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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 139 der Gemeinde Geeste befindet
sich im Ortsteil Grol3 Hesepe. Das Gebiet umfasst die Flurstlicke Nr. 20 und
Nr. 21/1 der Flur 6, Gemarkung Grol3 Hesepe. Das Gebiet wird im Osten durch
die Stralde ,Im Kluhnfehn® und im Suden durch die Stral’e ,Am Kleetmoor® be-
grenzt.

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

2 Planungserfordernis und Ziele
21 Planungsanlass und Erfordernis

Der Gemeinde Geeste stehen im Ortsteil Grol3 Hesepe derzeit kaum noch
Baugrundstucke fur eine Einfamilienhausbebauung zur Verfugung, die sie
Bauwilligen anbieten kann. Die in den vergangenen Jahren entwickelten
Wohngebiete sind fast vollstandig bebaut bzw. wird derzeit sudostlich des
Plangebietes der letzte Bauabschnitt des Wohngebietes ,Am Kotteresch® ent-
wickelt.
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Es besteht jedoch weiterhin eine erhebliche Nachfrage nach Wohnbaugrund-
sticken fur eine Ubliche Einfamilienhausbebauung vor allem durch junge Fa-
milien, die sich aufgrund ihrer sozialen Bindungen vor Ort ansiedeln mochten.
Zur Sicherung und Entwicklung des Einwohnerbestandes sowie zur ausrei-
chenden Versorgung mit Wohnraum, ist daher die Ausweisung neuer Wohn-
bauflachen erforderlich.

FUr diesen Zweck steht der Gemeinde eine Flache im sudwestlichen Bereich
von Grol} Hesepe zur Verfugung. Die Flache ist vollstandig von Wohngebieten
umgeben und aufgrund seiner Lage fur eine Wohnbauentwicklung pradesti-
niert. Das Gebiet wurde bislang durch einen Gartenbaubetrieb genutzt. Neben
dem Wohnhaus ist das Gebiet in weiten Teilen mit den Gebauden und Anla-
gen des Betriebes (Gewachshauser, Blumengeschaft, Wohnhaus) bebaut. Die
gewerbliche Nutzung wurde jedoch eingestellt. Lediglich das Wohnhaus soll
weiter genutzt werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan beabsichtigt die Gemeinde daher, die
Flache insgesamt einer wohnbaulichen Nutzung zuzufuhren und damit die
Wohnbauentwicklung im Ortsteil Grol} Hesepe fur die kommenden Jahre si-
cherzustellen.

In diesem Zuge werden im nordwestlichen Bereich auch Teile des Bebauungs-
planes Nr. 1 (Rechtskraft 22.07.1968) der ehemaligen Gemeinde Grol3 He-
sepe Uberplant. Diese waren bislang als Flache fur die Wasserwirtschaft (Gra-
ben) bzw. als offentliche Grunflache ,Spielplatz® festgesetzt. Der Graben ist
nicht mehr existent. Der Spielplatz wird aufgrund der landlichen Struktur der
Gemeinde und der aufgelockerten Bebauung im vorliegenden Siedlungsbe-
reich auch zukunftig nicht bendtigt. Mit der ersatzlosen Aufhebung des Nieder-
sachsischen Spielplatzgesetzes (NSpPG) am 10.12.2008 ist ein Spielplatz
rechtlich ebenfalls nicht mehr erforderlich. Der Bereich soll daher mit der vor-
liegenden Planung ebenfalls einer Bebauung zugefuhrt werden.

Mit dem Bebauungsplan entspricht die Gemeinde auch der Forderung des § 1
Abs. 5 BauGB, die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3nahmen
der Innenentwicklung sicherzustellen.

2.2 Beschleunigtes Verfahren

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

GemalR § 13 a BauGB kann die Gemeinde einen Bebauungsplan im beschleu-
nigten Verfahren durchfuhren, sofern

e es sich um einen Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malinahmen der Innenent-
wicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) handelt,

e inihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine GroRe der Grundflache festgesetzt wird von
a) weniger als 20.000 gm
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b) 20.000 bis weniger als 70.000 gm, wenn durch Uberschlagige Pru-
fung die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

o die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grundet wird und

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

Mit einem Bebauungsplan der Innenentwicklung werden somit insbesondere
solche Planungen erfasst, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, An-
passung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen. Der Begriff der Innen-
entwicklung bezieht sich daher vor allem auf innerhalb des Siedlungsbereiches
befindliche Flachen.

Die vorliegende Planung umfasst eine Flache von ca. 2,8 ha, von denen Teil-
flachen im nordwestlichen Randbereich Bestandteil des Bebauungsplanes

Nr. 1 der friheren Gemeinde Grol3 Hesepe sind und bislang uberwiegend als
Grinflache ,Spielplatz‘ festgesetzt waren. Im Ubrigen ist das Gebiet Teil der
bebauten Ortslage von Grol3 Hesepe, vollstandig von Bebauung umgeben und
auch selbst teilweise bebaut. Damit handelt es sich um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung.

Der Schwellenwert fur ein Verfahren nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (zulas-
sige Grundflache von max. 2 ha) wird im vorliegenden Fall bei einer festge-
setzten Grundflachenzahl von 0,4 und einer zulassigen Grundflache von ca.
10.050 gm unterschritten. Auch ein sonstiges UVP-pflichtiges Vorhaben wird
nicht vorbereitet oder begrindet.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftli-
cher Bedeutung oder eines Europaischen Vogelschutzgebietes im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke dieserin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich nicht.

