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TEIL |: BEGRUNDUNG

1. ALLGEMEINES

In der Gemeinde Geeste wird im Ortsteil Osterbrock die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 98 ,Zwischen KdnigstraRe und Am Birkenwald® erforderlich, um auf die aktuellen stadte-
baulichen Entwicklungen zu reagieren. Es handelt sich um die Einbeziehung von AulRenbe-
reichsflachen gem. § 13b BauGB im Zusammenhang bebauter Ortsteile zur Entwicklung von
Wohnflachen. Die Grundflache i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 10.000 m?2
(s. Kapitel 2). Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung, Vogel-
schutzgebiete; vgl. Kapitel 5.1). Der Plan begriindet aufgrund der Ausweisung eines Allgemei-
nen Wohngebietes auf einer Flache von 3.419 m2 nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltprifung unterliegen. Die Planung kann somit in
einem Verfahren nach § 13b BauGB i.V.m. den 88 13a und 13 BauGB durchgefihrt werden.

Im Bebauungsplan wird als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet (WA) ge-

mal 8§ 4 BauNVO festgesetzt. Erganzend werden eine Stral3enverkehrsflache (Verlangerung
des Rietheweges inkl. Wendehammer) sowie eine 6ffentliche Grinflache berilicksichtigt.

1.1. Planungsunterlage

Als Planunterlage dient ein Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermes-
sungs- und Katasterverwaltung im Mal3stab 1 :1.000. Der Planausschnitt beinhaltet einen
Teilbereich der Gemeinde Geeste, Gemarkung Geeste, Flur 18. Die Planunterlage wurde vom
Landesamt flr Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) — Regionaldi-
rektion (RD) Osnabriick-Meppen -Katasteramt Meppen- zur Verfligung gestellt und wird dort
unter dem Geschaftsnachweis Nr. 075-A-1386/2022 gefiihrt.

2. LAGE UND GRORE, DERZEITIGER PLANUNGS- UND NUTZUNGSZUSTAND

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 98 ,Zwischen KdnigstraRe und Am Birken-
wald” liegt im Norden des Ortsteiles Osterbrock. Dieser Bebauungsplan umfasst die stidlichen
Teilbereiche der Flurstiicke 11/3 und 11/4 sowie einen nordlichen Streifen des Flurst. 11/32.

Die Lage des Geltungsbereiches kann dem Ubersichtsplan auf dem Deckblatt sowie dem Luft-
bild (vgl. Abbildung 1) entnommen werden. Er umfasst eine Flache von 3.419 m2. Das Plan-
gebiet liegt im norddstlichen Gemeindegebiet von Geeste, nordlich der Ortslage Osterbrock
und ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Geeste als Flache fur die Landwirt-
schaft dargestellt.

Das Plangebiet wird stdlich und 6stlich durch angrenzende Wohnbebauung eingefasst. West-
lich grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 96 ,Krippenhaus Osterbrock® an.
Auf diesen folgen Wohnbebauung und Ackerland (A). Die Anbindung des Baugebietes an das
uberregionale Straflennetz (K237 ,Kdnigsstraf3e“ und K223 ,Teglinger Stral3e“) erfolgt Gber
die Achse der Gemeindestral’en ,Rietheweg” und ,Haarweg“ (westlich verlaufend). In ca.
200 m nordlicher Entfernung befindet sich eine landwirtschaftliche Produktionsanlage (ODP).
In ca. 475 m westlicher Entfernung verlauft der Dortmund-Ems-Kanal (Schleuse Varloh) mit
der hierzu westlich verlaufenden B70 nebst der 6stlich gelegenen Bahntrasse Rheine/Nord-
deich.
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Gemeinde Geeste, Ortsteil Osterbrock Bebauungsplan Nr. 98 ,Zwischen Koénigstralle und Am Birkenwald*
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB

Aufgrund der Anderung des BauGB zum 16. Juli 2021 (BGBI. I S. 2939) (§ 13b BauGB) kon-
nen der Innenentwicklung dienende Bebauungsplane, durch die die Zulassigkeit von Wohn-
nutzungen auf Flachen begrundet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an-
schliel3en, wieder im ,beschleunigten Verfahren* gem. § 13b BauGB aufgestellt werden. Vo-
raussetzung hierfir ist u.a., dass in dem Bebauungsplan eine zulassige Grundflache im Sinne
von § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) von insgesamt weniger als 10.000 m?2
festgesetzt wird, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sach-
lichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Eine
Abarbeitung der Eingriffsregelung ist dann nicht erforderlich. Daher ist der Bebauungsplan
Nr. 95 ,Am Haarweg® (Satzungsbeschluss vom 25.02.2022) und diese Bauleitplanung (Be-
bauungsplan Nr. 98%) kumulierend zu betrachten. Bei einem Allgemeinen Wohngebiet (WA)
von 2.646 m2 und einer Grundflachenzahl von 0,4 nebst einer Uberschreitungsmaoglichkeit von
25 % ergibt sich eine maximal zulassige Grundflache von 1.323 m? zuzglich der Grundflache
des Bebauungsplanes Nr. 95 in Gréf3e von 1.690 mz?, liegt die Summe von 3.013 m2 weiterhin
deutlich unterhalb des im § 13b BauGB genannten Grenzwertes von 10.000 m2.

Lage des Gel-
tungsbereiches

=

Abbildung 1: Geltungsbereich zum Bebauungsplan Nr. 98 (NLWKN 2022)

3. UBERGEORDNETE PLANUNGSAUSSAGEN
3.1.Regionales Raumordnungsprogramm

Im zeichnerischen Teil des Regionalen Raumordnungsprogramms des Landkreises Emsland
von 2010 (RROP 2010) ist der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes als Bereiche mit
vorhandener Bebauung (2.2 01) dargestellt. Stdlich verlauft entlang der ,Konigsstrae® ein
regional bedeutsamer Wanderweg (Radfahren; 3.10 08). Nordwestlich befindet sich eine flr
Wald (3.8 01) vorgesehene Flache. Als weitere herausstechende Darstellung ist die nahege-
legene Schleuse (4.6 01) im Dortmund-Ems-Kanal (4.6 01) und die elektrisch betriebene
Haupteisenbahnstrecke (4.3 02 / 4.3 01) zu erwahnen. Das umliegende Gebiet ist als Flache
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Gemeinde Geeste, Ortsteil Osterbrock Bebauungsplan Nr. 98 ,Zwischen Koénigstralle und Am Birkenwald*
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB

fur Landwirtschaft auf Grund hohen Ertragspotenzials (3.7 02) und auf Grund besonderer
Funktionen (3.7 03) gekennzeichnet. Weiterhin befindet sich der Planungsraum innerhalb ei-
nes Gebietes zur Trinkwassergewinnung (3.11 2. 04). Entlang des Dortmund-Ems-Kanals ver-
laufen die B70 als Hauptverkehrsstral3e (4.4 01) und ein weiterer regional bedeutsamer Wan-
derweg mit der Zweckbestimmung Radfahren (3.10 08).

