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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 50 ,Neuer Kamp*, 2. Anderung liegt im
Ortsteil Geeste stidlich der StraRe ,,Margarethenstrafle” und nordlich der Landesstralie
67 (,Osterbrocker StraRe”).

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstlick 272/6 der Flur 3 der Gemarkung Geeste zu
einer GréRe von ca. 785 m?2.

Der Geltungsbereich ist aus dem Ubersichtsplan des Deckblattes ersichtlich.

2. Planungsanlass

Das Grundstick ist im rechtskraftigen Bebauungsplan als Spielplatz ausgewiesen. Auf
Basis des 2020 beschlossenen Spielplatzkonzeptes wurde dieser Spielplatz im vergan-
genen Jahr zuriickgebaut, da er keinen Spielwert mehr besaR und in ca. 250 m Entfer-
nung ein weiterer Spielplatz mit wesentlich groRerer Frequentierung zur Verfligung
steht. Insofern wurde entschieden, den Spielplatz an der Margarethenstralle aufzuge-
ben und zu Bauland zu entwickeln.

Die Planung ist darauf ausgerichtet, den betroffenen Raum sinnvoll stadtebaulich zu
ordnen. Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird dem Bedarf zur Versorgung
der Bevélkerung mit Wohnraum Rechnung getragen und der vorhandene Siedlungsan-
satz stadtebaulich maRvoll verdichtet, da eine sonst entstehende Baullicke geschlos-
sen wird.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Wohnbebauung zu schaffen, ist
der Bebauungsplan Nr. 50 ,Neuer Kamp*, 2. Anderung OT Geeste aufzustellen.

3. Voraussetzungen nach § 13 a BauGB und Verzicht auf den Umweltbericht

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren erfolgt gem. § 13 a BauGB als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung. Bei der Planung handelt es sich um die bauliche Verdich-
tung von Flachen im Innenbereich.

GemaR § 13 a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB kann ein Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 der Baunutzungsverordnung von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt
wird. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine Flache von
785 m2. Damit wird der Zul&ssigkeitsvoraussetzung fur einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung gem. § 13 a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB entsprochen.

Des Weiteren werden auch keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen und es liegen keine Anhaltspunkte
fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgtiter vor



oder dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes zu beachten sind.

Aufgrund dessen kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt
werden. Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die Ein-
griffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1 a Abs. 3 S. 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder
zulassig. Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 und von dem Umweltbericht nach §
2 a BauGB wird gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 3 S. 1 BauGB abgesehen.

. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das Landesraumordnungsprogramm legt Ziele der Raumordnung fest, die der Erfl-
lung der in § 1 des Nds. Gesetzes der Raumordnung und Landesplanung gestellten Auf-
gaben und der Verwirklichung der Grundsatze des § 2 des Raumordnungsgesetzes des
Bundes dienen. Das 1994 aufgestellte Landesraumordnungsprogramm fiir Niedersach-
sen 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 Landesraumordnungspro-
grammes werden gem. § 6 Abs. 1 Niedersachsisches Raumordnungsgesetz in den Re-
gionalen Raumordnungsprogrammen konkretisiert.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP 2010) fir den Landkreis Emsland, zu-
letzt gedndert durch die am 15.02.2016 in Kraft getretene 1. Anderung, ist Geeste als
Standort mit der zentralortlichen Funktion eines Grundzentrums festgelegt worden.
Geeste wird als Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von
Wohnstatten und Arbeitsstatten und als Standort mit der besonderen Entwicklungs-
aufgabe Tourismus dargestellt.

Auch in den Gemeinden und Gemeindeteilen der Standorte der Mittel- und Grundzen-
tren sind zur Aufrechterhaltung einer flachendeckenden Grundversorgung im erfor-
derlichen MaRe Wohn- und Gewerbebauland sowie Infrastruktureinrichtungen im
Rahmen der Bauleitplanung auf der Grundlage der Bevolkerungsentwicklung bereitzu-
stellen.

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan weist diese Flache als Mischgebiet aus. Im Rahmen des Ver-
fahrens nach § 13 a BauGB kann dieser Bebauungsplan von Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans abweichen bzw. auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungs-
plan gedandert oder erganzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemein-
degebietes darf dabei nicht beeintrachtigt werden. Die Voraussetzung liegt hier vor.
Der Flachennutzungsplan wird entsprechend § 13 a Abs. 2 Ziff. 2 BauGB im Wege der
Berichtigung angepasst.