Fur die vorliegende Plananderung sind damit die Voraussetzungen fur ein be-
schleunigtes Verfahren gemal} § 13 a BauGB gegeben. Im beschleunigten
Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Somit wird von der Umweltprufung,
von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind, abgesehen.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung / Flachennutzungsplan
(Anlage 1)

Bebauungsplane sind gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan (FNP) zu entwickeln. Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Geeste ist das Plangebiet fast vollstandig als Flache fur die
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Landwirtschaft dargestellt. Der nordwestliche Randbereich ist Teil einer noérd-
lich dargestellten Wohnbauflache und mit dem Planzeichen ,Spielplatz® ge-
kennzeichnet.

Im sudostlichen Bereich wird das Plangebiet nach den Darstellungen von einer
Hauptversorgungsleitung (Hochspannungsleitung) durchquert. Diese Leitung
ist jedoch nicht mehr vorhanden.

Ostlich des Plangebietes bzw. der Strale ,Im Kliihnfehn“ ist eine Bauzeile als
Mischgebiet dargestellt. Daran schlie3en sich, wie auch zu den ubrigen Seiten
des Plangebietes, als Wohnbauflache bzw. weitergehend als allgemeines
Wohngebiet dargestellte Flachen an.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll das Plangebiet als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt werden. Da der Bebauungsplan im Verfahren nach

§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB aufgestellt wird, kann er, soweit er vom Flachennut-
zungsplan abweicht, auch ohne Anderung des Flachennutzungsplanes aufge-
stellt werden. Fur das Plangebiet ist der Flachennutzungsplan daher entspre-
chend der geplanten Festsetzung durch Darstellung einer Wohnbauflache zu
berichtigen (s. Anlage 1).

2.4 Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet ist fast vollstandig Teil eines ehemaligen Gartenbaubetriebes.

Neben einem Wohngebaude und einem Blumengeschaft ist das Gebiet in wei-
ten Teilen mit Gewachshausern bestanden, an die sich im nordlichen und sud-
lichen Bereich Pflanz- und Lagerflachen des Gartenbaubetriebes anschlie3en.
Am westlichen Rand des Gartenbaubetriebes wurde ein Wasserbecken fur die
Bewasserung angelegt.

Zur Spielplatzflache im nordwestlichen Bereich ist der Bereich durch eine Ge-
holzreihe abgegrenzt. Der Spielplatz und die im Ubrigen nordlich angrenzen-
den Wohngebaude sind Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Am Twister
Weg“ der ehemaligen Gemeinde Grol} Hesepe. Dieser setzt den Spielplatz als
offentliche Grunflache mit entsprechender Zweckbestimmung fest. Am Sud-
rand sind Flachen als Flache fur die Wasserwirtschaft (Graben) festgesetzt.
Der Ubrige Bereich ist als allgemeines Wohngebiet festgesetzt und entspre-
chend den getroffenen Festsetzungen mit eingeschossigen Einzel- und Dop-
pelhausern bebaut.

Ostlich angrenzend verlauft die Strake ,Im Klihnfehn* und stidlich die StralRe
»,Am Kleetmoor®. Daran schliel3en sich, wie auch westlich des Plangebietes,
fast vollstandig mit Einzel- und Doppelhausern bebaute Wohngebiete an.

Sudostlich wird derzeit der 2. Bauabschnitt des mit dem Bebauungsplan
Nr. 142 ,Am Kotteresch* (2. Anderung, Rechtskraft seit dem 15.09.2017) fest-
gesetzten allgemeinen Wohngebietes umgesetzt.
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2.5 Immissionssituation

Landwirtschaftliche Emissionen

Emittierende landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung, deren Emissionen zu
Beeintrachtigungen fuhren kdnnten, sind im naheren Umfeld des Plangebietes
nicht vorhanden. Der nachstgelegene Betrieb sidwestlich des Plangebietes
halt bereits einen Abstand von fast 800 m ein. Sudlich des Plangebietes
schliel3t sich ein ausgewiesenes allgemeines Wohngebiet an, bei dessen Ent-
wicklung die vorhandenen Betriebe zu berlcksichtigen waren. Die dort vorhan-
dene Bebauung weist zu dem landwirtschaftlichen Betrieb deutlich geringere
Abstande auf. Im Plangebiet ist daher nicht mit erheblichen bzw. unzumutba-
ren Geruchsbelastungen durch landwirtschaftliche Tierhaltungsanlagen zu
rechnen.

Die im Rahmen landwirtschaftlicher Tatigkeiten entstehenden Maschinenge-
rausche sowie zeitweise auftretende Geruchsbelastigungen durch Ausbringen
von Gllle sind jedoch denkbar und lassen sich auch bei ordnungsgemaller
Landwirtschaft nicht vermeiden. Sie sind im Rahmen der gegenseitigen Ruck-
sichtnahme hinzunehmen.

Verkehrsimmissionen

Mit der Raiffeisenstralie (K 232) und der Meppener Stral3e (L 48) verlaufen die
nachstgelegenen Hauptverkehrsstrafden im Bereich der Ortslage von Grof3 He-
sepe in ca. 600 m nordlich bzw. ca. 700 m Abstand 6stlich des Plangebietes.
Aufgrund dieser Entfernungen und da die dazwischen liegenden Flachen voll-
standig bebaut sind, sind im Plangebiet keine erheblichen Beeintrachtigungen
durch Verkehrslarm zu erwarten.

Sonstige Immissionen

Gewerbebetriebe oder sonstige Anlagen (z.B. Sportanlagen), deren Auswirkungen
oder deren Belange zu beachten sind, sind im naheren Umfeld des Plangebietes
nicht vorhanden. Es sind im Plangebiet daher diesbezuglich keine unzumutbaren
Beeintrachtigungen im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢ BauGB, die von derartigen po-
tenziell storenden Anlagen ausgehen konnten, zu erwarten.

