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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 75 ,Ostlich Herrenmoor” umfasst eine ca. 7.200 m? groRRe
Flache im Ortsteil GroR Hesepe-Moormitte der Gemeinde Geeste. Es befindet sich siidlich der Georg-
Klasmann-Stralle — K 232 und 6stlich der Stralle Herrenmoor.

Das Plangebiet umfasst die Flurstlicke 70, 71 und 72 der Flur 23 in der Gemarkung Grol} Hesepe. Als
Kartenunterlage flr den Bebauungsplan wird eine Planunterlage im Mal3stab 1:1.000 verwendet. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist aus dem nachfolgenden Ubersichtsplan ersichtlich, in dem

das Plangebiet durch eine schwarze unterbrochene Umrandung gekennzeichnet ist.

Das Plangebiet ist bis auf ein Wohnhaus im stidwestlichen Plangebiet unbebaut. Der nérdliche,
Uberwiegende Teil des Plangebietes stellt sich als Maisacker dar. Im Osten und Stiden wird die Flache
von Entwasserungsgrdaben und im Norden von der KreisstraBe 232 begrenzt. Westlich und sidlich wird
das Plangebiet durch angrenzende Wohnbebauung eingefasst. Ostlich des Plangebietes befindet sich
das weitldufige Geldande des Emsland-Moormuseums Grol} Hesepe.

2. Planungsanlass und Ziele der Planung

Ein Vorhabentrager plant die Errichtung von sieben Wohnhausern auf einer derzeit teilweise dem
Aulenbereich zuzurechnenden Flache. Zwei der geplanten Wohnhduser sowie das vorhandene
Wohnhaus liegen bereits heute im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 42 ,Heseper-Moor-Mitte“. Um
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die weiteren finf Wohnhduser zu schaffen, ist die
Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlich. In der Ortschaft GroR Hesepe — Hesepermoor sind
bereits seit langerer Zeit keine Baugrundstiicke verfligbar, um der bestehenden Nachfrage
entsprechen zu kénnen. Insofern ist die Ausweisung des Wohngebietes sinnvoll und notwendig.




Gemeinde Geeste, OT GroR Hesepe Bebauungsplan Nr. 75 ,,Ostlich Herrenmoor*

Die Gemeinde Geeste mochte durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine dem stadtebaulichen Umfeld entsprechende Bebauung
mit Wohnhausern schaffen und damit den bereits bestehenden Siedlungsbereich im Osten der
Siedlung kleinteilig erganzen.

Da sich das Plangebiet aufgrund seiner direkten Lage zur Siedlung Moormitte in den Siedlungs-
zusammenhang einfiigt, sind die Flachen fiir eine wohnbauliche Entwicklung geeignet. Davon
abgesehen werden Flachen in Anspruch genommen, die keine besondere Bedeutung fiir Natur und
Landschaft vorweisen. Angesichts der landwirtschaftlichen Nutzung eines grof3en Teils der Flachen des
Plangebietes muss sich jedoch mit den Anforderungen des § 1a Abs. 2 BauGB (Begriindung der
Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher oder als Wald genutzter Flachen) auseinander
gesetzt werden.

Innerhalb der Ortschaft GroR Hesepe Moormitte stehen keine vergleichbaren Potentiale in Form von
Bauliicken und oder fiir eine Nachverdichtung geeignete Flachen zur Verfligung, die fiir eine
wohnbauliche Entwicklung in Betracht gezogen werden konnen und. Alternative Flachen innerhalb
des Ortes sind zudem aus immissionsschutzrechtlichen Griinden nicht fiir eine Wohnnutzung geeignet
oder stehen der Gemeinde nicht fir eine Entwicklung zur Verfiigung. Um den Bedarf an
Wohnbaugrundstiicken in der Ortschaft zu decken, bietet sich nur das Plangebiet an.

Zudem handelt es sich im vorliegenden Fall um eine Flache, die an den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil grenzt und im Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt werden kann. Durch seine Lage an einer
bereits ausgebauten Verkehrsstralle in direkter Randlage zum Siedlungsbereich wird die bestehende
Siedlungskante arrondiert und somit auch weitgehend den Vorgaben der stadtebaulichen Entwicklung
entsprochen.

3. Verfahren

Durch die am 03.11.2021 in Kraft getretene Novellierung des BauGB ist die Aufstellung und Anderung
von Bebauungspldanen im beschleunigten Verfahren gemal § 13b i. V. m. § 13a BauGB ermoglicht
worden, sofern bestimmte Kriterien vorliegen. Aus den nachfolgenden Aussagen wird das Vorliegen
der Voraussetzungen fir die Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens deutlich, da alle Kriterien
flr ein Verfahren gemaR § 13bi. V. m. § 13a BauGB vorliegen.

Das Plangebiet schlieBt an den Innenbereich an.
Es wird die Zuldssigkeit einer Wohnnutzung begriindet.

Die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragt weniger
als 10.000 m2. Der Bebauungsplan umfasst insgesamt eine Fldche von 7.200 m2. Daraus resultiert bei
einer Grundflachenzahl von 0,4 eine Grundfldche von 2.880 m?2. Diese Zahl liegt weit unterhalb des in
§ 13b Satz 1 BauGB genannten Schwellenwertes von 10.000 m2.

UVP-pflichtige Vorhaben werden nicht begriindet.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten.
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Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfadllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich bereits als Wohnbauflache dargestellt. Der
Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan muss
nicht nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts am 18.07.2023, wonach die Aufstellung von
Bebauungspldanen im AuRenbereich im vereinfachten Verfahren (§ 13b BauGB) gegen Europarecht
verstoRt, wurde zwischenzeitlich vom Bundestag eine Art ,Reparaturvorschrift (§ 215a BauGB) zur
Heilung der Bebauungsplanverfahren erlassen.

Die ,,Reparaturvorschrift” zur Beendigung von Bebauungsplanverfahren und erganzenden Verfahren
flr Bebauungsplane nach § 13b BauGB ermdéglicht es, begonnene Planverfahren, die nach § 13b BauGB
eingeleitet wurden, geordnet zu Ende zu fiihren.

Gemal der Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts ist eine Prifung der voraussichtlich zu
erwartenden Umweltauswirkungen durch eine der SUP-Richtlinie genligende Einzelfallprifung
(Vorpriifung) durchzufihren. Darin ist anhand der Kriterien der Anlage 2 des BauGB und unter
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange zu prifen, ob der Plan
voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in der Abwagung zu
bericksichtigen waren oder die als Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes oder der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts entsprechend § 1a Absatz 3 auszugleichen waren.

Durch den Verweis auf § 1a Absatz 3 BauGB soll angeordnet werden, dass die Gemeinden im Rahmen
der Einzelfallprifung auch zu untersuchen haben, ob ihre Planung speziell im Hinblick auf den
Eingriffsausgleich dem Gebot zur gerechten Abwagung nach § 1 Absatz 7 BauGB entspricht. Um den
Aufwand flr die Gemeinden moglichst gering zu halten und im Interesse der ziigigen Erreichung von
Rechtssicherheit, soll diese Priifung im Rahmen der Vorpriifung, also nicht als selbstéandiger Prifschritt
durchgefiihrt werden.

Die Vorprifung ist der Begriindung als Anlage beigefiigt.