6. Ziele und Zwecke der Planung

Gem. § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitpldane aufzustel-
len bzw. zu dandern, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung erforderlich ist. Erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB kann auch eine bau-
leitplanerische Regelung sein, die es ermdglichen soll, einer Bedarfslage gerecht zu
werden, die sich zwar noch nicht konkret abzeichnet, aber bei vorausschauender Be-
trachtung in einem absehbaren Zeitraum erwartet werden kann (Nds. OVG 17.02.05,1
KN 7/04). Nach der Rechtsprechung des BVerwG besitzt die Gemeinde fir die Frage
der stadtebaulichen Erforderlichkeit ein sehr weites Ermessen. Einer exakten Bedarfs-
analyse bedarf es insoweit nicht (BVerwG 14.08.95 — 4 NB 21/95). Dennoch darf der
voraussichtliche Bedarf an Bauflachen im Hinblick auf die demografische Entwicklung
nicht auBer Betracht gelassen werden.

Die Gemeinde Geeste macht mit dieser Bauleitplanung von der Moéglichkeit Gebrauch,
eine nicht mehr erforderliche Spielplatzflache einer anderen Nutzung zuzufiihren und
sie in die vorhandene Wohnbaustruktur aufzunehmen. Die sonst entstehende Bauli-
cke wird im Rahmen der Nachverdichtung geschlossen und das stadtebauliche Konzept
entlang der Margarethenstralie vervollstandigt.

7. Inhalt des Bebauungsplanes

Die einzelnen Festsetzungen wurden getroffen, um einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung unter Berlicksichtigung der ortsiiblichen Bebauung Rechnung zu tragen.
Daruber hinaus halt die Gemeinde die Festsetzungen fiir geeignet, den im § 1 Abs. 7
BauGB genannten privaten Belangen Rechnung zu tragen. Ferner sollen die Anforde-
rungen an die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes gemaB § 1 Abs. 5 Satz 2
BauGB beriicksichtigt werden.

7.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet
(WA) fest, um der vorhandenen Nachfrage an Grundstiicksflachen dieser Art nachkom-
men zu kénnen. Fir das Plangebiet gelten jeweils die gemall § 4 BauNVO zuldssigen
Arten der baulichen Nutzung. Mit diesen Festsetzungen soll der Charakter der angren-
zenden Wohnnutzung fortgesetzt werden.

7.2 Maht der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzungen zum Mal’ der baulichen Nutzung soll das Wohngebiet gestal-
terisch angemessen in die landliche Umgebung eingefiigt und in der Ausnutzbarkeit
effektiv entwickelt werden.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 entspricht dem nach § 17 Abs. 1
BauNVO festgesetzten Hochstwert. Sie wurde unter Beriicksichtigung einer méglichst
geringen Bodenversiegelung festgesetzt. Bei den angrenzenden Baugebieten hat sich
gezeigt, dass auch bei einer GRZ von 0,4 noch ausreichend Ausnutzungsmoglichkeiten
auf dem Grundstlick verbleiben.



Fiir das Wohnbaugrundstiick ist eine 2-geschossige Bebauung mit Hohenbeschrankung
festgesetzt worden. Im Zusammenwirken mit der Hohenbeschrankung unter Ziffer 7.5
fligt sich eine solche Bebauung in die Eigenart der landlichen Umgebung ein und tragt
insbesondere in den Randbereichen zu einem schonenden Ubergang zur freien Land-
schaft bei.

7.3 Baugrenze, Bauweise

Durch die Festsetzung der Baugrenzen soll einerseits eine stadtebauliche Ordnung ge-
wahrleistet werden. Andererseits wurden die lGberbaubaren Grundstlicksflichen so
bemessen, dass moglichst eine hohe Ausnutzung unter Einhaltung der erforderlichen
Abstande zu den Grundstiicksgrenzen moglich ist. Die offene Bauweise wurde gewihlt,
um eine aufgelockerte Bebauung zu erhalten, die sich der vorhandenen Bebauung in
Geeste anpasst. Dartiber hinaus ist nach den Bauwiinschen der ortsansdssigen Bevol-
kerung vorwiegend ein Bedarf an freistehenden Einzelhdusern vorhanden.

7.4 StraRenverkehrsflachen
Neue 6ffentliche StraRen werden mit der Anderung des Bebauungsplanes nicht vorge-
sehen.

Das Plangebiet wird liber die bestehende StralRe ,,MargarethenstralRe” erschlossen.

Auf der Wohnbauflache verbleibt ausreichend Platz, die fiir das Bauvorhaben notwen-
digen Einstellplatze anzulegen.

7.5 Textliche Festsetzungen

Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen in Textform werden die zeichnerischen
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes erganzt. Die textlichen Festsetzungen orientie-
ren sich nach stadtebaulichen Gesichtspunkten am Orts- und Landschaftsbild der Ge-
meinde und nehmen Riicksicht auf die bestehenden angrenzenden Nutzungen.