Lage des Gel-
tungsbereiches
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Raumordnungsprogramm 2010 (Landkrels Emsland

Abblldung 2: ‘Auszug éus dém Regional
2010)

e

Im RROP 2010 des Landkreises Emsland ist Geeste als Standort mit der zentral6rtlichen Funk-
tion eines Grundzentrums festgelegt worden. Laut Textteil zum RROP sind in diesen Grund-
zentren zentrale Einrichtungen und Angebote des allgemeinen Bedarfs bereitzuhalten. Auch
in den Gemeinden und Gemeindeteilen der Standorte der Mittel- und Grundzentren sind zur
Aufrechterhaltung einer flachendeckenden Grundversorgung im erforderlichen Maf3e Wohn-
und Gewerbebauland sowie Infrastruktureinrichtungen im Rahmen der Bauleitplanung auf der
Grundlage der Bevolkerungsentwicklung bereitzustellen.

Als Grundsatz zur Entwicklung der Siedlungsstruktur definiert das RROP 2010 im Rahmen der
beschreibenden Darstellung:

,Die Ausweisung neuer Flédchen fiir Wohnen und Gewerbe hat der Zentralértlichen Funktion
des Standortes und der Grof3e der Gemeinde zu entsprechen. Vor der Inanspruchnahme
neuer Flachen fir Siedlung und Verkehr sind flichensparende Alternativen zu priifen. Generell
ist auf eine Innenentwicklung (durch Nachverdichtung, Wiedernutzbarmachung brachgefalle-
ner Standorte etc.) hinzuwirken.

Zur Beachtung dieser im Rahmen der Regionalplanung beschriebenen Grundsatze hinsicht-
lich der Entwicklung der Siedlungsstruktur, sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 98 seitens der Ortsentwicklung im Ortsteil Osterbrock der Gemeinde Geeste die Voraus-
setzungen geschaffen werden, damit eine urspriinglich bereits bebaute, jedoch aktuell unge-
nutzte Flache am ndordlichen Ortsrand der Ortslage Osterbrock als Wohnstandort mobilisiert
werden kann.

regionalplan & uvp planungsbiiro peter stelzer GmbH Seite 6



Gemeinde Geeste, Ortsteil Osterbrock Bebauungsplan Nr. 98 ,Zwischen Koénigstralle und Am Birkenwald*
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB

3.2.Landschaftsrahmenplan

Im Landschaftsrahmenplan (LRP 2001) des Landkreises Emsland ist fir den Geltungsbereich
keine Darstellung vorhanden. Nordwestlich grenzt eine fur Wald vorgesehene Flache an den
Planungsraum. Im westlichen Umfeld erstreckt sich entlang des Dortmund-Ems-Kanals eben-
falls ein Waldgebiet, dessen ndrdlicher Abschnitt einen regional schutzwirdigen Bereich bein-
haltet. Wirkungen aus dieser Bauleitplanung auf die letztgenannte Flache sind nicht heraus-

zustellen.
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Abbildung 4: Auszug aus der 62. Anderung des Fléchennutzungspla/nes “Sonderbauflachen zur
Regelung von Tierhaltungsanlagen“ mit Neubekanntmachung gem. § 6 Abs. 6
BauGB der Gemeinde Geeste (unmafistablich)
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im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB

Nach 8§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
In dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Geeste wird der Planbereich als
Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Neben der stidwestlich angrenzenden (ehem.) Ge-
meinbedarfsflache liegen stdlich des Geltungsbereiches parallel zur KénigstralRe Wohnbau-
flachen. Im Weiteren ist der Geltungsbereich von Flachen fur die Landwirtschaft tiberlagert mit
einer “Sonderbauflachen zur Regelung von Tierhaltungsanlagen® (vgl. Abbildung 4) umgeben.
Im bzw. angrenzend zum Geltungsbereich sind keine Waldflache im Flachennutzungsplan
dargestellt.

Im Rahmen des Verfahrens nach § 13b BauGB i.V.m. den 88 13 und 13a BauGB kann dieser
Bebauungsplan von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen bzw. auch aufge-
stellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist. Die geordnete stad-
tebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf dabei nicht beeintrachtigt werden. Die Vo-
raussetzung liegt hier vor. Der Flachennutzungsplan wird entsprechend 8§ 13b i.V.m. § 13a
Abs. 2 Ziff. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

3.4. Angrenzende Bebauungspléne

Durch diesen Bebauungsplan werden Teilbereiche angrenzender Bebauungsplane tberplant.
Die StraRenverkehrsflache des Bebauungsplanes Nr. 96 ,Krippenhaus Osterbrock® erschlief3t
den Geltungsbereich dieser Bauleitplanung (Rietheweg). Das innerhalb des Geltungsberei-
ches dieses Bebauungsplanes liegende Allgemeine Wohngebiet wird um 5,0 m durch einen
vorgesehenen Wendehammer (Stral3enverkehrsflache) Gberplant. Ergdnzend wird der Verlauf
der Baugrenze angepasst. Stidwestlich liegt der Bebauungsplan Nr. 95 ,Am Haarweg® (Fest-
setzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA)) an den Geltungsbereich dieser Bauleitpla-
nung.

4. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG
4.1.Standortbeqgriindung

Allgemeines Planungsziel der Gemeinde Geeste ist es, in allen Ortsteilen des Gemeindege-
bietes entsprechend der o6rtlichen Nachfrage und des Bedarfs zur Eigenentwicklung Wohn-
bauflachen vorzuhalten. Die vorliegende Bauleitplanung soll ausschlieBlich der Eigen- und
Weiterentwicklung der Ortschaft Osterbrock dienen. Dementsprechend beschréankt sich der
Suchraum fir die Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten (WA) auf das Gebiet dieser
Ortslage.

Mit der nunmehr beplanten Flache erfolgt eine stadtebaulich sinnvolle Verdichtung im Bereich
der bereits vorhandenen wohnbaulich genutzten Flachen zwischen der Gemeindestralle ,Am
Birkenwald® und der Konigsstrafie (K237). Westlich angrenzend wurden bereits durch den Be-
bauungsplan Nr. 95 ,Am Haarweg“ Flachen fir eine Wohnbebauung ausgewiesen. Ziel der
Planung ist neben der Ausweisung von zusétzlichen ca. 3 Wohnbaugrundstiicken die Verdich-
tung der Bebauung in der Ortschaft Osterbrock sowie die Verhinderung einer Zersiedelung.

Besonders wertvolle oder schiitzenswerte Biotope sind von dieser Bauleitplanung nicht betrof-
fen. Vom Grundsatz hier werden Gartenbereiche und im dstlichen Teilbereich eine ehemalige
(und mittlerweile durchgewachsene) Weihnachtsbaumplantage tberplant. Der beabsichtigte
Standort ist daher als sinnvoller Entwicklungsbereich anzusehen. Ein anderer als der vorhan-
dene Standort wird deshalb nicht vorgesehen. Die planungsrechtliche Absicherung des ge-
planten Wohngebiets ist somit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.
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Gemeinde Geeste, Ortsteil Osterbrock Bebauungsplan Nr. 98 ,Zwischen Koénigstralle und Am Birkenwald*
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB

4.2. Aufgaben des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan hat als verbindlicher Bebauungsplan der Gemeinde Geeste (Satzung ge-
mal 8 10 BauGB) die Aufgabe, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die bauliche und
sonstige Nutzung in seinem Geltungsbereich im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung zu schaffen (8 1 BauGB). Er enthlt die hierfir erforderlichen rechtsverbindlichen
Festsetzungen und bildet die Grundlage fur weitere Maflinahmen zur Sicherung und Durchfiih-
rung der Planung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (8 8 Abs. 1 BauGB).