3 Inhalt des Planes
3.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet sollen Wohnnutzungen entwickelt werden, welche die umlie-
gend vorhandenen Wohngebiete erganzen. Das Plangebiet wird daher als all-
gemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO
2017) festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Damit ist eine Einflgung des neuen Baugebietes in die angrenzend vorhan-
dene, durch Wohnnutzung gepragte Struktur der Umgebung sichergestellt.

Neben den Wohnnutzungen sind in einem allgemeinen Wohngebiet auch
kleine gebietsbezogene Dienstleistungsbetriebe und nicht stérende Hand-
werksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
oder sportliche Zwecke allgemein zulassig.
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Weitere gewerbliche Nutzungen, wie z.B. nicht storende Gewerbebetriebe, o-
der Tankstellen, sind nur ausnahmsweise und daher in der Regel nicht zulas-
sig.

FuUr das vorliegende Plangebiet sollen die ausnahmsweise in einem allgemei-
nen Wohngebiet zulassigen Nutzungen bestehen bleiben, um im Einzelfall den
Bewohnern auch eine Verbindung von Wohnen und Erwerbstatigkeit zu er-
moglichen, soweit sich daraus keine Storungen fur die Nachbarschaft ergeben.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die umliegend vorhandenen
Wohngebiete stadtebaulich sinnvoll erganzt werden. Die getroffenen Festset-
zungen zum Mal} der baulichen Nutzung lehnen sich daher an die in den Be-
bauungsplanen fur die allgemeinen Wohngebiete, insbesondere an die im
jingsten Bebauungsplan Nr. 142, 2. Anderung, getroffenen Regelungen an.

Grundflachenzahl

Als Grundflachenzahl (GRZ) wird fur das Plangebiet der im § 17 (1) BauNVO
fur allgemeine Wohngebiete genannte Hochstwert von 0,4 festgesetzt. Damit
soll in diesem Bereich eine optimale Ausnutzung des Baulandes auch bei klei-
neren Grundstucken ermoglicht und dem zusatzlichen Verbrauch freier Land-
schaft entgegengewirkt werden.

Gleichzeitig wird durch textliche Festsetzung die mogliche Uberschreitung der
GRZ durch Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne von § 19 (4)
BauNVO auf maximal 25 % begrenzt. Diese Festsetzung dient dazu, insbe-
sondere das Mal} der Bodenversiegelung zu begrenzen. Andererseits begrun-
det diese Beschrankung den Hochstwert von 0,4 bei der Festsetzung der
GRZ, um trotzdem eine optimale Bebauungsmadglichkeit bei gleichzeitiger An-
passung an die umliegend vorhandene Bebauungsstruktur zu gewahrleisten.

Geschosszahl, Hohe der baulichen Anlagen

Im Bebauungsplan Nr. 142 wurde fur das sudlich und sudostlich gelegene
Wohngebiet die zulassige Geschosszahl mit max. zwei Vollgeschossen festge-
setzt. Diese Festsetzung wird auch fur das vorliegende Plangebiet Gbernom-
men.

Daruber hinaus wurde im benachbarten Gebiet die HOhenentwicklung der
moglichen Bebauung durch die Festsetzung von Sockel-, Trauf- und Gebaude-
hohe begrenzt. Solche Regelungen werden auch fur das vorliegende Plange-
biet vorgesehen, um eine Anpassung der geplanten Gebaude an die umlie-
gend vorhandene Bebauung sicherzustellen.

Danach darf die Oberkante des fertigen Erdgeschossful3bodens (Sockelhohe)
eine Hohe von 0,40 m, bezogen auf die Oberkante Mitte der fertigen Erschlie-
Rungsstralle in der Mitte der jeweiligen Gebaude, nicht Gberschreiten. Mit Hilfe
dieser Festsetzung wird eine der ortstypischen Bauweise entsprechende An-
passung der Erdgeschosszonen an die Gelandehdhen gewahrleistet.
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Bezlglich des gewahlten unteren Bezugspunktes wird auch auf ein Urteil des
OVG Niedersachsen verwiesen, wonach es einer Hohenfestsetzung im Be-
bauungsplan, die an die Lage einer noch herzustellenden ErschlieBungsstralle
anknupft, nicht notwendigerweise an der erforderlichen Bestimmtheit fehlt. Das
Bestimmtheitsgebot ,ist auch dann gewahrleistet, wenn die Ubereinstimmung
der Gebaudehdhe mit den Planfestsetzungen erst dann abschliel3end gepruft
werden kann, wenn die Bauausfuhrungsplanung der fur das jeweilige Grund-
stuck relevanten ErschlieRungsstralde vorliegt. Denn Voraussetzung der Ge-
nehmigung eines Vorhabens im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebau-
ungsplans ist u.a., dass die ErschlieBung gesichert ist......das setzt voraus,
dass ihre konkrete Gestalt zum Genehmigungszeitpunkt feststeht® (Urt. v.
27.11.2019 — 1 KN 33/18).

Im vorliegenden Fall werden Teile des Wohngebietes durch die angrenzend
vorhandenen Stral3enzige erschlossen. Fur die innere ErschlieBungsstralie ist
von einer ahnlichen Ausbauhdhe auszugehen.