Vor diesem Hintergrund werden folgende Festsetzungen getroffen:

Die Hohe des fertigen Erdgeschossfullbodens der Gebadude darf, gemessen von der
Oberkante Mitte fertiger ErschlieBungsstraRe bis Oberkante fertiger Erdgeschossfuli-
boden, in Bezug auf die jeweils erschlieRende Stralle (MargarethenstraRe = NHN 19,77
m) in der Mitte der Gebaude 0,40 m nicht Gberschreiten, um eine unmalstabliche Ho-
henentwicklung zu vermeiden und ein einheitliches Strallenbild zu erreichen.

§ 2 Traufhdhe

Durch die Festsetzung der Traufhohe auf 2,75 bis maximal 4,00 m gemessen von der
Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens, sollen unharmonische Hohenunter-
schiede benachbarter Baukorper verhindert werden. Diese Vorschrift gilt nicht fir un-
tergeordnete Bauteile, flir Traufgiebel und Erker. Durch diese geringfligige Abwei-

chung wird das Gesamtbild nicht beeintrachtigt.



§ 3 Gebaudehdhe

Im Plangebiet darf die maximale Hohe der Gebaude (Firsthohe=0Oberkante Dacheinde-
ckung), gemessen von der Oberkante fertiger ErdgeschossfuBboden, in der Mitte des
Gebdudes nicht lGberschritten werden. Diese betradgt fir das allgemeine Wohngebiet

9,50 m und dient der Vermeidung einer unmalstablichen Hohenentwicklung.

Im Hinblick auf die Verkehrssicherheit und das StralRenbild sind im Bereich zwischen
der vorhandenen Grundstiicksgrenze zur StraBe (=StraRenbegrenzungslinie) und der
Baugrenze Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sowie Garagen bzw. Carports gem. § 12
BauNVO unzulassig.

§.5.Grundfldchenzahl

Zur besseren Ausnutzung des Grundstiickes darf die Grundflachenzahl von 0,4 gemal
§ 19 Abs. 4 BauNVO von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO sowie den baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 25 % Uber-

schritten werden.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind im allgemeinen Wohngebiet maximal zwei Woh-
nungen pro Einzel- oder Doppelhaus zuldssig. Die Anzahl der Wohnungen soll festge-
setzt werden, um in diesem Bereich eine unerwiinschte Umstrukturierung der stadte-
baulichen Eigenart des Gebietes zu verhindern.

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist das auf den befestigten Fla-
chen anfallende unbelastete Regenwasser durch bauliche oder technische Malinah-
men auf dem Grundstiick zu versickern. Die Errichtung von zuldssigen Sammelvorrich-
tungen fiir Nutzwasser, z. B. Speicher bzw. die Entnahme von Brauchwasser bleibt hier-
von unberiihrt. Eine zeitversetzte Versickerung ist zuldssig. Die Vorschrift des § 8 NWG
zur Versagung der Erlaubnis oder der Bewilligung einer wasserrechtlichen Benutzung
bleibt unberihrt.

Unter Berticksichtigung der Baugrunduntersuchung ist davon auszugehen, dass eine
Rigolen-, Drainstrang- sowie Muldenversickerung nach Durchbrechung der anstehen-
den Mutterbodenschicht bzw. nach Abtrag dieser erfolgen kann. Hierbei ist zu beach-
ten, dass ein Grundwasserflurabstand von > 1,00 m eingehalten wird. Dieser ist ent-
sprechend der Untersuchung gegeben.

§ 8 Zufahrten

Unter Berticksichtigung der ortsiiblichen Bebauung und der vorhandenen Erschlie-
RBungsstrale sind die Zufahrten der Grundstiicke auf eine maximale Breite von 5 m be-
schrankt. Bei Doppelhdusern sind Zufahrten mit einer Breite von 3,50 m pro Haushalfte

zulassig.



Um sicherzustellen, dass die Belange des Immissionsschutzes berticksichtigt werden,
wurden entsprechend der Berechnung der Larmimmissionen des Dipl.-Ing. A. Jacobs
vom 01.07.2021 zum Schutz vor den Einwirkungen des Verkehrslarms der L 67 die
nachfolgenden Festsetzungen getroffen:

1. Bei Neubauten, wesentlichen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau gleich-
kommen, sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Vorkehrungen zum Schutz vor StraBenver-
kehrslarm zu treffen. Die AuBenbauteile (Fenster, Wand, Dachschrdagen) miissen min-
destens folgenden Anforderungen nach DIN 4109 hinsichtlich der Schalldammung zum
Schutz gegen Aullenldarm geniigen:

Bewertetes Gesamtschalldamm-MalR der AuRenwand: 40 dB
Erforderliche Schallschutzklasse der Fenster: 3

Der Nachweis des bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'yges der AuBenbauteile ist auf
der Grundlage der als Technische Baubestimmung bauaufsichtlich eingefiihrten DIN
4109 zu fihren.