4. Planungsvorgaben, Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das Landesraumordnungsprogramm legt Ziele der Raumordnung fest, die der Erfiillung der in § 1 des
Nds. Gesetzes der Raumordnung und Landesplanung gestellten Aufgaben und der Verwirklichung der
Grundsédtze des § 2 des Raumordnungsgesetzes des Bundes dienen. Das 1994 aufgestellte
Landesraumordnungsprogramm fiir Niedersachsen wurde zwischenzeitlich fortgeschrieben und die
Novellierung ist seit dem 22.05.2008 wirksam. Diese wurde zuletzt durch Verordnung vom 24.01.2017
geandert, welche am 17.02.2017 in Kraft getreten ist. Die Ziele des Landesraumordnungsprogrammes
werden gem. § 6 Abs. 1 Niedersdachsisches Raumordnungsgesetz in den Regionalen
Raumordnungsprogrammen konkretisiert.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP 2010) fiur den Landkreis Emsland, zuletzt gedndert
durch die am 15.02.2016 in Kraft getretene 1. Anderung, ist Geeste als Standort mit der
zentral6rtlichen Funktion eines Grundzentrums festgelegt worden. Geeste wird als Standort mit der
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Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten und Arbeitsstatten und als
Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Tourismus dargestellt. Der liberwiegende Teil des
Plangebietes ist als Bereich mit vorhandener Bebauung/ bauleitplanerisch gesicherter Bereich

ausgewiesen.

Abb.: Auszug aus dem RROP 2010 des Landkreises Emsland

Die Gemeinde Geeste ist im Regionalen Raumordnungsprogramm 2010 des Landkreises Emsland
(RROP 2010) als Standort mit der zentralértlichen Funktion eines Grundzentrums festgelegt worden.
Es wird die besondere Entwicklungsaufgabe Tourismus sowie die Schwerpunktaufgabe Sicherung und
Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten zugewiesen. Auch in den Gemeinden und Gemeindeteilen
der Standorte der Mittel- und Grundzenten sind zur Aufrechterhaltung einer flaichendeckenden
Grundversorgung im  erforderlichen MaRe Wohn- und  Gewerbebauland sowie
Infrastruktureichrichtungen bauleitplanerisch auf der Grundlage der Bevolkerungsentwicklung
bereitzustellen. Um den Erhalt der Ortslage und des dorflichen Lebens zu sichern, ist eine
bauleitplanerische Siedlungsentwicklung im Rahmen der Eigenentwicklung zulassig.

Die nordlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen sind im RROP als Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft —auf Grund hohen Ertragspotentials- ausgewiesen. Westlich grenzt ein Bereich mit
vorhandener Bebauung an. Der Bereich 6stlich des Plangebietes ist im RROP als Vorbehaltsgebiet
Wald, Vorranggebiet Erholung mit starker Inanspruchnahme durch die Bevélkerung, Vorbehaltsgebiet
Natur und Landschaft sowie nachrichtlich der Naturpark Bourtanger Moor dargestellt.

Unter Berlicksichtigung der vorstehenden Aspekte ist die Planung mit den Zielen der Raumordnung
vereinbar.

Im gliltigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt.

Zwei der geplanten sowie das vorhandene Wohnhaus liegen im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 42 ,,Heseper-Moor-Mitte”.
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5. Zu beriicksichtigende Belange

5.1. Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel
Das Baugesetzbuch enthalt in § 1a Abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung des Flachenverbrauches.
Dies soll im Wesentlichen tber zwei Regelungsmechanismen erfolgen:

e Nach § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden
(Bodenschutzklausel),

e §1a Abs. 2 Satz 2 bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte
Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Umwidmungssperrklausel).

Nach § 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklausel in der
Abwdagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Damit handelt es sich bei beiden Zielsetzungen
nicht um Planungsleitsatze, sondern um abwagungsrelevante Regeln. Nach der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG 4 BN 8.08 v. 12.08.2008) kommt ihnen kein Vorrang vor
anderen Belangen zu, sie sind aber in der Abwagung zu berlicksichtigen, wobei ein Zuriickstellen der
in § 1a Abs. 2 Satz 1 und 2 BauGB genannten Belange der besonderen Rechtfertigung bedarf. § 1a Abs.
2 Satz 1 und 2 BauGB enthélt kein Verbot der Bauleitplanung auf Freiflachen, sondern verpflichtet die
Gemeinde, die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher Flachen zu begriinden. Dabei
sollen Moglichkeiten der Innenentwicklung betrachtet werden.

Innerhalb der Ortschaft GroB Hesepe Moormitte stehen keine vergleichbaren Potentiale in Form von
Baullicken und oder fiir eine Nachverdichtung geeignete Flachen zur Verfliigung, die fir eine
wohnbauliche Entwicklung in Betracht gezogen werden konnen. Alternative Flachen innerhalb des
Ortes sind zudem aus immissionsschutzrechtlichen Griinden nicht fir eine Wohnnutzung geeignet
oder stehen der Gemeinde nicht fiir eine Entwicklung zur Verfigung.

Der Bedarf nach neuen Wohnbaugrundstiicken ist gegeben. Im Zuge des demografischen Wandels, der
damit einhergehenden steigenden Haushaltsanzahl, einer stetig steigenden Wohnflache pro Kopf
sowie einem zunehmenden Anteil alterer Bevolkerungsgruppen kann davon ausgegangen werden,
dass Wohnraum auch in den nachsten Jahren in Grol8 Hesepe nachgefragt wird.

Alternative Flachen stehen kurzfristig im Ort fir Wohnbebauungen nicht zur Verfligung. Insofern ist es
aus Sicht der Gemeinde Geeste gerechtfertigt, den Belang der Schaffung von Wohnbauflachen auf
einer bisherigen Ackerfliche hoher zu gewichten, als den Belang zur Reduzierung des
Freiflachenverbrauchs, der im Ergebnis einen Verzicht auf eine weitere wohnbauliche Entwicklung der
Gemeinde Geeste im Ortsteil Grol} Hesepe-Moormitte an dieser Stelle bedeuten wiirde.

5.2. Belange des Naturschutzes, Umweltvertraglichkeit
Mit der vorliegenden Planung soll ein allgemeines Wohngebiet entwickelt werden. Mit diesem
entstehenden Wohngebiet wird hier am Ortsrand die bereits vorhandene Wohnbebauung
stadtebaulich sinnvoll erganzt und abgerundet.

Durch die Planung kommt es zum Verlust von unbebauter Landschaft. Fiir Natur und Landschaft (Arten
und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser, Landschaftsbild) geht im Wesentlichen eine Ackerflache
als Nahrungsraum fiir Arten der Feldflur und des Siedlungsrandes verloren.
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Das Plangebiet, das zum groRen Teil aus einer Ackerflache neben einem Wohnhaus mit Garten besteht,
besitzt kein Potential als Lebensraum fiir besonders geschiitzte Arten und hat insofern eine geringe
Bedeutung als Lebensstatte flr Pflanzen und Tiere. Artschutzrechtliche Verbotstatbestdnde ergeben
sich infolge der Planung somit nicht.

Durch die Bebauung wird bisher belebter Oberboden versiegelt. Es wird somit Versickerungsflache
reduziert und die Grundwasserneubildungsrate, bei gleichzeitiger Beschleunigung des
Oberflachenwasserabflusses, verringert. Durch die geplante Versickerung des anfallenden
Oberflachenwassers innerhalb der Plangebietsfliche kdnnen erhebliche Beeintrachtigungen des
Wasserhaushaltes jedoch vermieden werden.

Unter Berlicksichtigung der Ergebnisse des Geruchsimmissionsgutachtens, ist das Plangebiet fiir eine
Wohnbebauung nutzbar. Erhebliche Beeintrachtigungen durch Gewerbe- und
Verkehrslarmimmissionen bestehen nicht bzw. ldsst sich unter Bericksichtigung der in Kap. 5.5
genannten passiven LarmschutzmaRnahmen eine Nutzung als Allgemeines Wohngebiet umsetzen.

Wertvolle Kultur- und Sachgiiter sind im Plangebiet oder angrenzend nicht bekannt. Diesbezlglich
ergeben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen. Sollten ur- und frithgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, werden diese unverziglich der Denkmalbehdrde gemeldet.

Erhebliche negative Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern sind im Plangebiet und der
Umgebung nicht zu erwarten.