4 .3.Planerfordernis / Planinhalt

Gem. § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden / Stadte Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Erforderlich im
Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB kann auch eine bauleitplanerische Regelung sein, die es ermég-
lichen soll, einer Bedarfslage gerecht zu werden, die sich zwar noch nicht konkret abzeichnet,
aber bei vorausschauender Betrachtung in einem absehbaren Zeitraum erwartet werden kann
(Nds. OVG 17.02.05-1 KN 7/04).

Im Ortsteil Osterbrock sind nicht ausreichend Baugrundstlicke verfligbar, um der drtlichen
Nachfrage entsprechen zu kdnnen. Zur Deckung der mittel- bis langfristigen Nachfrage nach
Baugrundstiicken ist deshalb die Ausweisung eines neuen Baugebietes sinnvoll und notwen-
dig. Zudem soll das sich ergebende Innenentwicklungspotenzial fir diesen Bereich genutzt
werden.

Die Flurstiicke liegen mit dem nérdlichen Teil ihrer Grundstiicksflache im unbeplanten Innen-
bereich und mit der stidlichen Teilflache im Aul3enbereich. Diese sidliche Teilflache ist derzeit
untergenutzt und soll einer Bebauung zugefiihrt werden. Aufgrund der angrenzenden Planung
des Krippenhauses mit der entsprechenden ErschlieBungsstraie wurde mit allen Anliegern
der StralRe ,Am Birkenwald“ und den Eigentimern der sich sudlich von den Grundstiicken
angrenzenden Flachen eine Anliegerversammlung durchgefiihrt. Den Anliegern wurde das
Angebot unterbereitet, die StralRe ,Rietheweg® in 6stliche Richtung zu erweitern, um die bisher
untergenutzten Teilflachen der Grundstiicke zu erschlieRen und einer Bebauung zuzufiihren.

Mit dem Uberwiegenden Teil der Anlieger konnte jedoch keine Einigung erzielt werden, da eine
Bebauung in zweiter Reihe nicht gewlnscht war. Lediglich die Eigentiimer der Grundstiicke
»LAm Birkenwald“ 15 und 17/17a beabsichtigen, den stidlichen Teil ihres Grundstiickes zu be-
bauen. Aufgrund der Lage dieser beiden Grundstiicke direkt angrenzend zum Krippengrund-
stiick ist es mdglich, diesem Wunsch nachzukommen. Hierzu ist jedoch die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

Die Gemeinde Geeste macht mit dieser Bauleitplanung von der Mdglichkeit Gebrauch, vor-
handene konkrete Bauwiinsche, die mit dem bestehenden Baurecht nicht vereinbar sind, zum
Anlass zu nehmen, durch ihre Bauleitplanung entsprechende Baurechte zu schaffen. Dies liegt
im zulassigen Spektrum des planerischen Gestaltungsraumes der Kommune, sodass bei einer
positiven Reaktion auf bestimmte Ansiedlungs- / Entwicklungswiinsche der darauf bezogenen
Planung nicht etwa von vornherein die stadtebauliche Rechtfertigung fehlt. Entscheidend fur
die Frage der Beachtung der Erfordernisse des 8 1 Abs. 3 BauGB ist allein, ob die jeweilige
Planung in ihrer konkreten Ausgestaltung darauf ausgerichtet ist, den betroffenen Raum sinn-
voll stadtebaulich zu ordnen. Dieses ist hier der Fall, durch die Aufstellung des Bebauungspla-
nes wird dem Bedarf zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum Rechnung getragen und
der vorhandene Siedlungsansatz stadtebaulichen abgerundet (Nutzung des Innenentwick-
lungspotenzial).
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Gemeinde Geeste, Ortsteil Osterbrock Bebauungsplan Nr. 98 ,Zwischen Koénigstralle und Am Birkenwald*
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Seitens der Gemeinde wurde bereits ein Leerstands- und Freiflachenkataster erstellt
(www.geeste.de/leben-und-wohnen/wohnen/baulueckenkataster/baulueckenkataster.html).
Leerstand ist im Ortsteil Geeste nur in einem geringen Umfang vorhanden (es kénnten ca.
18 Baugrundstiicke abgegrenzt werden). Fir den Ortsteil ,Osterbrock® wurden von Seiten der
Gemeinde Geeste mit dem Bebauungsplan Nr. 95 ,Am Haarweg“ sechs Baugrundstiicke aus-
gewiesen. In diesem Bereich werden aktuell die ErschlieBungsmalRnahmen vorbereitet, um
hieran anschlieBend in die Vermarktung einzusteigen. Die evtl. in Frage kommenden Bauli-
cken bzw. Freiflachen befinden sich ausnahmslos in Privatbesitz und sind somit im Gegensatz
zu den gemeindeeigenen Grundsticksflachen einer zentralen Vermarktung nicht zuganglich
und daher auf3erst schwer fir den lokalen Wohnungsmarkt zu mobilisieren. Aufgrund dieser
Marktbedingungen sowie der vorherrschenden Eigentiimerinteressen (geringe Motivation zur
Aktivierung der Flachen aus unterschiedlichsten Griinden), ist eine Aktivierung dieser Innen-
entwicklungspotentiale auf3erst schwierig.

Mit der nunmehr beplanten Flache erfolgt eine stadtebaulich sinnvolle Verdichtung (Bauen in
zweiter Reihe) zwischen zwei Bauzeilen parallel zur Gemeindestralle ,Am Birkenwald“ und
der Konigstral3e. Im weiteren grenzen land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen an. Ziel der
Planung ist neben der Ausweisung von zusatzlichen Bauflachen die Verdichtung im Zusam-
menhang mit der bereits bebauten Ortslage sowie die Verhinderung einer Zersiedelung der
freien Landschatft.

Besonders wertvolle oder schiitzenswerte Biotope sind von dieser Bauleitplanung nicht betrof-
fen. Auch FFH-Gebiete werden nicht beeintrachtigt (vgl. Kapitel 5.1). Die planungsrechtliche
Absicherung der geplanten Wohnbauflache ist somit mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung vereinbar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit einer Grof3e von ca. 3.419 m2 umfasst:
e Allgemeines Wohngebiet (WA) gemali § 4 BauNVO

e StralRenverkehrsflachen, 6ffentlich gemai 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
e Grinflache (6ffentlich)

5. EINWIRKUNGEN, AUSWIRKUNG, ZU BERUCKSICHTIGENDE BELANGE

§ 1 Abs. 5 und 6 BauGB enthalt eine Aufzahlung der Leitlinien und Belange, die in der Abwa-
gung bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere zu berlicksichtigen sind. In die Abwa-
gung einzubeziehen sind auch die ,Bodenschutzklausel“ und ,Eingriffsregelung“ nach § la
Abs. 2 und 3 BauGB.