Flr Fenster von Schlafraumen und Kinderzimmer sind schallgedampfte Liftungssys-
teme einzubauen. Das bewertete Bau-Schallddmm-Malie R'w,ges der AulRenbauteile
muss auch unter Beriicksichtigung der Liftungssysteme erreicht werden. Alternativ ist
eine Bellftung Uber die larmabgewandte Fassadenseite zu ermdglichen.

2. AuBenwohnbereiche, wie Terrassen, Balkone und Freisitze, diirfen nicht an der
Hausseite angeordnet werden, die dem vollen Schalleinfall unterliegen, oder miissen
durch bauliche MaBnahmen (z.B. 1,80m hohe Wand) vor den Einwirkungen infolge des
StraBenverkehrslarms abgeschirmt werden. Bauliche Anlagen sind in diesem Fall Um-
fassungswande am Rand der AuRenwohnbereiche, gefertigt aus Glas, Plexiglas, Mau-
erwerk oder Holz in einer Hohe von mindestens 1,80m. Bei der Ausfiihrung ist darauf
zu achten, dass die Wand sowie deren Verbindung zum Pfosten, Boden und der Halte-
konstruktion fugendicht ausgefihrt werden.

Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften orientieren sich nach stadtebaulichen Gesichtspunkten
am Orts- und Landschaftsbild der Gemeinde und nehmen Riicksicht auf angrenzende
Nutzungen.

Vor diesem Hintergrund werden folgende Bauvorschriften erlassen:

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind aufgrund des in den benachbarten
Baugebieten vorherrschenden Gesamtbildes die Hauptbaukdérper mit geneigten Dach-
flachen zu errichten. Der Kriippelwalm darf 1/3 der Giebelflache nicht tiberschreiten.

Fiir Nebenanlagen gemall § 14 BauNVO und fiir Garagen gemall § 12 BauNVO sind
auch Flachdacher zulassig.



Die Dachneigung (DN) der Hauptbaukoérper betragt in Anlehnung an die vorhandenen
Baustile 20 bis 45°. Die Dachneigung bei Mansarddachbauweise betragt max. 70° fir
die Mansarde.

Dachgauben und Dacheinschnitte diirfen insgesamt eine Lange von % der Trauflange
der entsprechenden Gebaudeseite nicht liberschreiten. Der Abstand zur seitlichen Ge-
bdudeabschlusswand (Ortgang) muss mindestens 1,50 m betragen. Diese Festsetzung
verhindert unmalstabliche Vorbauten.

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind strallenseitig Einfriedun-
gen zur StralBe ,Martinsweg” bis zu einer Héhe von 1,00 m zuldssig. Hierdurch soll eine
optische Aufweitung des StraRenbildes erzielt und die Verkehrssicherheit in den Zu-
fahrtsbereichen und im Hinblick auf im Straenraum spielende Kinder gewahrleistet
werden. Durch die Begrenzung der Zaunhohe wird sichergestellt, dass die Stralle ein
ausreichendes Lichtraumprofil erhalt.

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind Hauser in Holzbauweise
ausgeschlossen. Fiir Dacheindeckungen sind Materialien in Anlehnung an folgende
RAL-Farben zuldssig: RAL 3000 — feuerrot, RAL 3001 — signalrot, RAL 3002 - karminrot,
RAL 3003 —rubinrot, RAL 3005 —weinrot, RAL3011 — braunrot, RAL7015 —schiefergrau,
RAL 7016 — anthrazitgrau, RAL 7021 — schwarzgrau, RAL 7022 — umbragrau, RAL 7024
—graphitgrau, RAL 7026 — granitgrau, RAL8012 —rotbraun, RAL 8015 — kastanienbraun,
RAL 8022 — schwarzbraun, RAL 9004 — signalschwarz. Die AuBenwande sind in Ver-
blendbauweise zu erstellen. Untergeordnete Bauteilte kdnnen auch aus anderen Ma-
terialien errichtet werden.

Hierdurch soll das in der Siedlung vorherrschende Ortsbild und die ortstypische Farb-
gestaltung erhalten bleiben.