Standortalternativen oder weiterreichende Modglichkeiten zur Eingriffsvermeidung bzw. Ein-
griffsminimierung bestehen nicht. Eine Anbindung an das bestehende StraRen- und Wegenetz ist
gegeben.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die Notwendigkeit der
Umweltpriifung einschlieRlich des Nachweises des naturschutzrechtlichen Eingriffs entfallt.

5.3. Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG gelten, anders als die Eingriffsregelung,
unabhangig und selbstdndig neben dem Bebauungsplan. Im vorliegenden Fall sind entlang des Grabens
sudlich des Plangebietes sowie entlang des Grabens 6stlich des Plangebietes einzelne Baume und
Straucher vorhanden, die erhalten bleiben. Aufgrund der Lage am Siedlungsrand mit im Plangebiet und
umliegend vorhandener Bebauung, der im Ubrigen intensiven Nutzung der Flichen sowie der
angrenzenden vielbefahrenen KreisstraRe ist im Gebiet mit dem potenziellen Vorkommen
sogenannter Allerweltsarten zu rechnen, fir die von einem glinstigen Erhaltungszustand auszugehen
ist.

Durch die Planung kénnen bodenbriitende Vogelarten (Wiesenschafstelze, Wachtel, Rohrweihe und
Wiesenweihe) betroffen sein. Wahrend der Phase der aktuellen Nutzung dirfen keine Vogelnester
zerstort oder beschadigt werden. Hier bestehen jedoch zeitliche Vermeidungsmoglichkeiten. Diese
Vogelarten bauen ihre Nester in der Regel jedes Jahr erneut (temporar genutzte Lebensstatten), so
dass diese Nester nach der Brutphase keinem Schutz mehr unterliegen. Es wird daher davon
ausgegangen, dass keine Betroffenheit durch die Planung vorliegt.Die Vermeidung dieses
Verbotstatbestandes kann somit durch die zeitliche VermeidungsmalRnahme erreicht werden. Die
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Umsetzung der Planung wird durch den artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand daher nicht
dauerhaft gehindert.

Zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Maligaben sind auf Umsetzungsebene bei der
Baufeldraumung nistende Vogelarten zu beachten. ErdbaumaRnahmen sowie Gehoélzbeseitigungen
sind nur zul3ssig, wenn sichergestellt ist, dass keine in Nutzung befindlichen Vogelnester betroffen
sind. Durch bauzeitliche MalRnahmen, z.B. ErdbaumaRnahmen aulerhalb der Vogelbrutzeiten (in den
Wintermonaten von Oktober bis Ende Februar) kann die Totung von Tieren und die Zerstérung von
einjahrig genutzten Vogelnestern generell vermieden werden. Dauerhafte Fortpflanzungs- und
Ruhestatten sind durch die Planung nicht betroffen. Zum gegenwartigen Kenntnisstand sind keine
Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Bestimmungen erkennbar, die die Umsetzung der Planung
dauerhaft hindern wiirden.

Um den Verbotstatbestand der Tétung potenzieller Brutvogel jedoch sicher auszuschlief3en, dirfen die
Bauflachenvorbereitungen nur auflerhalb der Brutzeit der Freiflachenbriter, d.h. nicht in der Zeit von
Mitte Marz bis Ende Juli, stattfinden. Notwendige Baumfallungen sind auRerhalb der Phase der
sommerlichen Aktivitdt der Fledermause und der Brutzeit der geholzbriitenden Vogel, d.h. nicht in der
Zeit von Anfang Marz bis Ende September durchzufiihren. Zu einem anderen Zeitpunkt ist unmittelbar
vor MaBnahmenbeginn sicherzustellen, dass Individuen nicht getdtet oder beeintrachtigt werden.

Im Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

5.4. Belange des Verkehrs
Neue offentliche Verkehrsflichen werden mit diesem Bebauungsplan nicht ausgewiesen und sind
nicht vorgesehen. Die ErschlieBung der neuen Baugrundstiicke erfolgt liber eine herzustellende private
Verkehrsflache (Stichweg), die an die GemeindestraRe ,,Herrenmoor” anbindet. Die Gemeindestrale
,Herrenmoor” bindet wiederum an die KreisstralRe 232.

Der Einmindungsbereich der GemeindestraRe an die Kreisstrale ist mit einer Breite der
Gemeindestralle von 3,50 m nicht ausreichend ausgebaut. Diese Situation besteht schon seit
Jahrzehnten und hat bislang nicht zu Problemen gefiihrt. Der Kreuzungsbereich wird von den Anliegern
der StraBen ,Herrenmoor” und ,Bourtanger Weg” genutzt, hierbei handelt es sich lediglich um 15
Haushalte. Auch mit den geplanten sieben weiteren Wohnhausern ist nicht davon auszugehen, dass
es im Einmindungsbereich aufgrund der geringen Frequentierung zu Problemen kommen wird.

Sollten sich dennoch im Bereich der Einmiindung zur KreisstralRe Probleme hinsichtlich der Sicherheit,
Ordnung und Leichtigkeit des Verkehrs ergeben, so hat die Gemeinde Geeste den Einmiindungsbereich
zu verbreitern.

Bauverbotszone

Die nordliche Baugrenze riickt bis 15 m an die K 232 (Georg-Klasmann-StraRRe) und befindet sich somit
innerhalb der gemaR § 24 Niedersachsisches StraRengesetz (NStrG) einzuhaltenden Bauverbotszone
von 20 m. Auf Grundlage von & 9 Abs. 6 BauGB (nachrichtliche Ubernahme von nach anderen
gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen) und § 24 Abs. 6 NStrG soll innerhalb der
Bauverbotszone die Errichtung von Gebauden nebst Nebenanlagen in einem Abstand von 15 m von
der K 232 zul3ssig sein und die Abgrenzung der Bauverbotszone um 5 m verschoben werden. GemaR
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§ 24 Abs. 6 NStrG gelten die Absatze 1 bis 5 nicht, wenn ein Bauvorhaben den Festsetzungen eines
Bebauungsplans im Sinne des Baugesetzbuchs entspricht, der mindestens die Begrenzung der
Verkehrsflachen sowie die an diesen gelegenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen enthalt und unter
Mitwirkung der Stralenbaubehérde zu Stande gekommen ist. Die hierfiir erforderliche Abstimmung
gem. § 24 Abs. 6 NStrG erfolgte im Rahmen des Aufstellungsverfahrens dieses Bebauungsplans.

Innerhalb der Ortschaft GroR Hesepe Moormitte stehen keine vergleichbaren Potentiale in Form von
Baullicken und oder fiir eine Nachverdichtung geeignete Flachen zur Verfliigung, die fir eine
wohnbauliche Entwicklung in Betracht gezogen werden kdnnen. Alternative Flachen innerhalb des
Ortes sind zudem aus immissionsschutzrechtlichen Griinden nicht fir eine Wohnnutzung geeignet
oder stehen der Gemeinde nicht fir eine Entwicklung zur Verfigung. Um den Bedarf an
Wohnbaugrundstiicken in der Ortschaft zu decken, bietet sich nur das Plangebiet an. Es soll aktiviert
werden, um die Moglichkeit einer Siedlungserganzung innerhalb dorflicher Strukturen zu schaffen und
insbesondere der ansdssigen Bevolkerung, aber auch moglichen Riickkehrern (in der Regel junge
Familien), Wohngrundstiicke anbieten zu kénnen.