5.1.Belange des Naturschutzes

Der Geltungsbereich wird durch Gartenbereiche (PHZ) mit Einzelbdumen / Obstbdume sowie
einer ehemaligen Weihnachtsbaumplantage (EBW), die mittlerweile durchgewachsen ist, ge-
pragt AuRerhalb grenzen Verkehrsflachen (Rietheweg (derzeit noch in Form einer Baustrafie),
Ackerflachen (A), Siedlungsbereiche mit Hausgartenbereichen (ODL/PHZ) Heckenstrukturen
(HFM) und ein Kiefernforst (WZK) an den Geltungsbereich.

Die Aufstellung des vorliegenden Bauleitplanes erfolgt im Verfahren nach § 13b BauGB. Im
Verfahren nach 8§ 13b BauGB gelten die Vorschriften des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13ai.V.m. § 13 BauGB entsprechend. Somit wird:

- von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB,
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- von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und
- von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfuigbar sind,

abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Nach § 13b Abs. 1 BauGB kann ein Bebauungsplan, durch den die Zulassigkeit von Wohnnut-
zungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie-
Ren, im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache
(GRZ) im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO festgesetzt wird von insgesamt weniger als
10.000 m2, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachli-
chen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Eine
Abarbeitung der Eingriffsregelung ist dann nicht erforderlich. Daher ist der Bebauungsplan
Nr. 95 ,Am Haarweg® (Satzungsbeschluss vom 25.02.2022) und diese Bauleitplanung (Be-
bauungsplan Nr. 98“) kumulierend zu betrachten. Bei einem Allgemeinen Wohngebiet (WA)
von 2.646 m2 und einer Grundflachenzahl von 0,4 nebst einer Uberschreitungsmaglichkeit von
25 % ergibt sich eine maximal zulassige Grundflache von 1.323 mz2 zuzlglich der Grundflache
des Bebauungsplanes Nr. 95 in Gré3e von 1.690 m2, liegt die Summe von 3.013 m2 weiterhin
deutlich unterhalb des im § 13b BauGB genannten Grenzwertes von 10.000 mz2.

Artenschutz

Im Rahmen der Brutvogelerfassung 2020 zum Bebauungsplan Nr. 96 ,Krippenhaus Oster-
brock® (regionalplan & uvp 2021, nachrichtlich als direkt angrenzende Bauleitplanung) wurden
insgesamt 29 Vogelarten im UG bzw. angrenzend festgestellt. Flr die Arten Star und Trauer-
schnapper konnte ein Brutnachweis erbracht werden. Weitere 17 Arten nutzten das UG ver-
mutlich als Brutgebiet (Brutverdacht, Darstellung der Reviermittelpunkte). Im direkten Umfeld
briten vermutlich zusétzlich die Arten Turkentaube, Elster, Dohle, Hausrotschwanz und Grin-
fink (Brutverdacht, Darstellung der Reviermittelpunkte). Weitere 5 Arten konnten lediglich als
Nahrungsgast erfasst werden. Als streng geschuitzte Arten traten Mausebussard (Nahrungs-
gast), Waldohreule (Brutnachweis), Grunspecht (Nahrungsgast) und Turmfalke (Nahrungs-
gast) auf. Des Weiteren wurden Vorkommen von Vogelarten, die in der Roten Liste Nieder-
sachsens (inkl. Vorwarnliste) gefiihrt werden im UG festgestellt. Zu nennen sind hier Star,
Grauschnapper, Trauerschnapper, Gartenrotschwanz und Haussperling.

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung kénnen aus der saP zum vorgenannten Bebauungs-
plan auf den Geltungsbereich dieser Bauleitplanung Ubertragen werden, um Gefahrdungen
von Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-RL und von Vogelarten zu vermeiden
oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestdande gemaR § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG erfolgt unter Berucksichtigung folgender Vorkehrungen:

¢ VermeidungsmaRnahme V1: Eventuell notwendige Fall- und Rodungsarbeiten erfolgen
nicht in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September (siehe § 39 Abs. 5 BNatSchG) zur
Vermeidung baubedingter Tétungen oder Verletzungen von gehdlznutzenden Individuen.

e VermeidungsmalRnahme V2: Ein eventuell notwendiger Gehoblzeinschlag ist auf das
unbedingt erforderliche Mald zu reduzieren, um potenzielle Fortpflanzungs- und
Ruhestatten zu erhalten.

e VermeidungsmaRnahme V3: Die Herrichtung des Baufeldes (wie das Abschieben des
Oberbodens) erfolgt aufl3erhalb der Brutzeit der auftretenden bodenbritenden Vogelarten
(Zeitraum: 1. Marz bis 31. Juli) zur Vermeidung baubedingter Tétungen oder Verletzungen
von Bodenbriitern unterschiedlicher Strukturen.
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Ist ein Einhalten der Bauzeitenbeschrankung nicht mdglich, ist vor BaufeldrAumung die
geplante Bauflache durch geeignetes Fachpersonal auf potenzielle Nester hin zu
uberprufen. Sollten sich keine Brutstatten im Baufeld befinden, so ist die Herrichtung des
Baufeldes gestattet.

Natura-2000-Gebiete sowie weitere Schutzgebiete gem. BNatSchG/NNatSchG

Im Plangebiet gelten keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten mit gemeinschaft-
licher Bedeutung oder der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes. Zudem sind keine weiteren Schutzgebiete innerhalb des Geltungsbereiches
vorhanden. Gebiete des Europaischen dkologischen Netzes ,Natura 2000“ (§ 10 Abs. 1 Nr. 8
BNatSchG) sind von der Planung ebenfalls nicht betroffen. Der am nachsten zum Geltungs-
bereich gelegene Bereich befinden sich dstlich des Geltungsbereiches in rund 3,6 km Entfer-
nung. Es handelt sich hierbei um das FFH-Gebiet Nr. 13 ,Ems®. Beim am nachsten zum Gel-
tungsbereich gelegene Schutzgebiet handelt es sich um das stdlich in rund 3,0 km Entfernung
gelegene Naturschutzgebiet ,Biotop am Speicherbecken“ (Kennzeichen: NSG WE 00182).

5.2.Belange der Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann Uber die in der Gemeindestrafl3en ,Haarweg® bereits vorhandenen Ver-
und Entsorgungsanlagen (Abwasser, Frischwasser, Strom, Gas, Telekommunikation etc.) an-
geschlossen werden. Diese werden im Zusammenhang mit den ErschlielBungsmaflnahmen
zum Bebauungsplan Nr. 95 ,Am Haarweg" Gber den ,Rietheweg* bis an den Geltungsbereich
verlangert. Fur die geplante Bebauung ist somit der Anschluss an vorhandene Erschliel3ungs-
anlagen grundsatzlich maglich.

Es wird darauf hingewiesen, dass bestehende Ver- und Entsorgungseinrichtungen mit der ent-
sprechenden Vorsicht und Sorgfalt behandelt werden sollen. Bei Arbeiten im Bereich der Ver-
und Entsorgungsleitungen ist das DVGW-Arbeitsblatt GW 315 "Hinweis fir Malinahmen zum
Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten" zu beachten.