Als Traufhohe (TH) wird die HOhe zwischen der Oberkante des fertigen Erdge-
schossfuRbodens und dem Dach, gemessen am Schnittpunkt der Oberkante
der Dacheindeckung mit der Aullenkante des aufgehenden Mauerwerks, fest-
gesetzt. Die zulassige Traufhohe wird fur den Uberwiegenden Teil des allge-
meinen Wohngebietes (WA 1) mit mindestens 2,75 m und hochstens 4,0 m
festgesetzt, um auch bei moglichen zwei Vollgeschossen (z. B. bei Mansard-
dachern oder durch groRere Dachausbauten) das Erscheinungsbild einge-
schossiger Einfamilienhauser und damit eine Anpassung an die sudlich, west-
lich und nordlich angrenzende Bebauungsstruktur zu gewahrleisten. Lediglich
im zentralen Ostlichen Bereich (WA 2) werden groRere Traufhohen von min-
destens 4,0 m und hochstens 6,0 m zugelassen. Von der Einhaltung der Trauf-
hohe werden untergeordnete Bauteile, Traufgiebel und Erker ausgenommen,
um den Bauwilligen bei der Baugestaltung einen weiten Spielraum zu belas-
sen.

Die hochstzulassige Gebaude- bzw. Firsthohe wird, ebenfalls bezogen auf die
Oberkante des fertigen Erdgeschossful3bodens als unteren Bezugspunkt, im
gesamten allgemeinen Wohngebiet auf max. 9,5 m begrenzt. Die Firsthdhe
wird durch die Oberkante der Dacheindeckung (hochster Punkt des Daches)
definiert, d.h. bei der Bestimmung der maximalen Gebaudehohe bleiben unter-
geordnete Gebaudeteile, wie Antennen oder Schornsteine, unberucksichtigt.

Durch die Festsetzung der GRZ, der Zahl der Vollgeschosse und der zulassi-
gen Hohen der baulichen Anlagen ist das Mal} der baulichen Nutzung gemaf
§ 16 Abs. 3 BauNVO dreidimensional und damit hinreichend konkret bestimmt.
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3.3 Bauweise / Zahl der Wohnungen

Im allgemeinen Wohngebiet wird eine offene Bauweise fur Einzel- und Doppel-
hauser festgesetzt, um eine aufgelockerte Bebauung zu erhalten, die sich der
vorhandenen Bebauung im landlich strukturierten Ortsteil Grol} Hesepe an-
passt. Daruber hinaus ist nach den Bauwunschen der ortsansassigen Bevolke-
rung uberwiegend ein Bedarf an freistehenden Einfamilienhausern vorhanden.

Zudem wird gemal § 9 (1) Nr.6 BauGB festgesetzt, dass je Einzelhaus und je
Doppelhaushalfte hochstens zwei Wohneinheiten zulassig sind. Diese Festset-
zung dient neben der Festsetzung der Bauweise ebenfalls dem Ziel, ein aufge-
lockertes Baugebiet fur Einfamilienhauser zu erhalten, das der ortsublichen
Bebauungsstruktur entspricht. Starker verdichteter Geschosswohnungsbau o-
der Reihenhauser sollen im Plangebiet nicht entstehen konnen.

3.4 Baugrenzen /nicht iberbaubare Grundstucksflachen

Durch die Festsetzung der Baugrenzen soll einerseits eine stadtebauliche Ord-
nung (u.a. ausreichende Sichtverhaltnisse im Bereich der Verkehrsanlagen)
gewahrleistet werden, andererseits soll ein grol3tmogliches Mald an Gestal-
tungsfreiheit im Hinblick auf die Anordnung der Gebaude auf den Grundstu-
cken ermoglicht werden. Die Ausnutzbarkeit des Grundstuckes wird daher mit
nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen von jeweils 3 m Breite zu Strallenver-
kehrsflachen bzw. zu den Plangebietsgrenzen moglichst gro3zigig bemessen.
Bei Bedarf soll die Baugenehmigungsbehorde im Einvernehmen mit der Ge-
meinde gemaR § 31 Abs. 1 BauGB zudem ausnahmsweise das Uberschreiten
der Baugrenze um nicht mehr als 2,00 m, jedoch mit nicht mehr als 10 % der
Grundflache des Gebaudes zulassen kdnnen.

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sollen die nicht tberbaubare Grund-
stucksflachen neben der Forderung von Vorgartenbereichen fur eine Eingru-
nung der geplanten Bebauung und einer aufgelockerten Bebauungsstruktur
auch gute Sichtverhaltnisse fur die Grundstluckszufahrten zu gewahrleisten.
Um diese Zweckbestimmung zu sichern und beim Ausparken vom Privat-
grundstuck ein sicheres Auffahren auf die ErschlieBungsstrale zu gewahrleis-
ten, werden auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zwischen Stralle
(StraRenbegrenzungslinie) und der vorderen Baugrenze Garagen und Uber-
dachte Stellplatze (Carports) i.S.d. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i.S.d

§ 14 BauNVO, ausgeschlossen. Fur Eckgrundstucke, d.h. Grundsticke, die an
mehr als einer Seite an StralRenverkehrsflachen angrenzen, werden zu den
seitlichen Grundstlcksgrenzen gesonderte Regelungen getroffen.

3.5 Ortliche Bauvorschriften (gemaR § 84 Abs. 3 NBauO)

GemalR § 84 Abs. 3 der Niedersachsischen Bauordnung konnen die Stadte
und Gemeinden ortliche Bauvorschriften erlassen, z.B. um bestimmte stadte-
bauliche, baugestalterische oder okologische Absichten zu verwirklichen. Sie
konnen z.B. Anforderungen an die Gestaltung von Gebauden stellen, die Ge-
staltung, Art und Hohe von Einfriedungen bestimmen oder die Versickerung
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von Niederschlagswasser auf dem Grundstuck vorschreiben. Gestaltungsfest-
setzungen ergehen dabei als objektbezogene gestalterische Regelungen nicht
nach den bundesgesetzlichen Festsetzungen des BauGB, sondern nach den
MalRgaben im Landesrecht (Bauordnungsrecht).