Der Zuschnitt des Plangebietes ldsst jedoch keine sinnvolle und wirtschaftliche Bebauung bei
Einhaltung der 20 m —Bauverbotszone im Norden zu. Zur ErschlieBung der Grundstiicke ist eine
StraRenparzelle in einer Breite von 7,50 m erforderlich. Bei einer beidseitigen Bebauung des privaten
ErschlieBungsweges haben die Uberbaubaren Bereiche eine Tiefe von 16 m. Diese Tiefe ist fiir eine
Bebauung mit Einfamilienhdusern, die sich stadtebaulich gut in die vorhandene Siedlung integriert,
ausreichend. Bei Einhaltung einer 20 m Bauverbotszone hatten die Grundstticke fiir eine Bebauung mit
Einfamilienhdusern keine ausreichende Tiefe. Ziel der Planung ist es, eine verniinftige und
kostenglinstige ErschlieBung des Quartiers durch Optimierung der Bauflachen zu erreichen. Eine
stadtebaulich sinnvolle ErschlieBung wird durch eine beidseitige Bebauung der StraBe erreicht, die bei
Einhaltung einer Abstandsflache von 20 m zur KreisstraBe nicht moglich ware.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 ,,Ostlich Herrenmoor” soll Planungsrecht fiir die
Errichtung von hochstens sieben Einfamilienhausern entstehen, wobei fiir zwei der geplanten Hauser
bereits Planungsrecht durch den Bebauungsplan Nr. 42 ,Hesepermoor-Mitte” besteht. Die
ErschlieBung erfolgt Uber eine private WohnstraRe, die an die Gemeindestralle ,Herrenmoor”
anbindet. Die StraRe ,Herrenmoor” bindet nordlich des Plangebietes an die KreisstralRe. Im Hinblick
auf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs sind keine nachteiligen Verdnderungen zu erwarten,
da durch die Errichtung von lediglich fiinf bzw. sieben Wohnh&dusern nur eine geringe verkehrliche

Mehrbelastung entstehen wird.

Die Sicherheit und Leichtigkeit des liberdrtlichen Verkehrs hangen auch von der baulichen Umgebung
der StraRe ab. In diesem Fall kann nicht davon ausgegangen werden, dass der flieBende Verkehr durch
eingeschossige Einfamilienhduser in 15 m Entfernung zur StraRenbegrenzungslinie der KreisstralSe 232
in der Sicht beeintrachtigt wird.

Durch die Festsetzung eines Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt wird die direkte ErschlieBung der
einzelnen Grundstiicke von der K 224 ausgeschlossen und ein willkirliches Zu- und Abfahren auRerhalb
der privaten ErschlieBungsstralRe unterbunden. Die Sichtdreiecke und der Hinweis auf die Freihaltung
von Bebauung und Bewuchs sind in der Planzeichnung enthalten.
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5.5. Belange des Immissionsschutzes

Verkehrslarm

Die K 232 Georg-Klasmann-StraRe verlauft unmittelbar norddlich des Plangebietes. Die Auswirkungen
des Verkehrslarms durch die K232 auf das Plangebiet wurden gutachterlich durch das Biro fir
Larmschutz Dipl.-Ing. A. Jacobs ermittelt. Das Larmschutzgutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

Die Berechnungen zeigen, dass innerhalb von Teilbereichen des geplanten allgemeinen Wohngebietes

die Orientierungswerte tags und nachts Uberschritten werden. Aufgrund der Vorbelastung infolge

Verkehrslarms auf der K232 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergeben sich die

Larmpegelbereiche Il bis IV. Zum Schutz der geplanten Bebauung werden folgende textliche

Festsetzungen in den Bebauungsplan (ibernommen:

1.

Bei Neubauten, wesentlichen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, sind
in den als Larmpegelbereich gekennzeichneten Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 Vorkehrungen zum
Schutz vor StralRenverkehrslarm zu treffen. Die AuBenbauteile (Fenster einschlieBlich Rollokasten,
Wand, Dachschrdagen) missen mindestens folgenden Anforderungen nach DIN 4109 hinsichtlich
der Schallddmmung zum Schutz gegen AulRenldarm genlgen:

Pegelbereich | MaRgeblicher | Bewertetes Bau-Schallddmm-MaR R’y s der AuBenbauteie Rwges

AulRenge- erf. IN dB
rauschpegel Raumarten
L,indB Aufenthaltsrdaume in Wohnungen | Biirordume und Ahnliches

I 55 30 30

Il 60 30 30

I 65 35 30

v 70 40 35

V 75 45 40

Der Nachweis der bewerteten Bau-Schallddmm-Male R'w,ges der AuBenbauteile ist auf der
Grundlage der als Technische Baubestimmung bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109 und
Beiblatt zur DIN 4109 zu fihren.

Fiir Schlafraume und Kinderzimmer im Larmpegelbereich IV ohne stralenabgewandte Fenster
sind schallgedampfte Liftungssysteme einzubauen. Das bewertete Bau-Schallddmm-Mal R’y ges
der AulRenbauteile muss auch unter Beriicksichtigung der Liiftungssysteme erreicht werden.
Alternativ ist eine Bellftung liber die larmabgewandte Fassadenseite zu ermdoglichen.

AulRenwohnbereiche im Larmpegelbereich 1V, wie Terrassen, Balkone und Freisitze, diirfen nicht
an der Hausseite (Nordseite) angeordnet werden, die dem vollen Schalleinfall der K 232
unterliegen, oder missen durch bauliche MaBRnahmen (z.B. 1,80 m hohe Wand) vor den
Einwirkungen infolge des StraBenverkehrslarms abgeschirmt werden. Bauliche Anlagen sind in
diesem Fall Umfassungswande am Rand der AuRenwohnbereiche, gefertigt aus Glas, Plexiglas,
Mauerwerk oder Holz in einer Hohe von mindestens 1,80 m. Bei der Ausfiihrung ist darauf zu
achten, dass die Wand sowie deren Verbindung zum Pfosten, Boden und der Haltekonstruktion
fugendicht ausgefiihrt werden.

Bei Neu- und Umbauten von Wohngebauden im verlarmten Bereich (Larmpegelbereich IV) kann
durch die Anordnung von schutzbedrftigen Raumen (z.B. Schlafzimmer) siidlich der K 232 auf die
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larmabgewandte Siudseite bis zu 10 dB und auf die seitlichen Ost- und Westseiten bis zu 3 dB
(Einwirkung durch ,halbe” StralRe) an Lairmminderung gegeniiber der Nordseite erreicht werden.
Auch bei Anordnung der AuBenwohnbereiche auf die oben angegebenen larmabgewandten
Bereiche sind entsprechende Pegelminderungen zu erzielen.

Unter Bericksichtigung der zuvor genannten passiven LarmschutzmalRnahmen lasst sich auch in den
Larmpegelbereichen Il und IV eine Nutzung als Allgemeines Wohngebiet umsetzen.

Landwirtschaftliche Emissionen

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich Standorte mit Tierhaltung. Zur Beurteilung der
Geruchsimmissionssituation ist eine geruchstechnische Untersuchung durch die Fides
Immissionsschutz und Umweltgutachter GmbH durchgefiihrt worden.

Bei der Ermittlung der Gesamtbelastung an Geruchsimmissionen wurden alle Betriebe innerhalb des
600 m Radius sowie die Betriebe, die auf das Plangebiet einwirken, betrachtet. Die
Geruchsimmissionen wurden unter Berlicksichtigung der tierartspezifischen Gewichtungsfaktoren
berechnet. Im Ergebnis betragt die Gesamtbelastung an Geruchsimmissionen im Plangebiet maximal
9 % der Jahresstunden. Der im Anhang 7 der TA Luft fir Wohn- und Mischgebiete angegebene
maRgebliche Immissionswert fir die Gesamtbelastung an Geruchsimmissionen von 10 % der
Jahresstunden wird eingehalten.

Es wurden fir die landwirtschaftlichen Betriebe keine Erweiterungsmoglichkeiten beriicksichtigt. Da
aus Sicht der Betriebe bereits vorgelagerte Wohnbebauung vorhanden ist, stellt das Plangebiet fiir die
landwirtschaftlichen Betriebe keine weitere Einschrankung dar, als die bereits bestehende Bebauung.
Somit sind aus geruchstechnischer Sicht keine unzuldssigen Beeintrachtigungen im Plangebiet durch
die umliegenden landwirtschaftlichen Betriebe zu erwarten.