In der geplanten StichstraRe (Verlangerung des Rietheweges) wird eine geeignete und aus-
reichende Trasse flr die Unterbringung der erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen be-
reitgehalten. Die ErschlieBungstrager werden friihzeitig zur Gewahrleistung einer sicheren und
wirtschaftlichen Erschlielung des Plangebiets benachrichtigt. Innerhalb der Verkehrsflache
werden geeignete und ausreichende Trassen von mindestens 2,1 m Breite fir die Versor-
gungsleitungen im 6ffentlichen Seitenraum zur Verfligung gestellt. Die Gesamtbreite setzt sich
zusammen aus einer benétigten Rohrgrabenbreite von bis zu 1,5 m und den Mindestabstan-
den zur Endausbaustral3e und den Grundstiicksgrenzen von jeweils mindesten 0,3 m. Diese
Trasse wird von Bepflanzungen, Regenwassermulden, Rigolensystemen und von den Versi-
ckerungsschéachten soweit moglich freigehalten, um eine ausreichende Rohriiberdeckung und
Betriebssicherheit zu gewahrleisten.

Bei Baumbepflanzungen im Bereich bestehender und noch zu verlegender Versorgungsleitun-
gen muss ein Mindestabstand von 2,5 m eingehalten werden. Im Bereich erdverlegter Versor-
gungseinrichtungen sind nur flachwurzelnde Gehdlze zulassig. in diesem Zusammenhang wird
auf das Merkblatt DVGW GW 125 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“ verwiesen.
Eine Nichtbeachtung kann zu Schaden an Versorgungseinrichtungen mit erheblichen Sicher-
heitsrisiken fihren.

Neu errichtete Gebaude, die Uber Anschlisse fir Endnutzer von Telekommunikationsdienst-
leistungen verfiigen sollen, sind gebaudeintern bis zu den Netzabschlusspunkten mit hochge-
schwindigkeits passiven Netzinfrastrukturen (Leerrohre, § 3 Abs. 17b TKG) sowie einem Zu-
gangspunkt zu diesen passiven gebaudeinternen Netzkomponenten auszustatten.
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5.2.1. Oberflachenentwasserung

Fur den Geltungsbereich dieser Bauleitplanung wurde ein Baugrundgutachten erstellt
(Dr. Schleicher & Partner 2022). Im Ergebnis sind die Boden des anstehenden Untergrundes
als versickerungsfahig einzustufen (Sande). Der Durchlassigkeitsbeiwert wurde mit kf = 3 x
10* m/s ... 3 x 10° m/s bzw. kf =5 x 10* m/s ... 5 x 10° m/s bestimmt und erfiillt somit die
Anforderungen der DWA an die Bodendurchlassigkeit fir die Niederschlagsversickerung. Der
erforderliche Mindestabstand der Sohle der Versickerungsanlage von 1,0 m zum mittleren
hochsten Grundwasserstand kann derzeit eingehalten werden. Nach langanhaltenden Nieder-
schlagen ist mit einem Grundwasseranstieg bis ca. -1,7 m rel. Ho6he zu rechnen ( = Bemes-
sungswasserspiegel).

Die Oberflachenentwéasserung der Verkehrsflachen erfolgt tGber eine Regenwasserkanalisa-
tion. Das Leitungssystem besteht aus einem Strang und verlauft innerhalb der Verkehrsfla-
chen. Das anfallende Oberflachenwasser wird Uiber StraRenablaufe in das geplante Kanalnetz
eingebracht und in westlicher Richtung in den Stral3enseitengraben des Haarweges eingelei-
tet. Die zu entwassernde Stral3enverkehrsflache (Ay) betragt ca. 561 m2. Da ergénzt um den
StralRenverkehrsflachenanteil aus dem Bebauungsplan Nr. 96 in GréRe von 633 m2 (insge-
samt = 1.194 m? ohne Bertiicksichtigung moglicher Beete bzw. unversiegelter Bereiche) somit
die versiegelte Flache (A,) weiterhin kleiner als 2.000 m2 ist, kann auf eine Riickhaltung mit
gedrosselter Einleitung verzichtet und das anfallende Niederschlagswasser direkt in den Stra-
Renseitengraben eingeleitet werden. Die Oberflichenentwésserung der 6ffentlichen Flachen
ist durch entsprechende Anlagen so zu gewahrleisten, dass dauerhaft der Eintrag von Fremd-
wasser in die Schmutzwasserkanalisation bis auf ein vermeidbares Mal3 begrenzt wird.

Die Entwasserung der anfallenden Niederschlagsmengen auf den geplanten privaten Flur-
stiicksparzellen erfolgt separat tiber die jeweiligen Grundstiickseigentiimer in Form einer ober-
flachennahen Versickerung. Die Flachengestaltung innerhalb der privaten Flurstlicksparzellen
hat so zu erfolgen, dass es zu einer Reduktion der Niederschlagsabfliisse kommt. Zudem kon-
nen die Abflisse Uber eine Retention, oberflachennah versickern und verdunsten. Die oberir-
dische Ableitung kann Uber offene Rinnen, flache Mulden oder Graben erfolgen. Vor diesem
Hintergrund ist das auf den privaten Grundstiicken von versiegelten oder Uberdachten Grund-
flachen anfallenden Niederschlagswasser auf dem jeweiligen Baugrundstiick unter Beachtung
des Arbeitsblattes A 138 der ATV zu versickern. Hierbei sind die Enthahme und Nutzung von
Brauchwasser zuléssig (textliche Festsetzung (TF) Nr. 7). Die Bemessung der erforderlichen
Anlagen zur Versickerung des Oberflachenwassers auf den Grundstiicken hat nach dem Ar-
beitsblatt ATV DVWK-A 138 "Planung-, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagwasser", Ausgabe April 2005 - zu erfolgen. Bei der Versickerung des Oberfla-
chenwassers muss ein ausreichender Abstand zum Grundwasser (It. Arbeitsblatt A 138 1,0 m
zwischen héchstem Grundwasserstand und Sohle der Versickerungsanlage) vorhanden sein.

Der beplante Bereich liegt im Einzugsgebiet des WBV Osterbruchverband. Die Bestimmungen
des Nieders. Wassergesetzes (NWG) und des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG, hier insbe-
sondere die Erlaubnis gemal § 8) werden beachtet. Der Nachweis der schadlosen Ableitung
erfolgt entsprechend den Bestimmungen des Nieders. Wassergesetzes im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung.

5.2.2. Abfallentsorgung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den abfallrechtli-
chen Bestimmungen sowie der jeweils gultigen Satzung zur Abfallentsorgung des Landkreises
Emsland. Trager der 6ffentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland. Eventuell
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anfallender Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden Entsorgung
zuzufuhren. Die Zufahrt zu Abfallbehalterstandplétzen ist nach den geltenden Arbeitsschutz-
vorschriften so anzulegen, dass ein Rickwartsfahren von Abfallsammelfahrzeugen nicht er-
forderlich wird. Die Befahrbarkeit des Plangebiets mit 3-achsigen Abfallsammelfahrzeugen ist
durch ausreichend bemessene Straf3en und geeignete Wendeanlagen gemal3 den Anforde-
rungen der Richtlinien fur die Anlage von Stadtstraf3en (RASt in der aktuellen Fassung Aus-
gabe 2006) zu gewahrleisten. Dies kann durch die hier vorliegende Planung mit dem vorgese-
henen Wendebereich gewdahrleistet werden.