Im Plangebiet wird in wesentlichen Teilen eine Neubebauung ermoglicht. Diese
soll sich nach den Zielen der Gemeinde in ihrem Erscheinungsbild an die vorhan-
dene Bebauung in Grol3 Hesepe anpassen. Die Gemeinde hat auch in den an-
grenzenden Bebauungsplanen z.T. gestalterische Vorgaben formuliert, um Fehl-
entwicklungen zu vermeiden. Diese beziehen sich auf die Ausbildung der Dach-
flachen, insbesondere der Hauptgebaude in Bezug auf die Form, Neigung und
die farbliche Gestaltung, auf die Bauweise und die stral3enseitige Einfriedung der
Grundstucke.

Dacher

Das Ortsbild wird im besonderen Male durch das Erscheinungsbild der Dach-
landschaft gepragt. Im Ortsteil Gro? Hesepe finden sich nahezu ausschliel3lich
symmetrisch geneigte Dachformen in unterschiedlicher Auspragung. In Anpas-
sung an diese ortstypische Bebauungsstruktur wird daher festgelegt, dass die
Dacher der Hauptbaukorper im Plangebiet als geneigte Dacher mit Dachnei-
gungen zwischen 20° bis 45 ° auszufuhren sind. Bei Mansarddachern wird fur
die Mansarde eine grofRere Dachneigung bis max. 70 ° zugelassen.

Bei Kruppelwalmdachern soll der Kruppelwalm 1/3 der Giebelflache nicht Gber-
schreiten durfen.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Garagen gemaf § 12 BauNVO
und Nebengebaude gemal’ § 14 BauNVO. Solche Anlagen durfen auch mit ei-
nem Flachdach errichtet werden, da sie aufgrund ihrer geringen Grof3e oder
ihrer tieferen Lage nur von untergeordneter Bedeutung fur das stadtebauliche
Bild sind.

Fur Dacheindeckungen wird zudem eine weitergehende Festsetzung getrof-
fen, wonach nur Materialien in den Farbtonen Rot bis Rotbraun oder Grau bis
Schwarz zulassig sind. Zur Definition der zulassigen Farbgestaltung wird dabei
durch die Angabe von RAL-Farbtonen ein eindeutiger Rahmen gesetzt.

Dachgauben oder auch Dacheinschnitte werden auf max. 1/2 der jeweiligen
Gebaudeseite beschrankt, wobei der Abstand zur seitlichen Gebaudeab-
schlusswand (Ortgang) mindestens 1,50 m betragen muss.

Fassaden

Hinsichtlich der Fassadenstruktur drangt sich durch die im Gebiet und umlie-
gend vorhandene Bebauung kein Erfordernis nach einer bis ins Detail gestalte-
ten Struktur auf. Hierzu werden daher keine besonderen Vorgaben formuliert.
Lediglich Hauser in Holzbauweise sollen im Wohngebiet nicht zulassig sein, da
diese nicht der ortstypischen Bebauungsstruktur entsprechen. Sie werden da-
her explizit ausgeschlossen.
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Einfriedung

Die Gemeinde mochte auch die Hohe von stral3enseitigen Einfriedungen auf
maximal 1,00 m begrenzen, um zu verhindern, dass z.B. durch hohe Sicht-
schutzzaune oder Mauern entlang der Stralen das angestrebte stadtebauliche
Bild einer ortstypischen Bebauung gestort wird. Neben einer positiven Gestal-
tung des offentlichen Raumes dient diese Festsetzung auch der Verkehrssi-
cherheit, um eine mangelnde Sicht im Bereich der Grundstickszufahrten zu
vermeiden. Als Bezugspunkt fur die Bemessung der Hohe zu den o6ffentlichen
Verkehrsflachen ist die Oberkante der jeweils angrenzenden Stral3e lotrecht
zur Anlage maldgeblich.

Fur die Ubrigen Grundsticksgrenzen, d.h. auch entlang des offentlichen Ful3-
und Radweges, werden diesbezuglich keine Vorgaben getroffen. Damit sind in
den Ubrigen Bereichen auch Einfriedungen mit groReren Hohen von bis zu

2 m (entsprechend § 8 Abs. 5 NBauO) zulassig, sodass ein ausreichender
Schutz der Privatsphare in den AulRenbereichen (Garten) gewahrleistet wer-
den kann.

Vorgarten

Bei der Gestaltung der Vorgarten werden im Gemeindegebiet zunehmend sog.
Stein- oder Schottergarten angelegt, welche insbesondere im &ffentlichen Vor-
gartenbereich das Ortsbild negativ beeinflussen. Als Vorgarten wird dabei der
nicht Uberbaubare Grundstucksstreifen zwischen Straldenbegrenzungslinie
und stral3enseitiger Baugrenze, verlangert bis zu den seitlichen Grundstucks-
grenzen bezeichnet.

Die Vorgarten sollen, aufRer fur notwendige Zufahrten bzw. Zuwegungen, gart-
nerisch angelegt und als solche dauernd unterhalten werden. Die Anlage von
flachigen Stein-, Schotter- oder Kiesbeeten und/oder Folienabdeckungen ist im
Vorgartenbereich nicht zulassig.