Weiter befinden sich in der Umgebung landwirtschaftlich genutzte Flachen. Durch die Bewirtschaftung
der landwirtschaftlich genutzten Flachen kdnnen durch die Ausbringung von Giille und dergleichen
kurzfristig landwirtschaftstypische Immissionen auftreten. Die Ausbringung der Wirtschaftsdiinger hat
im Rahmen der geltenden Bestimmungen zu erfolgen (z. B. Diingeverordnung). Unter diesem
Gesichtspunkt handelt es sich um Immissionen, die insbesondere im landlich strukturierten Raum
Ublicherweise auftreten und nach der geltenden Rechtsprechung als zumutbar und hinzunehmen sind.
Im Ubrigen wird davon ausgegangen, dass die Nutzer des kiinftigen Plangebietes Verstandnis fiir die
Belange der Landwirtschaft aufbringen werden und ein Nebeneinander dieser Nutzungen bei
gegenseitiger Riicksichtnahme maoglich ist.

Sonstige Immissionen

Das Plangebiet befindet sich im Flugbeschrankungsgebiet zum Bombenabwurfplatz Engden/ Nordhorn
Range. Das Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr macht
darauf aufmerksam, dass von dem dortigen Ubungsbetrieb nachteilige Immissionen, insbesondere
Fluglarm, auf das Plangebiet ausgehen. Es handelt sich um eine bestandsgebundene Situation mit
ortsliblicher Vorbelastung. Fiir die in Kenntnis dieses Sachverhaltes errichteten baulichen Anlagen
kénnen gegen die Bundeswehr keinerlei Abwehr- und Entschadigungsanspriiche wegen der
Larmemissionen geltend gemacht werden.
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Gewerbebetriebe oder sonstige Anlagen wie Sportanlagen, deren Auswirkungen oder deren Belange
zu bericksichtigen sind, sind im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.

5.6. Belange des Bodenschutzes
Im Plangebiet befinden sich laut NIBIS Kartenserver keine schutzwiirdige Boden bzw. Suchrdaume fir
schutzwiirdige Boden.

Durch die Bebauung wird bisher belebter Oberboden versiegelt. Somit werden Versickerungsflachen
reduziert und die Grundwasserneubildungsrate, bei gleichzeitiger Beschleunigung des
Oberflachenabflusses, verringert. Die geplante Versickerung bzw. Rickhaltung des anfallenden
Oberflachenwassers innerhalb des Plangebietes kann erhebliche Beeintrachtigungen des
Wasserhaushalts vermeiden. Eine erhebliche nachteilige Auswirkung auf den Bodenhaushalt im Sinne
zuklnftig erweiterter Gberbauter bzw. versiegelter Flachenanteile ist zu erwarten.

5.7. Klimaschutz und Klimaanpassung
GemaR Baugesetzbuch (BauGB) sollen Bauleitpldne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
gewdhrleisten. Dabei dienen sie auch dazu, "eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die
nattrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern." (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Das Baugesetzbuch benennt in § 1 die Belange des Umweltschutzes, die bei der Aufstellung von
Bauleitpldanen zu bericksichtigen sind. Hierzu zdhlen auch die Nutzung erneuerbarer Energien sowie
die sparsame und effiziente Nutzung von Energie (§ 1 Abs. 7. f BauGB).

Im § 1a BauGB werden einige ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz nochmals konkretisiert. So
steht in Abs. 5: "den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MalRnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden."

An dieser Stelle kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen
zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der
Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach § 3 Abs. 1 des Erneuerbare-
Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) werden die Eigentiimer von Gebduden, die neu errichtet
werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung
von erneuerbaren Energien zu decken.

Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und
wesentlichen Anderung von Geb&uden ein bestimmter Standard an MaRnahmen zur Begrenzung des
Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist.

Insofern wird es fir zuldssig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen,
sondern hiermit auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in
ihrer jeweils gliltigen Fassung zu verweisen.

Zudem bleiben unter Bericksichtigung der festgesetzten GRZ mindestens 60 % der Bauflachen
unversiegelt. In Verbindung mit der 6rtlichen Bauvorschriftiiber die Gestaltung der Vorgarten tragen
diese somit zum Erhalt des Temperatur- und damit Luftaustausch bei. So sind die nicht (iberbaubaren
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Grundsticksstreifen zwischen der privaten Verkehrsflache und der vorderen Gebaudefront, verlangert
bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen (Vorgarten) als Vegetationsflache anzulegen, gartnerisch zu
gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Die Anlage von flachigen Stein-, Schotter- oder Kiesbeeten
und/ oder Folienabdeckungen sowie Kunstrasen ist im Vorgartenbereich nicht zuldssig.

6. Inhalte der Planung

6.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein ,, Aligemeines Wohngebiet (WA)“ gemal § 4 BauNVO festgesetzt
und orientiert sich damit an die Bebauung im Umfeld. Das Plangebiet soll sich zu einem kleinteiligen
Wohngebiet entwickeln und der vorhandenen Nachfrage an Grundstiicksflichen dieser Art
nachkommen. Demensprechend wird festgesetzt, dass Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise
zuldssig sind. Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zuldssig, um der Zielsetzung eines
kleinteiligen, ruhigen Wohngebietes gerecht zu werden.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzungen zum Mall der baulichen Nutzung soll das Wohngebiet gestalterisch
angemessen in die landliche Umgebung eingefligt und in der Ausnutzbarkeit effektiv entwickelt
werden. Die GRZ betrdgt 0,4 und entspricht dem nach § 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzten
Orientierungswert. Sie wurde unter Berlicksichtigung einer moglichst geringen Bodenversiegelung
festgesetzt. Bei ahnlichen Baugebieten hat sich gezeigt, dass auch bei einer GRZ von 0,4 noch
ausreichend Ausnutzungsmoglichkeiten auf dem Grundstiick verbleiben.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf maximal 2 Vollgeschosse mit einer Hohenbegrenzung durch eine
maximale Traufhdhe von 4,00 m festgesetzt. Durch diese Festsetzungen wird eine dem dorflichen
Charakter entsprechende Bebauung ermoglicht. Zu diesem Zweck wird auch die Anzahl der
Wohnungen auf 2 je Einzelhaus bzw. 1 je Doppelhaushélfte beschriankt. Es sollen in dem
Einfamilienhausgebiet keine verkappten Mehrfamilienhduser entstehen.

6.3 Uberbaubare Fliche und Bauweise

Die liberbaubare Flache wird durch Festsetzung einer Baugrenze definiert. Durch die Festsetzung der
Baugrenzen soll eine stadtebauliche Ordnung gewahrleistet werden bei gleichzeitig groRzigiger
Bemessung, um moglichst eine hohe Ausnutzung unter Einhaltung der erforderlichen Abstande zu den
Grundsticksgrenzen zu ermoglichen.

Auch die offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern orientiert sich an der vorhandenen Bebauung
und tragt dazu bei, eine dem landlichen Raum entsprechende aufgelockerte Bebauung zu erhalten.

6.4 StraBenverkehrsflaichen

Neue offentliche Verkehrsflichen werden mit diesem Bebauungsplan nicht ausgewiesen und sind
nicht vorgesehen. Die ErschlieBung der neuen Baugrundstiicke erfolgt liber eine herzustellende private
Verkehrsflache (Stichweg), die an die GemeindestraRe ,,Herrenmoor” anbindet. Die Gemeindestralle
,Herrenmoor” bindet wiederum an die KreisstralRe 232.
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Der ruhende Verkehr kann auf den jeweiligen Grundstiicken untergebracht werden, d.h. auf den
zukinftigen Baugrundstiicken kdnnen die fir das Bauvorhaben notwendigen Einstellplatze angelegt
werden. Darliber hinaus sind keine Verkehrsflachen fiir den ruhenden Verkehr vorgesehen.