Bei der Gestaltung der Vorgarten werden im Gemeindegebiet zunehmend sog. Stein-
oder Schottergarten angelegt, welche insbesondere im 6ffentlichen Vorgartenbereich
das Ortsbild negativ beeinflussen. Als Vorgarten wird dabei der nicht Gberbaubare
Grundsticksstreifen zwischen StralRenbegrenzungslinie und straBenseitiger Bau-
grenze, verlangert bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen bezeichnet. Die Vorgarten
sollen, auBer fiir notwendige Zufahrten bzw. Zuwegungen, gartnerisch angelegt und
als solche dauernd unterhalten werden. Die Anlage von flachigen Stein-, Schotter- oder
Kiesbeeten und/oder Folienabdeckungen ist im Vorgartenbereich nicht zuldssig. Auch
gemaRk § 9 Abs. 2 NBauO missen die nicht Gberbauten Flachen der Baugrundstiicke
Grinflachen sein, soweit sie nicht fiir eine andere zuldssige Nutzung erforderlich sind.
Aufgrund der verwendeten Folien im Untergrund stellen die Stein- oder Schotterbeete
jedoch versiegelte Flachen dar. Solche Nutzungen sind somit auch im Gbrigen Bereich
der Grundstiicke nur zulassig, soweit deren Flache zusammen mit allen baulichen An-
lagen die jeweils zuldssige Grundflache des Baugrundstiicks (festgesetzte GRZ von 0,4)
nicht Gberschreitet.



9. Auswirkungen der Planung

9.1 Belange des Immissionsschutzes (Emissionen / Immissionen)
Von der Landesstralie 67 gehen erhebliche Emissionen aus. Fiir die neu geplanten Nut-
zungen konnen gegeniber dem Trager der StraRenbaulast keinerlei Entschadigungs-
anspriiche hinsichtlich Immissionsschutz geltend gemacht werden

Um die aus der Verkehrsbelastung der L 67 zu erwartenden Lirmimmissionen beurtei-
len zu kénnen, hat die Gemeinde Geeste durch das Biiro fir Larmschutz, Papenburg,
eine Schalltechnische Stellungnahme erarbeiten lassen (Anlage 2). Die Ergebnisse der
Untersuchung werden nachfolgend zusammengefasst dargestellt:

Aufgrund der Vorbelastung durch den Verkehrslarm auf der L 67 kommt es in Teilbe-
reichen des Geltungsbereiches des geplanten Wohnbaugebietes tags und nachts im
Erdgeschol sowie im 1. Obergeschoss zur Uberschreitung der Orientierungswerte fir
die vorgesehene WA-Nutzung. Durch entsprechende passive Lairmschutzmalnahmen
lasst sich dennoch ein wohnvertragliches Umfeld schaffen.

Zum Schutz des geplanten Wohnbaugrundstiickes werden daher folgende textliche
Festsetzungen getroffen:

1. Bei Neubauten, wesentlichen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau gleich-
kommen, sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Vorkehrungen zum Schutz vor StraRenver-
kehrslarm zu treffen. Die AuRenbauteile (Fenster, Wand, Dachschrdagen) miissen min-
destens folgenden Anforderungen nach DIN 4109 hinsichtlich der Schallddmmung zum
Schutz gegen AulRenldarm gentigen:

Bewertetes Gesamtschalldamm-MalR der AuRenwand: 40 dB
Erforderliche Schallschutzklasse der Fenster: 3

Der Nachweis des bewerteten Bau-Schallddmm-Malle R'wges der Aullenbauteile ist auf
der Grundlage der als Technische Baubestimmung bauaufsichtlich eingefiihrten DIN
4109 zu fihren.

Flir Fenster von Schlafrdumen und Kinderzimmer sind schallgedampfte LUftungssys-
teme einzubauen. Das bewertete Bau-Schallddmm-Malie R'w,ges der Aullenbauteile
muss auch unter Beriicksichtigung der Liftungssysteme erreicht werden. Alternativ ist
eine Bellftung Uber die larmabgewandte Fassadenseite zu ermoglichen.

2. AuBenwohnbereiche, wie Terrassen, Balkone und Freisitze, diirfen nicht an der
Hausseite angeordnet werden, die dem vollen Schalleinfall unterliegen, oder miissen
durch bauliche MaRnahmen (z.B. 1,80m hohe Wand) vor den Einwirkungen infolge des
StraBenverkehrslarms abgeschirmt werden. Bauliche Anlagen sind in diesem Fall Um-
fassungswande am Rand der AulRenwohnbereiche, gefertigt aus Glas, Plexiglas, Mau-
erwerk oder Holz in einer H6he von mindestens 1,80m. Bei der Ausfiihrung ist darauf
zu achten, dass die Wand sowie deren Verbindung zum Pfosten, Boden und der Halte-
konstruktion fugendicht ausgefihrt werden.
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Unter Berlicksichtigung der zuvor aufgefiihrten passiven LairmschutzmalBnahmen sieht
der Gutachter eine Nutzung als Allgemeines Wohngebiet gemal} § 4 BauNVO als um-
setzbar.