Auch gemal} § 9 Abs. 2 NBauO mussen die nicht Uberbauten Flachen der
Baugrundstucke Griunflachen sein, soweit sie nicht fur eine andere zulassige
Nutzung erforderlich sind. Aufgrund der verwendeten Folien im Untergrund
stellen die Stein- oder Schotterbeete jedoch versiegelte Flachen dar. Solche
Nutzungen sind somit auch im Ubrigen Bereich der Grundstucke nur zulassig,
soweit deren Flache zusammen mit allen baulichen Anlagen die zulassige
Grundflache des Baugrundstiicks (festgesetzte GRZ von 0,4 + Uberschreitung
um 25%) nicht Uberschreitet.

3.6 Griinordnerische Festsetzungen

Im Bebauungsplan Nr. 1 der ehemaligen Gemeinde Grold Hesepe wurde eine
Teilflache im nordwestlichen Bereich als 6ffentliche Grunflache mit der Zweck-
bestimmung ,Spielplatz® festgesetzt. Mit der vorliegenden Planung wird diese
Festsetzung aufgehoben. Sonstige grinordnerische Festsetzungen werden
nicht getroffen.
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3.7 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung
3.7.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Erschlie3ung des geplanten Wohngebietes erfolgt Uber die
angrenzenden Strallenzige ,Im Kluhnfehn* und ,Am Kleetmoor®. Diese haben
Uber weitere Strallenzige Anschluss an das ortliche und Uberortliche Ver-
kehrsnetz.

Zudem wurde mit dem Bebauungsplan Nr. 1 die Erschlielungsstrale bis an
den sudlichen Rand des Geltungsbereichs geflhrt, um bei einer Erweiterung
des Wohngebietes die Erschliefung der angrenzenden Flachen sicher zu stel-
len. Hiervon wird mit der vorliegenden Planung Gebrauch gemacht. Die im
Norden angrenzende Lilienstral3e soll daher ins Plangebiet verlangert werden.
Sie erhalt im sudostlichen Bereich ebenfalls Anschluss an die Stral3e ,Im
Klihnfehn® und bildet mit diesen Stral3en eine Ringerschliel3ung.

Erganzt wird die ErschlieBung durch eine Ful3- und Radwegeverbindung, wel-
che von der inneren ErschlieBungsstral’e am nordwestlichen Rand in das be-
nachbarte Wohngebiet gefuhrt wird und die hier bereits vorhandene Verbin-
dung erganzt und damit die Durchlassigkeit des Plangebietes fur den nicht
motorisierten Verkehr verbessert.

3.7.2 Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Das Plangebiet soll an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen werden.
Zustandig fur die Wasserversorgung ist der Trink- und Abwasserverband
(TAV) ,Bourtanger Moor*.

Alle Wohngebaude sollen an die zentrale Trinkwasserversorgung angeschlos-
sen werden, da in diesem Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Gebiet mit
mehr als 50 mg/I Nitrat im Grundwasser zu rechnen ist.

Loschwasserversorgung

Die fur das Plangebiet erforderlichen Einrichtungen des Brandschutzes wer-
den nach den einschlagigen technischen Regeln (Arbeitsblatt W 405 des
DVGW) und in Absprache mit der ortlichen Feuerwehr und der Abteilung "Vor-
beugender Brandschutz" beim Landkreis Emsland erstellt.

Im Plangebiet ist gemal} des Arbeitsblattes W 405 des Deutschen Vereins des
Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) eine Loschwassermenge von:

48 cbm pro Stunde (800 I/min) bei WA
Uber 2 Stunden als Grundschutz erforderlich.

Hierflr konnen die offentliche Trinkwasserversorgung, naturliche oder kunstli-
che offene Gewasser, Loschwasserbrunnen oder -behalter in Ansatz gebracht
werden. Die Loschwasserentnahmestellen sind in einem Umkreis von 300 m
anzulegen.
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Abwasserbeseitigung

Fir das Plangebiet ist eine zentrale Abwasserbeseitigung vorgesehen. Eine
ordnungsgemale Schmutzwasserbeseitigung ist damit durch den Anschluss
an den Schmutzwasserkanal gewahrleistet.

Oberflachenwasser (Anlage 2)

Bei der Oberflachenentwasserung sollen Auswirkungen der geplanten Fla-
chenversiegelung auf den Grundwasserstand moglichst gering gehalten sowie
eine Verscharfung der Abflusssituation vermieden werden. Fur das Plangebiet
liegt eine Baugrunduntersuchung vor, wonach im Plangebiet sandige Boden
vorliegen, welche fur eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers
grundsatzlich geeignet sind.

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes kann die gemal} Arbeitsblatt A 138
der ATV erforderliche Sickerstrecke von mindestens 1 m zum mittleren Grund-
wasserhochststand jedoch nur durch oberflachige Versickerungsmulden mit ei-
ner geringen Flachenauslastung eingehalten werden.

FUr das Plangebiet wird daher vorgesehen, das anfallende Oberflachenwasser
auf den jeweiligen Grundstucken zu versickern. Dies ist durch entsprechende
bauliche oder technische MalRnahmen sicherzustellen. Eine Nutzung des
Oberflachenwassers als Brauchwasser soll jedoch zulassig sein.

Das im Stra3enseitenraum anfallende Oberflachenwasser soll ebenfalls ober-
flachig uber Mulden versickert werden (s. Anlage 2). Um dies sicherzustellen
und einer grof¥flachigen Versiegelung der Strallenseitenraume entgegenzuwir-
ken, wird eine Regelung uber den Anschluss der Grundstucke an die Ver-
kehrsflachen getroffen. Es wird festgesetzt, dass pro Baugrundstick nur eine
Zufahrt mit einer maximalen Breite von 5 m zulassig ist. Bei Doppelhausern
werden die Zufahrten auf eine maximale Breite von 3,5 m pro Haushalfte be-
schrankt.