5.2.3. Loschwasserversorqung, Brandschutz

Die Sicherstellung der Loschwasserversorgung obliegt gemaRl § 2 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 des
Nds. Brandschutzgesetzes (NBrandSchG) der Stadt bzw. Gemeinde. Der Gesetzgeber hat
von der ihm in 8 36 NBrandSchG eingerdumten Verordnungserméchtigung, Einzelheiten hin-
sichtlich der Grundversorgung mit Loéschwasser festzulegen, keinen Gebrauch gemacht. Auf
Empfehlung des Landesfeuerwehrverbandes Niedersachsen e.V. ist daher bei der Ermittlung
des erforderlichen Léschwasserbedarfs fur bebaute Flachen auf die Tabelle ,Richtwerte fir
den Léschwasserbedarf* im Arbeitsblatt W 405 Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches
e.V. (DVGW) abzustellen. Danach ist in Allgemeinen Wohngebieten (WA) mit maximal dreige-
schossiger Bauweise sowie einer maximal zulassigen Geschossflachenzahl GFZ von 0,3 bis
0,7 ein Loschwasserbedarf von mindestens 800 I/min. (48 m3/h) vorzuhalten.

Das Trinkwasserversorgungsnetz des Wasserverbandes Trink- und Abwasserverband ,Bour-
tanger Moor* (TAV) ist nicht fur die Versorgung mit Loschwasser ausgelegt und somit auch
nicht durch den Wasserverband gewahrleistet. Der Loschwasserbedarf ist von den entspre-
chenden Stellen (Brandschutz) zu prifen, auf Anfrage kénnen Angaben zur Leistungsfahigkeit
des Trinkwassernetzes gemacht werden. Im Bedarfsfall konnen die vorhandenen Hydranten
von der zustandigen Feuerwehr, unter Beachtung des DVGW-Arbeitsblattes W 405 ,Bereit-
stellung von Léschwasser durch die drtliche Trinkwasserversorgung, Beiblatt 1: Vermeidung
von Beeintrachtigungen des Trinkwassers und des Rohrnetzes bei Léschwasserenthnahmen®
und die seit Juli verabschiedete Norm DIN 14346, ,Feuerwehrwesen - Mobile Systemtren-
ner 8-FW* genutzt werden. Die Trinkwasserversorgung muss jedoch gewahrleistet bleiben und
es durfen keine Risiken (z. B. Druckerhéhungspumpen etc.), die den Bestand der Wasserver-
teilungsanlagen und die Qualitat des Trinkwassers gefahrden eingegangen werden.

Aus dem bereits bestehenden Rohrnetz des Wasserverbandes Trink- und Abwasserverband
,2Bourtanger Moor“ (TAV) ist derzeit eine mittlere Entnahmemenge von 1.200 I/m (72 m3/h)
madglich. Durch diese Angaben werden weder Verpflichtungen des TAV noch Anspriiche ge-
gen diesen begriindet. Die Léschwasserversorgung wird bei Bedarf zusétzlich durch geeignete
Loschwasserentnahmestellen (z.B. Loschwasserbrunnen, Pendelverkehr zum westlich gele-
genen Dortmund-Ems-Kanal / Schleuse Varloh) in Abstimmung mit der Ortsfeuerwehr und der
Unteren Brandschutzbehorde sichergestellt. Die erforderlichen Mal3hahmen zur Sicherstel-
lung des abwehrenden Brandschutzes werden in Abstimmung mit dem Gemeindebrandmeis-
ter und der Abteilung ,Vorbeugender Brandschutz” des Landkreises Emsland umgesetzt. Die
fur den ordnungsgemafen Brandschutz erforderlichen Anlagen werden rechtzeitig im Zuge
der ErschlieBung des Plangebietes in Abstimmung mit den zustandigen Stellen bereitgestellt.

5.3.Belange der Infrastruktur

Im Rahmen dieser Bauleitplanung werden zusétzliche Bauflachen fir Wohngebaude geschaf-
fen. Die dadurch zu erwartende Infrastrukturnachfrage kann durch die vorhandenen Einrich-
tungen der Gemeinde Geeste gedeckt werden bzw. deren Auslastung wird verbessert.
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5.4.Belange der Landwirtschaft

Geruchsimmissionen Tierhaltung

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 98 ,Zwischen Koénigstral’e und Am Birkenwald® liegt
innerhalb von Immissionsschutzradien landwirtschaftlicher Betriebe, welche etwa 150 m noérd-
lich und 290 bzw. 500 m 6stlich von dem o0.g. Plangebiet entfernt liegen. Gemaf: dem Ge-
ruchsgutachten (FIDES 2020, nachrichtlich als direkt angrenzende Bauleitplanung) zum Be-
bauungsplan Nr. 95 ,Am Haarweg®“ kann das damalige Ergebnis fur diese Bauleitplanung wie
folgt beschrieben werden (vgl. nachfolgende Abbildung 5) werden. Nachfolgend wird die Zu-
sammenfassung des Geruchsgutachtens aufgefuhrt, der hiermit gefolgt wird.

,Die Gemeinde Geeste plant die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 96 ,Krippenhaus Os-
terbrock” im Ortsteil Osterbrock, verbunden mit dem Neubau eines Krippenhauses im nérdli-
chen sowie der Ausweisung von Wohngebietsflachen im stidlichen Teilbereich. Eine Uber-
sichtskarte ist in der Anlage 1 dargestellt.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens soll eine geruchstechnische Untersuchung zur Ermitt-
lung der Geruchsimmissionssituation im Plangebiet erfolgen.

Es wurden alle im 600 m-Radius um das Plangebiet liegenden landwirtschaftlichen Betriebe
bei der Ermittlung der Gesamtbelastung an Geruchsimmissionen berticksichtigt.

Aus den ermittelten Emissionen der genehmigten Tierbestdnde der landwirtschaftlichen Be-
triebe wurde die Gesamtbelastung ermittelt. Das Ergebnis ist in der Anlage 3 dargestellt.

Wie das Ergebnis zeigt, betragt die Gesamtbelastung an Geruchsimmissionen im Plangebiet
maximal 7 % der Jahresstunden. Der in der GIRL fir Wohn- und Mischgebiete angegebene
mafgebliche Immissionswert fur die Gesamtbelastung an Geruchsimmissionen vom 10 % der
Jahresstunden wird sicher eingehalten. Ebenfalls wird der Immissionswert von bis zu 15 % der
Jahresstunden fir den Ubergangsbereich von Wohnbebauung zum landwirtschaftlich geprag-
ten AulRenbereich (Bereich Kindertagesstatte, siehe Ausfuhrungen in Kap. 2) sicher eingehal-
ten.

Mogliche Erweiterungsabsichten der tierhaltenden Betriebe wurden nicht beriicksichtigt. Da
einerseits die Immissionswerte im Plangebiet nicht ausgeschopft sind und sich andererseits
im Umfeld der Betriebe bereits vorhandene Wohnbebauung befindet, ist davon auszugehen,
dass das Plangebiet auf die Entwicklung der umliegenden Betriebe nicht einschrankend wirkt.