9.2 Belange der Landwirtschaft
Das Plangebiet liegt aullerhalb von Immissionsradien landwirtschaftlicher Betriebe.

9.3 Belange von Natur und Landschaft

Gem. § 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist in der Bauleitplanung tGber
die Vermeidung und den Ausgleich von Eingriffen nach den Vorschriften des Bauge-
setzbuches (BauGB) zu entscheiden.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfiahigkeit des Naturhaushaltes in
seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach
dem BNatSchG) sind gem. § 1 a Abs. 3 BauGB in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu
berilicksichtigen.

Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind gem. § 15 Abs. 1
BNatSchG zu unterlassen. In der Bauleitplanung ist hieriiber gem. § 1 a Abs. 3 BauGB
im Rahmen der Abwagung zu entscheiden.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB. Laut § 13 a Abs. 2
Nr. 4 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als bereits erfolgt oder zuladssig und eine Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB mitsamt einem Umweltbericht ist demnach nicht
erforderlich. Des Weiteren werden auch keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen und es liegen keine An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzgiter vor oder dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten,
anders als die Eingriffsregelung, unabhangig und selbstiandig neben dem Bebauungs-
plan. Im vorliegenden Fall sind Gehdlzstrukturen fast ausschlieflich auf den Privatgar-
ten vorhanden. Aufgrund dem angrenzenden Siedlungsbereich ist im Gebiet nur mit
dem potenziellen Vorkommen von sogen. Allerweltsarten zu rechnen, fiir die von ei-
nem giinstigen Erhaltungszustand auszugehen ist. Um den Verbotstatbestand der T6-
tung potenzieller Brutvogel jedoch sicher auszuschlieBen, diirfen die Bauflachenvorbe-
reitungen nur auflerhalb der Brutzeit der Freiflichenbriter, d.h. nicht in der Zeit von
Mitte Marz bis Ende Juli, stattfinden. Notwendige Baumfallungen sind aulRerhalb der
Phase der sommerlichen Aktivitat der Fledermause und der Brutzeit der geholzbriten-
den Vogel, d.h. nicht in der Zeit von Anfang Marz bis Ende September, durchzufiihren.
Alternativ ist das Nichtvorhandensein von Nistplatzen unmittelbar vor dem Eingriff zu
Uberprifen. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.
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9.4 Belange der Infrastruktur und des Verkehrs

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird ein allgemeines Wohngebiet geschaf-
fen. Die dadurch zu erwartende Infrastrukturnachfrage kann durch die vorhandenen
Einrichtungen der Gemeinde Geeste gedeckt werden, bzw. deren Auslastung wird ver-
bessert.

Neue offentliche StraBen werden mit der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht vor-
gesehen. Die vorhandenen StraRBen konnen den hinzukommenden Verkehr auffangen.

9.5 Ver- und Entsorgung

Es wird grundsatzlich darauf hingewiesen, dass bestehende Ver- und Entsorgungsein-
richtungen mit der entsprechenden Vorsicht und Sorgfalt behandelt werden sollen. In
allen StraBen werden geeignete und ausreichende Trassen fiir die Unterbringung der
erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen bereitgehalten.

Bei der Durchfiihrung der MaRRnahme im Bereich der 6ffentlichen Ver- und Entsor-
gungsanlagen werden die DVGW-Arbeitsblatter GW 125 ,Baumpflanzungen im Be-
reich unterirdischer Versorgungsanlagen® und der GW 315 ,Hinweise fir MalRnahme
zum Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten” beachtet.

Im Bereich der erdverlegten Versorgungseinrichtungen sind nur flachwurzelnde Ge-
holze zuldssig. In diesem Zusammenhang wird auf das ,,Merkblatt tiber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir Stra-
Ren- und Verkehrswesen (Ausgabe 1989), insbesondere auf Abschnitt 3.2 sowie auf
das DVGW Regelwerk Arbeitsblatt 125 verwiesen.

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist das auf den befestigten pri-
vaten Flachen anfallende unbelastete Regenwasser durch bauliche oder technische
Malnahmen auf dem Grundsttick zu versickern. Eine Niederschlagswasserbeseitigung
in Versickerungsmulden oder Rigolen ist nach Aussage der Baugrunduntersuchung re-
alisierbar. Die Errichtung von zulassigen Sammelvorrichtungen fiir Nutzwasser, z. B.
Speicher bzw. die Entnahme von Brauchwasser bleibt hiervon unberiihrt. Eine zeitver-
setzte Versickerung ist zuldssig. Die Vorschrift des § 8 NWG zur Versagung der Erlaub-
nis oder der Bewilligung einer wasserrechtlichen Benutzung bleibt unberihrt.

