das
Plangebiet aufgrund seiner topografischen Lage und Bodenbeschaffenheit ein deutlich erhohtes archa-
ologisches Potenzial aufweist. Aufgrund der dort bereits geborgenen vorgeschichtlichen Bodenbefun-
de hat das Niedersachsische Landesamt fiir Denkmalpflege (NLD) das Gebiet bereits 2003 als ,,arché-
ologisch reservierte Flache“ ausgewiesen und die Fundstellen-Nr. 454/3113.00012-F vergeben.

Da im Rahmen der geplanten Bau- und Erschlielungsarbeiten die Zerstérung archdologischer Funde
und Befunde zu erwarten war, wurde fir den Geltungsbereich des o. g. Bebauungsplanes eine archao-
logische Voruntersuchung angeordnet.



Im Rahmen dieser ,,Prospektion wurden im Januar 2015 zunéchst ca. 10 Prozent des Plangebietes mit
Hilfe linear angelegter Suchschnitte durch einen Sachverstdndigen archdologisch lberprift. Im Ergeb-
nis zeigte sich, dass auf einer Teilflache von ca. 14.400 m2 archdologisch relevante Befunde zu erwar-
ten sind. FUr diesen Bereich hatte nach Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehorde eine
Ausgrabung und Dokumentation durch eine Fachfirma zu erfolgen. Die Ausgrabung und Dokumenta-
tion wurde im Sommer 2017 durchgefiihrt. Hierbei konnten gehdufte Befunde in Form von Kreisgré-
ben, Brandgraben, 4-Pfostenkonstruktionen und Gruben festgestellt werden. Das Fundaufkommen
beschrankt sich in der Hauptsache auf Keramikscherben. Ende 2017 wurde die betroffene Flache von
der Unteren Denkmalschutzbehdrde zur Bebauung freigegeben. Hinsichtlich der tbrigen Flache wurde
im Rahmen des Bebauungsplanes eine Baubegleitung festgelegt. Die Bauherren sind verpflichtet,
mindestens vier Wochen vor Baubeginn mit der Unteren Denkmalschutzbehtérde Kontakt aufzuneh-
men. Der Bodenaushub ist von einem Sachverstandigen zu begleiten und zu dokumentieren.

Auf Basis der aktualisierten Daten aus der Verkehrszahlung 2016 wurde zudem das Larmschutzgut-
achten tberarbeitet und im Hinblick auf etwaige Veranstaltungen am Speichersee erganzt. Es hat sich
gezeigt, dass die Immissionsrichtwerte bei geplanten Veranstaltungen am Speichersee sowohl am Tag
als auch in der Nacht eingehalten werden. Aus schalltechnischer Sicht bestehen insofern keine Beden-
ken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes.

Dariiber hinaus sind keine Stellungnahmen eingegangen die einen weitergehenden Untersuchungsbe-
darf ergeben haben, sodass der Auslegungsentwurf vorbereitet werden konnte.

Die Flache wurde sodann als allgemeines Wohngebiet inklusive der erforderlichen ErschlieBungsanla-
gen und dem Versickerungsbecken nebst 6ffentlicher Griinflache ausgewiesen.

Der Bebauungsplanentwurf sieht eine ErschlieBung uber eine Planstrale vor, die tber die Strafen
»oteinbree® und ,,Am Kottenkamp* an das iiberortliche Verkehrsnetz anschlief3t. Uber die textlichen
und gestalterischen Festsetzungen soll sichergestellt werden, dass sich die Wohnh&user stadtebaulich
in das Gesamtbild einfiigen. Zum AuRenbereich hin wurde daher rote, braune und schwarze Farbge-
staltung fiir die Dacheindeckungen festgesetzt. In zwei Quartieren wurde abweichend von der sonst
vorgeschriebenen Traufhohe von 2,75 bis 4 m eine Traufhdhe von 4 bis 6 m bzw. 3 bis 5 m festge-
setzt. Hierdurch konnen die nachgefragten ,,Toskana-Héuser* und ,,Stadtvillen* errichtet werden. Dar-
Uber hinaus wurde bei zwei Grundstiicken die zul&ssige Anzahl an Wohneinheiten erhéht, um auch in
Geeste den Mietwohnungsbau zu erméglichen.

Der entsprechende Vorentwurf wurde vom Verwaltungsausschuss der Gemeinde Geeste in seiner Sit-
zung am 16.10.2018 zur Auslegung beschlossen. Daraufhin wurde in der Zeit vom 06.11.2018 bis
07.12.2018 der Vorentwurf nebst allen erforderlichen Unterlagen 6ffentlich ausgelegt, parallel wurden
die Behdrden und Trager Offentlicher Belange am Verfahren beteiligt. Aufgrund eines Hinweises des
Landkreises Emsland wurden die voraussichtlich zu erwartenden Héhen der ErschlieBungsstralie er-
ganzt sowie die textliche Festsetzung zum Larmschutz angepasst, des Weiteren wurde ein Hinweis der
Deutschen Telekom aufgenommen. Seitens der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgege-
ben.

Finanzielle Auswirkungen:

Anfallende Kosten der Gemeinde Geeste werden durch die Servicebetrieb Geeste-Entwicklung-GmbH
erstattet. Hiertiber wird ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen. Die GmbH wird ihre Kosten dann
Uber den Kaufpreis auf die Grundstiicksk&ufer umlegen.

Beschlussvorschlag:
a) Die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden entspre-
chend den Beschlussvorschlagen gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen und
folglich bertcksichtigt, nicht berticksichtigt oder zur Kenntnis genommen. Die Verwaltung



wird beauftragt, die Behérden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange, die Stellungnahmen
erhoben haben, von diesem Ergebnis mit Angabe der Griinde in Kenntnis zu setzen.

b) Der Bebauungsplan Nr. 19 ,,Steinbree®, Ortsteil Geeste inklusive Begriindung wird als Sat-
zung beschlossen.

c) Die ortlichen Bauvorschriften iber die Gestaltung gemal? § 84 NBauO werden ebenfalls als
Satzung beschlossen.

Anlagen:
Bebauungsplan Nr. 19
Begriindung
Umweltbericht
Larmschutzgutachten
Bodengutachten
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