Somit sind aus geruchstechnischer Sicht keine unzulassigen Beeintrachtigungen im Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 96 ,Krippenhaus Osterbrock” im Ortsteil Osterbrock zu erwarten.”
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Gemeinde Geeste, Ortsteil Osterbrock Bebauungsplan Nr. 98 ,Zwischen Koénigstralle und Am Birkenwald*
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
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Abbildung 5: Gesamtbelastung an Geruchsimmissionen; Anlage 3 aus FIDES (2020)

Gemal der vorangestellten Abbildung gelten die Aussagen des Gutachtens auch fir diesen
Bebauungsplan. Fir den Geltungsbereich wurde zudem nur eine Gesamtbelastung an Ge-
ruchsimmissionen von maximal 4 % der Jahresstunden ausgewiesen.

Geruchsimmissionen Gilleausbringung

Im weiteren Umfeld, insbesondere sudlich und westlich zum Planbereich, befinden sich land-
wirtschaftlich genutzte Flachen. Durch die Bewirtschaftung dieser Flachen kénnen durch die
Ausbringung von Gille und dergleichen kurzfristig landwirtschaftstypische Immissionen auf-
treten. Die Ausbringung der Wirtschaftsdiinger hat im Rahmen der geltenden Bestimmungen
zu erfolgen (z.B. Dungemittelverordnung). 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 kunftigen Plangebietes Verstandnis fur die Belange
der Landwirtschaft aufbringen werden und ein Nebeneinander dieser Nutzungen bei gegen-
seitiger Ricksichtnahme mdglich ist.
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Gemeinde Geeste, Ortsteil Osterbrock Bebauungsplan Nr. 98 ,Zwischen Koénigstralle und Am Birkenwald*
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB

5.5.Belange des Verkehrs

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber die Achse der Gemeindestral3en
,Rietheweg“ und ,Haarweg“ an die K237 (Kdnigstralle).

Westlich des Plangebietes verlauft in circa 280 m Entfernung die Bahnstrecke 2931 Hamm
(Westf.) — Emden RBF, Bahn-km 251,600 (zuvor bereits als Bahntrasse Rheine/Norddeich
benannt). Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissi-
onen (insbesondere Luft- und Kdrperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Brems-
staube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an
benachbarter Bebauung fuhren kénnen.

Neue Hauptverkehrsstral3en werden mit dieser Bauleitplanung nicht vorgesehen. Die ver-
kehrstechnische Anbindung an den Haarweg erfolgt tiber die Verlangerung der im Bebauungs-
plan Nr. 96 ,Krippenhaus Osterbrock® festgesetzten StraRenverkehrsflache (Rietheweg). Die
innere ErschlieBung des Plangebietes dieser Bauleitplanung Nr. 98 erfolgt tber eine Plan-
stral3e in Form einer Stichstra3e mit Wendehammer. Der Bedarf an offentlichen Parkplatzen
wird bei dem Ausbau der StraRenverkehrsflachen als Mischflache mit einer Gesamtbreite von
8,5 m im offentlichen StralRenraum berlicksichtigt, indem an dafiir geeigneten Stellen Park-
moglichkeiten angelegt werden. Auf den neuen Grundstucken lasst es die Art der Bebauung
zu, die fur die Wohnbebauung notwendigen Einstellplatze anzulegen.

Immissionen StralRenverkehr

Gemal} dem Larmschutzgutachten (JACOBS 2020, nachrichtlich als direkt angrenzende Bau-
leitplanung) zum westlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 95 ,Am Haarweg“ kann das Er-
gebnis fur diese Bauleitplanung wie folgt zusammengefasst werden, dessen Aussagen zum
Erreichen gesunder Wohnverhaltnisse hiermit gefolgt wird.

LAufgrund der Vorbelastung durch den Verkehrslarm auf der Kénigsstraf3e und der Bahnlinie
Emden-Rheine kommt es im Geltungsbereich des geplanten Allgemeinen Wohngebietes tags
zu keiner Uberschreitung der Orientierungswerte und nachts im Erdgeschoss und im 1. Ober-
geschoss zur Uberschreitung der Orientierungswerte durch die Larmemissionen der Bahnlinie.
Durch entsprechende passive Larmschutzmalnahmen lasst sich dennoch ein wohnvertragli-
ches Umfeld schaffen.

Die ermittelten Larmpegelbereiche sind fur die Berechnung der Anlage 7.2a und 7.2b zu ent-
nehmen. Danach sind im Plangebiet die Larmpegelbereiche Il und IV mit folgenden Maf3nah-
men zu bericksichtigen.

Larmpegelbereich IlI:
- keine zusatzlichen schalltechnischen Anforderungen an Bauteile
- Anforderungen an Luftungsmoglichkeit bei Fenstern von SchlafrAumen auf der Westseite

Larmpegelbereich IV:
- zusatzliche schalltechnischen Anforderungen an Bauteile
- Anforderungen an Luftungsmoglichkeit bei Fenstern von SchlafrAumen auf der Westseite
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Gemeinde Geeste, Ortsteil Osterbrock Bebauungsplan Nr. 98 ,Zwischen Koénigstralle und Am Birkenwald*

im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB

Zum Schutz einer geplanten Wohnbebauung werden fur das Planverfahren folgende textliche
Festsetzungen vorgeschlagen:

1. Bei Neubauten, wesentlichen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau gleichkom-
men, sind in den als Larmpegelbereich Il (...) gekennzeichneten Flachen gem. § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB an der Hausseite zur Bahnlinie (Westseite) Vorkehrungen zum Schutz vor Ver-
kehrslarm zu treffen. Die AuRBenbauteile (Fenster, Wand, Dachschragen) missen mindestens
folgenden Anforderungen nach DIN 4109 hinsichtlich der Schallddammung zum Schutz gegen
Auf3enlarm genugen:

Larmpegelbereich

gemal DIN 4109

Malgeblicher
Aufenlarmpegel

in dB (A)

erf. Ry res
(Wohnraume)

indB

Wand

in dB

R'w
Fenster

indB

Schallschutz-
klasse

Fenster

bis 55

30

35

25

56 - 60

30

35

25

61-65

35

40

30

66 - 70

40

45

35

Der Nachweis des bewerteten Bau-Schallddmm-Malie R' wges der Aul3enbauteile ist auf der
Grundlage der als Technische Baubestimmung bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109 und
Beiblatt zur DIN 4109 zu fuhren.

Fur Wohngebaude in den Larmpegelbereichen 11l (...) gilt:

2. Fur Schlafraume und Kinderzimmer in den Larmpegelbereichen Ill (...) ohne Bahnlinien-
abgewandte Fenster (Fenster nur auf der Westseite) sind schallgedampfte Luftungssysteme
einzubauen. Das bewertete Bau-Schallddmm-Mal3e R’ v ges der AufRenbauteile muss auch un-
ter Berticksichtigung der Liftungssysteme erreicht werden. Alternativ ist eine Bellftung tber
die larmabgewandte Fassadenseite zu ermoglichen.

3. Bei Neu- und Umbauten von Wohngebauden im verlarmten Bereich kann durch die Anord-
nung von schutzbedurftigen Raumen (z. B. Schlafzimmer) auf die larmabgewandte Sidseite
bis zu 10 dB und auf die seitlichen Sid- und Nordseiten bis zu 3 dB (Einwirkung durch ,,halbe*“
Straf3e) an La&rmminderung gegentiber der Westseite erreicht werden.