FUr die geplanten wasserwirtschaftlichen Malinahmen sind die entsprechenden
Genehmigungen und/oder Erlaubnisse nach dem Wasserhaushaltsgesetz in
Verbindung mit dem Niedersachsischen Wassergesetz bei der zustandigen
Wasserbehorde zu beantragen.

Abfallbeseitigung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend
den abfallrechtlichen Bestimmungen sowie den jeweils gultigen Satzungen zur
Abfallentsorgung des Landkreises Emsland. Trager der offentlichen Abfallent-
sorgung ist der Landkreis Emsland.

Eventuell anfallende Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsge-
malen Entsorgung zuzufuhren.

Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit der notwendigen Energie kann durch die
Westnetz GmbH sichergestellt werden.
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4  Auswirkungen der Planung
41 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der vorliegenden Planung wird die Entwicklung eines Wohngebietes mit

ca. 30-31 Baugrundstucken ermoglicht. Die Planung erweitert die umliegend
bereits bestehenden Wohngebiete. Das Plangebiet ist daher geeignet, diese
angrenzend vorhandene Wohnbebauung stadtebaulich sinnvoll zu erganzen.

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung werden mit einer Grund-
flachenzahl von 0,4 und maximal zwei Vollgeschossen an die im jungsten,
sudostlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 142 (2. Anderung) getroffenen
Regelungen angepasst.

Auch in Bezug auf die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen lehnen die
Festsetzungen zur Sockel-, Trauf- und Gebaudehohe an die dort bestehenden
Moglichkeiten an und stellen damit auch eine Anpassung an die Ubrige, umlie-
gend vorhandene Bebauungsstruktur sicher.

Durch die Beschrankung der Bauweise und der Zahl der Wohneinheiten wer-
den eine maldvolle Nachverdichtung und der Gebietscharakter als Ein- und
Zweifamilienhausgebiet sichergestellt.

Aus diesen Grunden und da die mogliche Bebauung die Abstandsvorschriften
nach der NBauO zu beachten hat, werden die nachbarlichen Belange durch
die Planung insgesamt nicht unzumutbar beeintrachtigt.

4.2 Belange von Natur und Landschaft
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Das Plangebiet ist, wie in Kap. 2.2 dargelegt, Teil der Ortslage von Grol3 He-
sepe, vollstandig von Bebauung umgeben und auch selbst in wesentlichen
Teilen bebaut. Die bisherige gewerbliche Nutzung (Gartenbaubetrieb) wurde
eingestellt. Lediglich das Wohnhaus des ehem. Betriebes soll bestehen blei-
ben. Mit der vorliegenden Planung sollen die Flachen insgesamt einer wohn-
baulichen Nutzung zugefuhrt werden. Die vorliegende Planung kann im Ver-
fahren nach § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchge-
fuhrt werden.

Nach § 13 a Abs. 4i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs.1 Nr. 1 BauGB gelten bei ei-
nem Bebauungsplan der Innenentwicklung Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3S. 5
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sofern die Grolke
der Grundflache oder die Flache, die bei Durchfuhrung des Bebauungsplanes
voraussichtlich versiegelt wird, weniger als 20.000 gm betragt.

Das Plangebiet umfasst einen ca. 2,8 ha grof3en innerortlichen Bereich. Die
zulassige Grundflache betragt bei einer festgesetzten GRZ von 0,4 im Plange-
biet ca. 10.050 m?. Die Voraussetzung des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist im
vorliegenden Fall somit gegeben. Der stadtebaulich erforderliche Eingriff durch
die mit der Planung mogliche zusatzliche Bodenversiegelung muss daher nicht
ausgeglichen werden.
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Von der Eingriffsregelung bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung sind je-
doch nur stadtebauliche Eingriffe befreit. Soweit jedoch Flachen Uberplant wer-
den, welche die Funktion von Ausgleichs- und Ersatzmal3inahmen haben, sind
diese zu ersetzen.

Im vorliegenden Fall erfullte die bisher im nordwestlichen Bereich festgesetzte
offentliche Grunflache ,Kinderspielplatz® jedoch keine Kompensationsfunktion.
Der Bebauungsplan Nr.1 der ehemaligen Gemeinde Grol3 Hesepe trat am
22.7.1968 in Kraft. Im Bebauungsplan wurde keine Eingriffsbilanzierung vorge-
nommen. Es wurden keine Festsetzungen getroffen, die eine Aufwertung der
Flache und damit KompensationsmaRnahmen darstellen wirden. Ein Aus-
gleich ist daher nicht erforderlich.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten, anders als die Eingriffsregelung, unabhangig und selbstandig neben
dem Bebauungsplan.

Im vorliegenden Fall sind im nordwestlichen Bereich in Abgrenzung zum ehe-
maligen Spielplatz einzelne Baume und Straucher vorhanden. Die ubrigen Fla-
chen wurden intensiv durch den Gartenbaubetrieb genutzt. Sie sind in weiten
Teilen mit Gewachshausern bestanden bzw. wurden diese, wie auch vorhan-
dene Freiflachen, bereits geraumt.

Aufgrund der innerdrtlichen Lage des Gebietes mit im Gebiet und umliegend
vorhandenen Bebauung und der im Ubrigen intensiven Nutzung der Flachen
istim Gebiet nur mit dem potenziellen Vorkommen von sogen. Allerweltsarten
zu rechnen, fur die von einem gunstigen Erhaltungszustand auszugehen ist.