Die Bestimmungen des Nds. Wassergesetzes (NWG) sind zu beachten. U. a. ist die Ein-
leitung von Oberflaichenwasser in ein Gewdasser und/oder das Grundwasser eine Ge-
wasserbenutzung, die einer Erlaubnis gemal § 10 NWG bedarf. Es findet keine rele-
vante Verscharfung des Oberflachenwassers statt.

Sollte das anfallende Oberflachenwasser einem Gewasser zweiter Ordnung zugefihrt
werden, ist hierfiir friihzeitig unter Beteiligung des zustandigen Verbandes gemaR § 9
NWG eine entsprechende Erlaubnis zu beantragen.

Der Anschluss an die zentrale Trinkwasserversorgung sowie an die Abwasserkanalisa-

tion kann vom Trink- und Abwasserverband , Bourtanger Moor” fiir das geplante Ge-
biet, unter Berlicksichtigung der giiltigen Verbandsgrundlagen, sichergestellt werden.
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Die erforderlichen MalRnahmen zur Sicherstellung des abwehrenden Brandschutzes
werden in Abstimmung mit dem Gemeindebrandmeister und der Abteilung ,Vorbeu-
gender Brandschutz” des Landkreises Emsland umgesetzt.

Die Sicherstellung der Léschwasserversorgung obliegt gemall § 2 Abs. 1 Nr. 3 des Nds.
Brandschutzgesetzes der Gemeinde.

Flr die Loschwasserversorgung des Plangebietes konnen die Trinkwasserversorgungs-
leitungen des TAV genutzt werden. Dariiber hinaus stehen bei Bedarf Tankléschfahr-
zeuge der Feuerwehren in der Gemeinde Geeste zur Verfligung, sodass die Loschwas-
serversorgung insgesamt als sichergestellt angesehen wird.

Die Versorgung mit Elektrizitat ist (iber das Netz der zustdandigen Energieversorgung
sichergestellt.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt durch das zustandige Tele-
kommunikationsunternehmen.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den gesetz-
lichen Bestimmungen und Verordnungen sowie der jeweils giiltigen Satzung zur Ab-
fallentsorgung des Landkreises Emsland. Trager der 6ffentlichen Miullabfuhr ist der
Landkreis Emsland. Da der Wendehammer im ,Martinsweg” nicht die erforderliche
MindestgroRe zum Wenden der Abfallfahrzeuge hat, wurde an der GemeindestralRe
»Wilhelmstralle” ein Sammelplatz eingerichtet, der iber den 6ffentlichen FuBweg zu
erreichen ist.

Eventuell anfallender Sonderabfall ist einer gesetzlichen Vorschriften entsprechenden
Entsorgung zuzufihren.

9.6 Belange des Denkmalschutzes

In dem Planbereich sind derzeit keine Bau- oder Bodendenkmale im Sinne des Nieder-
sachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) ausgewiesen. Inwieweit archaologische
Fundsticke/Bodendenkmale im Boden verborgen sind, kann im Voraus nicht geklart
werden. Aufgrund dessen wurde in den Bebauungsplan nachfolgender Hinweis aufge-
nommen:

,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Boden-
funde gemacht werden, sind diese unverziiglich einer Denkmalschutzbehorde, der Ge-
meinde oder einem Beauftragten fiir die archdologische Denkmalpflege anzuzeigen (§
14 Abs. 1 NDSchG).

Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denk-

malschutzbehoérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

Die Untere Denkmalschutzbehorde beim Landkreis Emsland ist telefonisch erreichbar
unter 05931/44-0“

13



10.

11.

Abwagungsergebnis

Die Abwagung der im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eingegangenen Stellungnah-
men ergibt sich aus der Anlage 3.

Gem. § 1 Abs. 7 BauGB sind die privaten und 6ffentlichen Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen. AuBerdem sind bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen die Grundsatze des § 1a Abs. 2 BauGB in der Abwagung zu berticksichtigen. Danach
soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden, dabei sind zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen
die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Widernutzbar-
machung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwick-
lung 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. Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung, der eine bessere Ausnutzbarkeit eines bereits bebaubaren Grundstu-
ckes ermoglicht.

Als Abwagungsergebnis ist der Bauleitplan unter Beriicksichtigung der Abwagungs-
vorschldge zu beschlieRen.