6.5 Textliche Festsetzungen

Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen in Textform werden die zeichnerischen Festsetzungen
dieses Bebauungsplanes erganzt. Die textlichen Festsetzungen orientieren sich nach stadtebaulichen
Gesichtspunkten am Orts- und Landschaftsbild der Gemeinde und nehmen Riicksicht auf angrenzende
Nutzungen.

Vor diesem Hintergrund werden folgende Festsetzungen getroffen:

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet WA gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht
zul3ssig.

Hohe des fertigen ErdgeschossfuRbodens

Die Hohe des fertigen ErdgeschossfuRbodens der Gebdude darf, gemessen von Oberkante Mitte des
fertigen ErschlieBungsweges bis Oberkante fertiger ErdgeschossfuRboden, in Bezug auf den
erschlieRenden Weg in der Mitte der Gebaude 0,40 m nicht Gberschreiten.

Traufhéhe der Hauptbaukoérper

Die Traufhohe der Gebdude (= Schnittpunkt von Oberkante Sparren mit der Aulenkante des
aufgehenden Mauerwerkes), gemessen von der Oberkante des fertigen ErdgeschossfuRbodens, wird
flr die Hauptbaukoérper auf 2,75 m bis 4,00 m festgesetzt. Diese Vorschrift gilt nicht fir untergeordnete
Bauteile, fiir Traufgiebel und Erker.

Gebidudehdhe

Im Plangebiet darf die maximale Hohe der Gebdude (Firsthohe = Oberkante Dacheindeckung),
gemessen von der Oberkante fertiger Erdgeschossfullboden, in der Mitte des Gebaudes nicht
Uberschritten werden. Diese betragt fiir das allgemeine Wohngebiet 9,50 m.

Nebenanlagen, Garagen, Carports

Im Bereich zwischen vorderer Grundstlicksgrenze zur privaten Stralle und der Baugrenze sind
Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sowie Garagen bzw. Carports gemaR § 12 BauNVO unzuldssig, um
die Verkehrssicherheit zu gewahrleisten und das StraBenbild optisch aufzuweiten.

Bei Eckgrundstlicken sind Garagen, Carports sowie Nebenanlagen zwischen der seitlichen
Grundstlicksgrenze (= StraRenbegrenzungslinie) und der seitlichen Baugrenze zuldssig, wenn

1. entlang der anderen seitlichen Grundstiicksgrenze aus baurechtlichen Griinden keine Garage/
kein Carport/ keine Nebenanlage errichtet werden darf bzw. kann,

2. die Gebdudehohe auBerhalb der im Bebauungsplan aufgenommenen Baugrenzen maximal 3,00
m betragt,
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3. die Gebaudeldange maximal 9,00 m betragt,

4. der Abstand der Garage/ des Carports/ der Nebenanlage zur seitlichen StraRenverkehrsflache
mindestens 1,50 m betragt und

5. die der seitlichen StraRenverkehrsfliche zugewandte Wand der Garage/ des Carports/ der
Nebenanlage dauerhaft mit Rankenpflanzen begriint wird oder der zwischen der seitlichen
StraBenbegrenzungslinie und der Wand der Garage/ des Carports/ der Nebenanlage eine
lebende Hecke gepflanzt wird.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl von 0,4 gemall § 19 Abs. 4 BauNVO von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie den baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberfldache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, darf nur um bis zu 25 %
Uberschritten werden.

Wohneinheiten je Gebdude

Die Zahl der Wohneinheiten wird im WA auf maximal 2 Wohneinheiten je Einzelhaus bzw. 1
Wohneinheit je Doppelhaushalfte festgesetzt.

Schallschutz

1. Bei Neubauten, wesentlichen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, sind
in den als Larmpegelbereich gekennzeichneten Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 Vorkehrungen zum
Schutz vor StralRenverkehrslarm zu treffen. Die AuBenbauteile (Fenster einschlieRlich Rollokasten,
Wand, Dachschragen) missen mindestens folgenden Anforderungen nach DIN 4109 hinsichtlich der
Schallddmmung zum Schutz gegen AuRenlarm genigen:

Pegel- MaRgebl. AuBen- | Bewertetes Bau-Schallddmm-Mal R’y ¢es der AuBenbauteile R’y geserf. in dB
bereich | gerduschpegel Raumarten
L, indB Aufenthaltsrdume in Wohnungen Biirordaume und Ahnliches

I 55 30 30

Il 60 30 30

1 65 35 30

\ 70 40 35

Vv 75 45 40

Der Nachweis der bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R’y ges der AuBenbauteile ist auf der Grundlage
der als Technische Baubestimmung bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109 und Beiblatt zur DIN 4109
zu fuhren.

Fir Schlafraume und Kinderzimmer im Larmpegelbereich IV ohne straBenabgewandte Fenster sind
schallgedampfte Liftungssysteme einzubauen. Das bewertete Bau-Schallddmm-MaRR R’yges der
Aullenbauteile muss auch unter Beriicksichtigung der Liftungssysteme erreicht werden. Alternativ ist
eine Beliftung lGber die larmabgewandte Fassadenseite zu ermdglichen.

Die DIN 4109 liegt zur Einsicht im Bauamt der Gemeinde Geeste aus.
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2. AuRBenwohnbereiche im Larmpegelbereich 1V, wie Terrassen, Balkone und Freisitze, diirfen nicht an
der Hausseite (Nordseite) angeordnet werden, die dem vollen Schalleinfall der K 232 unterliegen, oder
missen durch bauliche MaBnahmen (z.B. 1,80 m hohe Wand) vor den Einwirkungen infolge des
StraRenverkehrslarms abgeschirmt werden. Bauliche Anlagen sind in diesem Fall Umfassungswande
am Rand der AuBenwohnbereiche, gefertigt aus Glas, Plexiglas, Mauerwerk oder Holz in einer Ho6he
von mindestens 1,80 m. Bei der Ausfiihrung ist darauf zu achten, dass die Wand sowie deren
Verbindung zum Pfosten, Boden und der Haltekonstruktion fugendicht ausgefiihrt werden.

3. Bei Neu- und Umbauten von Wohngeb&duden im verlarmten Bereich (Lairmpegelbereich IV) kann
durch die Anordnung von schutzbedirftigen Raumen (z.B. Schlafzimmer) stidlich der K 232 auf die
larmabgewandte Sidseite bis zu 10 dB und auf die seitlichen Ost- und Westseiten bis zu 3 dB
(Einwirkung durch ,halbe” StralRe) an Lirmminderung gegenliber der Nordseite erreicht werden. Auch
bei Anordnung der AuBenwohnbereiche auf die oben angegebenen larmabgewandten Bereiche sind
entsprechende Pegelminderungen zu erzielen.

Behandlung von Oberflichenwasser auf Privatflachen

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist das auf den befestigten Flachen anfallende
unbelastete Regenwasser durch bauliche oder technische Malnahmen —ausgenommen die private
Verkehrsflaiche- auf dem Grundstiick zu versickern. Die Errichtung von zuldssigen
Sammelvorrichtungen fir Nutzwasser, z.B. Speicher bzw. die Entnahme von Brauchwasser bleibt
hiervon unberiihrt. Eine zeitversetzte Versickerung ist zulassig. Die Vorschrift des § 8 NWG zur
Versagung der Erlaubnis oder der Bewilligung einer wasserrechtlichen Benutzung bleibt unberiihrt.

Zufahrten

Die Zufahrten der Grundsticke sind auf eine maximale Breite von 5,00 m beschrinkt. Bei
Doppelhadusern sind Zufahrten mit einer Breite von 3,50 m pro Haushalfte zulassig.

6.6 Ortliche Bauvorschriften
Ortlichen Bauvorschriften liber die Gestaltung orientieren sich nach stadtebaulichen Gesichtspunkten
am Orts- und Landschaftsbild der Gemeinde und nehmen Riicksicht auf angrenzende Nutzungen.