Um den Verbotstatbestand der Totung potenzieller Brutvogel jedoch sicher
auszuschliel3en, durfen die Bauflachenvorbereitungen nur auf3erhalb der Brut-
zeit der Freiflachenbruter, d.h. nicht in der Zeit von Mitte Marz bis Ende Juli,
stattfinden. Notwendige Baumfallungen sind aul3erhalb der Phase der som-
merlichen Aktivitat der Fledermause und der Brutzeit der gehdlzbriutenden Vo-
gel, d.h. nicht in der Zeit von Anfang Marz bis Ende September, durchzuflh-
ren. Zu einem anderen Zeitpunkt ist unmittelbar vor Manahmenbeginn sicher-
zustellen, dass Individuen nicht getotet oder beeintrachtigt werden.

Im Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

5 Hinweise
Kampfmittel

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Pan-
zerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind diese umgehend der zustandi-
gen Polizeidienststelle, dem Ordnungsamt oder dem Kampfmittelbeseitigungs-
dezernat der Zentralen Polizeidirektion Hannover mitzuteilen.
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Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Zum 1. November 2020 ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft getre-
ten. Durch das GEG werden das bisher gultige Gesetz zur Einsparung von
Energie in Gebauden (EnEG), die Energieeinsparverordnung (EnEV) und das
Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (EEWarmeG)
in einem Gesetz zusammengefuhrt und ersetzt.

Wie das bisherige Energieeinsparrecht fur Gebaude enthalt das neue GEG
Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung und
die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer
Energien in Gebauden.

Es werden weiterhin Angaben dartuber gemacht, wieviel Prozent des Energie-
bedarfs fur neue Gebaude aus erneuerbaren Energien gedeckt werden mus-
sen. Dabei ist der Anteil abhangig von der jeweiligen Art der erneuerbaren
Energie (z.B. Solar oder Biomasse). Neu ist, dass die Pflicht zur Nutzung er-
neuerbarer Energien kunftig auch durch die Nutzung von gebaudenah erzeug-
tem Strom aus erneuerbaren Energien erfullt werden kann. Weitere Anforde-
rungen an die energetische Qualitat von Gebauden ergeben sich aus dem Ge-
setz und sind einzuhalten. Das Gesetz ist auch auf Vorhaben, welche die An-
derung, die Erweiterung oder den Ausbau von Gebauden zum Gegenstand
haben, anzuwenden.

Denkmalschutz

Der Gemeinde Geeste sind im Plangebiet keine Bodendenkmaler und/oder
denkmalgeschutzten Objekte bekannt. Inwieweit archaologische Fundsti-
cke/Bodendenkmale im Boden verborgen sind, kann im Voraus nicht geklart
werden.

In den Bebauungsplan wird folgender Hinweis aufgenommen:

,o0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche so-
wie mittelalterliche und frihneuzeitliche Bodenfunde (das konnen u. a. sein:
TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bo-
denverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemal3§ 14 Abs. 1 des Nds. Denkmal-
schutzgesetzes meldepflichtig und sind unverziglich einer Denkmalschutzbe-
horde, der Gemeinde oder einem Beauftragten fur die archaologische Denk-
malpflege anzuzeigen (Nds. Landesamt fur Denkmalpflege- Abteilung Archao-
logie- Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Strale 15, Tel. 0441 / 205766-15).

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmal-
schutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveran-
dert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denk-
malschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Telefonnummer der Unteren Denkmalschutzbehorde (05931) 44-0.°
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6 Stadtebauliche Daten

Art der Nutzung Flache in gqm | Flache in %
Allgemeines Wohngebiet 25.149 gm 78,2 %
StralRenverkehrsflache, davon 2.620 gm 12,5 %
e Verkehrsflache besonderer Zweckbestim- (106 gm)

mung

Plangebiet 27.769 gm 100 %
7  Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher

Belange (ToB)

Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind ge-
mafl § 13 (2) Nr. 3 in Verbindung mit § 4 (2) BauGB an der Planung beteiligt
worden. Diese Beteiligung erfolgte durch Zusendung des Planentwurfs sowie

der dazugehorigen Begrindung.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat zusammen mit der dazugehdrigen Be-
grundung vom .................. bis einschliellich ................ offentlich im Baro
der Gemeindeverwaltung ausgelegen. Ort und Dauer der Auslegung wurden

zwei Wochen vorher ortsublich mit dem Hinweis bekannt gemacht,

gungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kdnnen.

Satzungsbeschluss

dass Anre-

Die vorliegende Fassung der Begrindung war Grundlage des Satzungsbe-

schlussesvom .................

Geeste,den ....................

Burgermeister

Anlagen

1.1 Bisherige Darstellungen des Flachennutzungsplanes

1.2 Geplante Berichtigung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes

2. Lageplan Oberflachenentwasserung Stralenraum (Buro Schwennen,

Werlte, 29.01.2021)
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Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 139
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|:| MI Mischgebiet der Begrindung zum
[ ] GE Gewerbegebiet Bebauungsplan Nr. 139
|:| Offentliche Griinfliche
()| Sportplatz ) )
porpe’ . Bisherige Darstellungen
|:| Fléachen fiir die Landwirtschaft des
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Hauptversorgungsleitung unterirdisch .
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Legende:
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Geplante 13. Berichtigung der Darstellungen des
Flachennutzungsplanes
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Spielplatz
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Anlage 1.2

der Begrindung zum
Bebauungsplan Nr. 139

Geplante Berichtigung
der Darstellungen des
Flachennutzungsplanes
(13. Berichtigung)

- unmafstablich -
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