Hinweise

a) Fir diesen Bebauungsplan gilt die Verordnung lber die bauliche Nutzung der
Grundstilicke (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786). Die der
Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse), sowie
die in der Planurkunde in Bezug genommenen DIN-Vorschriften und sonstigen Vor-
schriften in der jeweils aktuellen Fassung, kénnen im Rathaus der Gemeinde
Geeste, Fachbereich Planen und Bauen, Am Rathaus 3, wahrend der Dienststunden
eingesehen werden.

b) Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche Boden-
funde (das kdnnen u. a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkohlekonzentrationen, auch ge-
ringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemall § 14 Abs. 1 des
Niedersachsischen Denkmalschutzgesetztes meldepflichtig und sind unverziglich
einer Denkmalschutzbehorde, der Gemeinde oder einem Beauftragten fir die ar-
chéologische Denkmalpflege anzuzeigen (Niedersachsischen Landesamt fiir Denk-
malpflege- Referat Archaologie - Stiitzpunkt Oldenburg - Ofener StraBe 15, Tel.
0441/799-2120). Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieder-
sachsischen Denkmalschutzgesetztes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der An-
zeige unverandert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet. Telefon-
nummer der Unteren Denkmalschutzbehdrde: 05931/44-0.
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12.

c) Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzer-
fauste, Minen etc.) gefunden werden, sind diese umgehend der zustandigen Poli-
zeidienststelle, dem Ordnungsamt oder dem Kampfmittelbeseitigungsdezernat der
Zentralen Polizeidirektion Hannover mitzuteilen.

d) Bei evtl. Tiefbauarbeiten ist auf evtl. vorhandene Versorgungsleitungen Riicksicht
zu nehmen, damit Schaden und Unfalle vermieden werden. Schachtarbeiten in der
Nahe von Versorgungseinrichtungen sind von Hand auszufiihren.

e) Neu errichtete Gebadude, die Gber Anschlisse fur Endnutzer von Telekommunikati-
onsdienstleistungen verfiigen sollen, sind gebdudeintern bis zu den Netzabschluss-
punkten mit hochgeschwindigkeitsfahigen passiven Netzinfrastrukturen (Leer-
rohre, §3 Abs. 17b TKG) sowie einem Zugangspunkt zu diesen passiven gebdudein-
ternen Netzkomponenten auszustatten.

f) Die Bauflachenvorbereitungen diirfen nur auRerhalb der Brutzeit der Freiflachen-
briter, d.h. nicht in der Zeit von Mitte Marz bis Ende Juli, stattfinden. Notwendige
Baumfallungen sind aulBerhalb der Phase der sommerlichen Aktivitdt der Fleder-
mause und der Brutzeit der gehdlzbritenden Vogel, d.h. nicht in der Zeit von An-
fang Marz bis Ende September, durchzufiihren. Alternativ ist das Nichtvorhanden-
sein von Nistpldatzen unmittelbar vor dem Eingriff zu Giberprifen.

g) Zu den Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen, soweit
sie nach Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsflachen zulassig sind, zdhlen
auch Versiegelungen jeglicher Art, Kiesflachen, Pflasterflachen sowie Flachen aus
Rasengittersteinen

h) Die durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 50 ,Neuer Kamp*, 2. An-
derung betroffenen Teilbereiche des Bebauungsplanes Nr. 50 ,Neuer Kamp*“ treten
mit Inkrafttreten des v. g. Bebauungsplanes aulRer Kraft.

Verfahren

Der Aufstellungs- und der Auslegungsbeschluss wurden vom Verwaltungsausschuss
der Gemeinde Geeste in seiner Sitzung am 07.12.2021 gefasst. Die Beschliisse wurden
durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln in der Zeit vom 09.12.2021 bis
04.02.2022 offentlich bekannt gemacht, ein Hinweis erfolgte in der Meppener Tages-
post vom 10.12.2021.

Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (2) und Beteiligung der Behérden gemial § 4 (2)
BauGB:

Der Bebauungsplan hat mit der Begrindung in der Zeit vom 28.12.2021 bis zum
04.02.2022 ausgelegen. Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom

08.12.2021 beteiligt.

Die im Rahmen der Beteiligung abgegebenen Stellungnahmen und deren Abwéagung
sind der Anlage 3 zu entnehmen.
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13. Verfahrensvermerke

Diese Begriindung wurde vom Fachbereich Planen und Bauen der Gemeinde Geeste
ausgearbeitet.

Geeste, Februar 2022

Der Burgermeister
Im Auftrag

DiUthmann

Der Bebauungsplan mit Begriindung wurde vom Rat der Gemeinde Geeste in seiner
Sitzung am 28.04.2022 als Satzung beschlossen.

Geeste, den 29.04.2022

Hoke
Blirgermeister
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