Vor diesem Hintergrund werden folgende 6rtliche Bauvorschriften liber die Gestaltung gem. § 9 Abs.
4 BauGB i.V. mit § 84 Abs. 3 NBauO in den Bebauungsplan Gibernommen:

Dachformen

Die Hauptbaukoérper sind mit geneigten Dachflachen zu errichten. Fir Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO und Garagen gem. § 12 BauNVO sind auch Flachdacher zulassig.

Dachneigung

Die Dachneigung im WA wird auf 20° bis 48° festgesetzt. Dies gilt nicht fiir Garagen und Nebengebaude
gem. §§12 und 14 BauNVO sowie nicht flr eingeschossige Anbauten mit nicht mehr als 20 % der
Grundflache des Hauptgebaudes.

Dachgauben, Dacheinschnitte
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Dachgauben und Dacheinschnitte dirfen insgesamt eine Lange von 1/2 der jeweiligen Geb&udeseite
nicht Uberschreiten. Der Abstand zur seitlichen Dachkante (Ortgang) muss mindestens 1,50 m
betragen.

Einfriedungen, Grundsticksrandbegrenzungen

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind straBenseitig Einfriedungen bis zu einer
Héhe von 1,00 m zuldssig. Als Bezugspunkt fiir die Bemessung der Hohe zu den Verkehrsflachen ist die
Oberkante der jeweils angrenzenden Stral3e lotgerecht zur Anlage mal3geblich.

Vorgadrten

Der nicht Uberbaubare Grundstlicksstreifen zwischen Straenbegrenzungslinie und strallenseitiger
Baugrenze verlangert bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen wird als Vorgarten festgesetzt.
Vorgarten sind, auBer fiur notwendige Zufahrten bzw. Zuwegungen, gartnerisch anzulegen und
dauernd zu unterhalten. Die Anlage von Stein-, Schotter- oder Kiesbeeten und/ oder
Folienabdeckungen ist im Vorgartenbereich nicht zulassig. Im Ubrigen Bereich sind sie nur zuldssig,
soweit ihre Flache zusammen mit allen baulichen Anlagen die zuldssige Grundflache des jeweiligen
Baugrundstiickes nicht Uberschreitet. Im Ubrigen Bereich sind sie nur zuldssig, soweit ihre Flache
zusammen mit allen baulichen Anlagen die zuldssige Grundfliche von 50 % des jeweiligen
Baugrundstiickes (entspricht der GRZ von 0,4 + einer maximalen Uberschreitung um bis zu 25 % gem.
der textlichen Festsetzung Nr. 6) nicht Giberschreitet.

7. ErschlieBung und Versorgung

Fir die ErschlieBung des Baugebietes sind Ver- und Entsorgungsleitungen neu zu verlegen. In der
ausgewiesenen privaten Verkehrsflaiche stehen entsprechende Flachen fir die Leitungen zur
Verfligung. Die Ver- und Entsorgungstrager sind rechtzeitig vor Realisierung des Planes zu informieren
und die erforderlichen Arbeiten abzustimmen. Die Leitungstrassen sind von tief wurzelnden
Anpflanzungen freizuhalten und die Merkblatter der Versorgungsunternehmer zu beachten.

7.1.  VerkehrsmaRige ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt Gber einen privaten Stichweg mit Anbindung an die Stralle ,Herrenmoor”.
Dieser wird im Bebauungsplan als private Stralenverkehrsflaiche gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt.
Bei der vorgesehenen ErschlieBung werden nur fiinf Wohngrundstiicke tiber den privaten Stichweg
erschlossen, die Anfahrt erfolgt tiber die StralRe Herrenmoor. Dementsprechend wird die Anfahrt durch
groRere Fahrzeuge (LKW) Giber die private Verkehrsflache nur in seltenen Einzelfallen erwartet.

Eine ErschlieBung der Grundstiicke durch Abfallentsorgungsfahrzeuge liber die festgesetzte, private
Verkehrsflache ist nicht vorgesehen. Dementsprechend sind die Abfallbehalter von den Anliegern zur
StraRe Herrenmoor zu bringen.

Mit der Festsetzung der privaten StraRenverkehrsfliche im Bebauungsplan erfolgt lediglich ihre
planungsrechtliche Festsetzung. Die privatrechtliche Absicherung kann anschlieRend entweder tber
ein abzutrennendes gemeinsames Flurstlick oder (ber entsprechende grundbuchliche
Vereinbarungen der betreffenden Einzeleigentiimer erfolgen.
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Der im Bebauungsplan als private Verkehrsfliche festgesetzte Stichweg nimmt lediglich den
Fahrzeugverkehr von max. finf anliegenden privaten Grundstiicke auf. Die festgesetzt private
Verkehrsflache von 7,00 m erweist sich auch fiir Rettungs- und Einsatzfahrzeuge oder auch fiir z.B.
Lieferverkehr mit LKW als auskémmlich.

7.2.  Ver- und Entsorgung

Der Anschluss an die zentrale Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung kann vom Trink- und
Abwasserverband (TAV) Bourtanger Moor fiir das geplante Gebiet, unter Bertlicksichtigung der giiltigen
Verbandsgrundlagen, sichergestellt werden.

Die Oberflaichenentwasserung der offentlichen Flachen ist durch entsprechende Anlagen so zu
gewdhrleisten, dass dauerhaft der Eintrag von Fremdwasser in die Schmutzwasserkanalisation bis auf
ein vermeidbares Mal} begrenzt wird.

Der Trink- und Abwasserverband weist darauf hin, dass geeignete und ausreichende Trassen von
mindestens 2,1 m Breite fiir die Versorgungsleitungen zur Verfligung stehen missen. Die Gesamtbreite
setzt sich zusammen aus einer bendétigten Rohrgrabenbreite von bis zu 1,5 m und den
Mindestabstanden zur EndausbaustralRe und den Grundstiicksgrenzen von jeweils mindestens 0,3 m.

Diese Trassen sind von Bepflanzungen, Regenwassermulden, Rigolensystemen und von
Versickerungsschachten freizuhalten, um eine ausreichende Rohrdeckung und Betriebssicherheit zu
gewahrleisten. Bei Baumbepflanzungen im Bereich bestehender und noch zu verlegender
Versorgungsleitungen muss ein Mindestabstand von 2,5 m eingehalten werden. In diesem
Zusammenhang wird auf das Merkblatt DVGW GW 125 "Baume, unterirdische Leitungen und Kanale",
verwiesen.

Die Sicherstellung der Loschwasserversorgung obliegt gemall § 2 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 des Nds.
Brandschutzgesetzes der Gemeinde. Aus dem Rohrnetz des TAV ist fir das Plangebiet zurzeit eine
mittlere Entnahmemenge von 24 m3/h méglich. Durch diese Angaben werden weder Verpflichtungen
des TAV noch Anspriiche gegen diesen begriindet. Fiir die Loschwasserversorgung des Plangebietes
kénnen die Trinkwasserversorgungsleitungen des TAV genutzt werden. Darliber hinaus stehen bei
Bedarf Tankldschfahrzeuge der Feuerwehren in der Gemeinde Geeste zur Verfligung, sodass die
Loschwasserversorgung insgesamt als sichergestellt angesehen wird.

Zur Sicherstellung einer regelkonformen Oberflichenwasserbewirtschaftung ist ein Entwas-
serungskonzept erarbeitet worden (siehe Anlage). Das Entwéasserungskonzept sieht zur Oberflachen-
bewirtschaftung die Versickerung des Niederschlagswassers auf den Privatgrundstiicken selbst vor.

Zur Entwasserung der privaten StraBenverkehrsflache im Plangebiet wird ein Graben 6stlich entlang
des Plangebietes als Regenriickhaltegraben genutzt. Uber den geplanten Regenriickhaltegraben wird
im Plangebiet anfallendes Oberflachenwasser gedrosselt in die Vorflut gegeben.

Die Versorgung mit Elektrizitat ist Gber das Netz der zustandigen Energieversorgung sichergestellt.

Die  Versorgung mit  Telekommunikationsleitungen erfolgt durch das zustdndige
Telekommunikationsunternehmen.
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Trager der offentlichen Abfallversorgung ist der Landkreis Emsland. Die Entsorgung der im Plangebiet
anfallenden Abfille erfolgt entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen und Verordnungen sowie
der jeweils glltigen Satzung zur Abfallentsorgung des Landkreises Emsland. Evtl. anfallender
Sondermill wird einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden Entsorgung zugefihrt.

8. Hinweise

Gesetzliche Grundlagen

Flr diesen Bebauungsplan sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
und die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in den jeweils geltenden Fassungen anzuwenden.

Einsichtnahme DIN Normen

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-Vorschriften)
kénnen bei der Gemeinde Geeste, Bauamt, wihrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

Inkrafttreten

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 75 ,Ostlich Herrenmoor” treten die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 42 , Hesepermoor - Mitte“ und seiner Anderungen fiir diesen Teilbereich auRer
Kraft.

StraRenbau- und verkehrsrechtliche Auflagen und Hinweise

Bauverbotszone gemal § 24 (1) NStrG
GemaR § 24 NStrG dirfen auBerhalb der Ortsdurchfahrten langs der Landes- oder KreisstralRen

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom aulleren Rand der fiir den
Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn

2. bauliche Anlagen im Sinne der Niedersachsischen Bauordnung, die Giber Zufahrten unmittelbar oder
mittelbar angeschlossen werden sollen, nicht errichtet werden.

Im Einvernehmen mit dem Fachbereich Straenbau des Landkreises Emsland wird die Bauverbotszone
auf 15 m reduziert.

Emissionen von der KreisstralkRe

Von der K 232 kénnen Emissionen ausgehen. Fir in Kenntnis dieses Sachverhaltes errichtete bauliche
Anlagen konnen gegeniber dem Trager der Strallenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche
hinsichtlich des Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

Sichtdreiecke

Der dargestellten Sichtdreiecke sind von jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung von mehr
als 0,80 m (iber dem StralRenniveau freizuhalten (ausgenommen sind einzelne Hochstamme).

Denkmalschutz

20



Gemeinde Geeste, OT GroR Hesepe Bebauungsplan Nr. 75 ,,Ostlich Herrenmoor*

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnten
u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden,
sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und sind
unverziiglich einer Denkmalschutzbe-horde, der Gemeinde oder einem Beauftragten fiir die
archaologische Denkmalpflege anzuzeigen (Nieder-sdchsisches Landesamt flir Denkmalpflege —Referat
Archéologie- Stitzpunkt Oldenburg, Ofener StraRe 15, Tel. 0441/ 799-2120). Meldepflichtig ist der
Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14
Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. flr
ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde (Tel. 05931/ 44 -0)vorher die
Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Kampfmittel

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfduste, Minen etc.) gefunden werden,
ist umgehend die zustindige Polizeidienststelle, das  Ordnungsamt oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN - Regionaldirektion Hameln-Hannover zu benachrichtigen.

Vorbelastung durch Geriiche

Die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegenden Flachen sind wegen der ordnungsgemalien
Bewirtschaftung der anliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen mit den daraus resultierenden,
zeitweise auftretenden Geruchsbeldstigungen vorbelastet.

Abfallbeseitigung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfille erfolgt entsprechend den abfallrechtlichen
Bestimmungen sowie den jeweils giltigen Satzungen zur Abfallentsorgung des Landkreises Emsland.

Die Anwohner von StichstraRen/Wohnwegen ohne Wendepldtze bzw. mit Wendeplitzen, deren
Durchmesser weniger als 18 m betragt, missen ihre Abfallbehdlter an den nachstliegenden
offentlichen, von den Abfuhrfahrzeugen zu befahrenden StralRen zur Abfuhr bereitstellen.

Flugbeschrankungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Flugbeschrankungsgebiet zum Bombenabwurfplatz Engden/
NORDHORN RANGE. Von dem dortigen Ubungsbetrieb gehen nachteilige Immissionen, insbesondere
Fluglarm, auf das Plangebiet aus. Es handelt sich um eine bestandsgebundene Situation mit
ortsliblicher Vorbelastung. Fiir die in Kenntnis dieses Sachverhaltes errichteten baulichen Anlagen
kéonnen gegen die Bundeswehr keinerlei Abwehr- und Entschaddigungsanspriiche wegen der
Larmemissionen geltend gemacht werden.

Artenschutz

VermeidungsmaRnahme V1:

Die Herrichtung des Baufeldes (wie das Abschieben des Oberbodens) erfolgt auBerhalb der Brutzeit
der bodenbriitenden Vogelarten (Zeitraum: 1. Marz bis 31. Juli) zur Vermeidung baubedingter
Totungen und Verletzungen von Bodenbriitern unterschiedlicher Strukturen.
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VermeidungsmaRnahme V2:

Notwendige Fall- und Rodungsarbeiten erfolgen nicht in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September zur
Vermeidung baubedingter Totungen oder Verletzungen von  Gehdlzbriitern  sowie
geholzbewohnenden Fledermausen unterschiedlicher Strukturen.

VermeidungsmaRnahme V3:

Der Geholzeinschlag ist auf das unbedingt erforderliche Ausmall zu reduzieren, um potenzielle
Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu erhalten. Ist ein Einhalten der Bauzeitenbeschrankungen nicht
moglich, ist vor Baufeldraumung die geplante Bauflache durch geeignetes Fachpersonal auf potenzielle
Nester hin zu Uber-priifen. Sollten sich keine Brutstatten im Baufeld befinden, so ist die Herrichtung
des Baufeldes gestattet.

9. Abwagungsergebnis

Die Abwagung der im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eingegangenen Stellungnahmen ergibt sich
aus der Anlage.

Gem. § 1 Abs. 7 BauGB sind die privaten und offentlichen Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen. Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind die Grundsatze des § 1a Abs. 2 BauGB
in der Abwagung zu beriicksichtigen. Danach soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden, dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir
bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Widernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malinahmen zur Innenentwicklung
zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal% zu begrenzen. Landwirtschaftlich oder
als Wald genutzte Flachen sollen nur in notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Den Ausfihrungen zu dieser Begriindung ist zu entnehmen, dass den vorgenannten Grundsatzen
entsprochen wird.

10. Verfahren

Diese Begriindung wurde von der M&H Immobilien GmbH & Co KG ausgearbeitet von der

M&H Immobilien GmbH & Co KG
Geeste , den 06. September 2023

im Einvernehmen mit der Gemeinde Geeste.

Geeste, den

Der Burgermeister

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Geeste hat in seiner Sitzung am 20.09.2022 die Aufstellung
des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gem. § 13b i.V.m. § 13a BauGB beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 Abs.1 BauGB am 21.09.2022 ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Geeste, den

Der Burgermeister
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Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Geeste hat in seiner Sitzung am 20.06.2023 dem Entwurf
dieses Bebauungsplanes nebst Begriindung und ortlichen Bauvorschriften zugestimmt und die
offentliche Auslegung gem. § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 3 Abs.2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 21.06.2023 ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf dieses Bebauungsplanes nebst Begriindung und ortlichen Bauvorschriften Uber die
Gestaltung haben vom 04.07.2023 bis 04.08.2023 gem. § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Geeste, den

Der Burgermeister

Der Rat der Gemeinde Geeste hat nach Prifung der Anregungen gemall §§ 3 und 4 BauGB diesen
Bebauungsplan nebst Begriindung und 6rtlichen Bauvorschriften (iber die Gestaltung in seiner Sitzung
am beschlossen.

Geeste, den

Der Birgermeister

23