Fazit fur die Vorbelastung infolge Verkehrslarms:

Unter Berilcksichtigung der zuvor aufgefiihrten passiven LarmschutzmalBnahmen fir die
Larmpegelbereiche 11l und IV lasst sich fiir den gesamten Geltungsbereich eine Nutzung als
LAllgemeines Wohngebiet” (WA) geméal3 § 4 BauNVO aus schalltechnischer Sicht umsetzen.”
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Gemeinde Geeste, Ortsteil Osterbrock Bebauungsplan Nr. 98 ,Zwischen Koénigstralle und Am Birkenwald*
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
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Gemeinde Geeste, Ortsteil Osterbrock Bebauungsplan Nr. 98 ,Zwischen Koénigstralle und Am Birkenwald*
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB

5.6.Belange des Denkmalschutzes

Im Planbereich sind derzeit keine Bau- oder Bodendenkmale im Sinne des Niederséachsischen
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) ausgewiesen. Inwieweit archéaologische Fundstiicke/Bo-
dendenkmale im Boden verborgen sind, kann im Voraus nicht geklart werden. Auf die gesetz-
lichen Vorschriften zum Umgang mit etwaigen Bodenfunden wird daher verwiesen:

e Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, sind diese unverziglich einer Denkmalschutzbehérde, der Ge-
meinde oder einem Beauftragten fir die archaologische Denkmalpflege anzuzeigen
(8 14 Abs. 1 NDSchG). Die Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landkreis Emsland
ist telefonisch erreichbar unter (05931) 44-4039 oder (05931) 44-6605.

o Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denk-
malschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet (8 14 Abs. 2
NDSchG).

5.7.Belange des Bodenschutzes

Der Geltungsbereich dieser Bauleitplanung tberplant laut den Daten des LBEG keine Such-
raume fir schutzwirdige Bodden entsprechend dem GeoBerichte 8 (Stand: 2019,
www.lbeg.niedersachsen.de/download/113/GeoBerichte8.pdf). Dabei wiirde es sich um B6-
den mit besonderer Erfullung der natirlichen Bodenfunktion und der Archivfunktion handeln.
In Niedersachsen kdnnen dies Béden mit besonderen Standorteigenschaften, Béden mit ho-
her natlrlicher Bodenfruchtbarkeit, Béden mit hoher kulturgeschichtlicher Bedeutung oder sel-
tene Boden sein. Auch die Kontrolle hinsichtlich mdglicher zu berticksichtigender Bohrungen
oder kohlenstoffreicher Boden blieben ohne Ergebnis fur den Geltungsbereich (NIBIS 2022).

Aus bodenschutzfachlicher Sicht werden einige Hinweise zu den Mal3nahmen der Vermeidung
und Verminderung negativer Bodenbeeintrachtigungen erganzt. Vorhandener Oberboden ist
vor Baubeginn abzuschieben und einer ordnungsgemalfen Verwertung zuzufihren. Im Rah-
men der Bautatigkeiten sollten einige DIN-Normen aktiv Anwendung finden (u.a. DIN 18915
Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten, DIN 19731 Verwertung von Boden-
material, DIN 19639 Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben). Arbeits-
flachen sollten sich auf das notwendige Mal3 beschréanken und angrenzende Flachen sollten
nicht befahren oder anderweitig benutzt werden. Boden sollte im Allgemeinen schichtgetreu
ab- und aufgetragen werden. Die Lagerung von Boden sollte ortsnah, schichtgetreu, in mog-
lichst kurzer Dauer und entsprechend vor Witterung und Wassereinstau geschiitzt vorgenom-
men werden (u.a. gemaf DIN 19731). Aul3erdem sollte das Vermischen von Bdden verschie-
dener Herkunft vermieden werden (hier insbesondere unter Berticksichtigung der bereits vor-
handenen ehem. Bebauung). Auf verdichtungsempfindlichen Flachen sollten Stahlplatten oder
Baggermatten zum Schutz vor mechanischen Belastungen ausgelegt werden. Besonders bei
diesen Boden sollte auf die Witterung und den Feuchtegehalt im Boden geachtet werden, um
Strukturschaden zu vermeiden.

5.8.Belange der Bundeswehr

Flugplatze/Flugbetrieb
Das Plangebiet liegt innerhalb des Zustandigkeitsbereiches fir Flugplatze gem. § 14 Luftver-
kehrsgesetz. Aufgrund der Lage des Plangebietes ist durch den Flugplatz/Flugbetrieb mit Larm
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Gemeinde Geeste, Ortsteil Osterbrock Bebauungsplan Nr. 98 ,Zwischen Koénigstralle und Am Birkenwald*
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB

— und Abgasemissionen zu rechnen. Es wird darauf hingewiesen, dass Beschwerden und Er-
satzanspriche, die sich auf die vom Flugplatz/Flugbetrieb ausgehenden Emissionen wie Flug-
larm etc. beziehen, nicht anerkannt werden kénnen. Zudem darf die maximale Bauhthe von
30 m uber Grund (einschlieRlich untergeordneter Gebaudeteile) nicht Uberschritten werden.
Dies wird durch die textliche Festsetzung Nr. 3 gewéhrleistet, durch die eine maximal zul&s-
sige Bauhdhe von 9,5 m tber Erdgeschossfu3boden bzw. 9,9 m Uber Mitte fertiger Erschlie-
Bungsstralle (Kombination der TF 1 und 3) definiert wird.

Kampfmittel
Es erfolgte fur den Geltungsbereich eine Auswertung der vorliegenden Luftbilder durch das

Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Regionaldirektion Ha-
meln — Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst. Die derzeit vorliegenden Luftbilder wurden
vollsténdig ausgewertet. Nach durchgefuhrter Luftbildauswertung wird keine Kampfmittelbe-
lastung vermutet. Die vorliegenden Luftbilder des LGLN kénnen nur auf Schéaden durch Ab-
wurfkampfmittel Uberprift werden. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten,
Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle,
das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN - Regionaldirektion Ha-
meln Hannover zu benachrichtigen.

5.9.Belange des Klimaschutzes

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung er-
neuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksich-
tigen. Der Beitrag der Bauleitplanung zum Umwelt- und Naturschutz erfolgt damit auch fur die
Ziele des globalen Klimaschutzes. Dies verbessert die Moglichkeiten von Gemeinden und Vor-
habentrager, die Belange des Klimaschutzes im Rahmen der gemaf § 1 Abs. 7 BauGB vor-
zunehmenden Abwagung zu gewichten. Ferner wurde den Gemeinden bereits mit der BauGB-
Novelle 2004 die Moglichkeit eingeraumt, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen
auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicher-
zustellen.

Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S. 1509) wurde das BauGB zudem unter
dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizi-
enz und der Energieeinsparung geandert und erganzt sowie auch durch die Novellierung 2013
inhaltlich gestarkt.

Beachtlich ist insbesondere die vorgenommene Erganzung der Grundsatze der Bauleitpla-
nung (8 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleit-
plane (88 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (8 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Son-
derregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Seit der BauGB-Novelle 2011 kénnen im Bebauungsplan beispielsweise gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 12 BauGB explizit Flachen fir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen
Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneu-
erbaren Energien oder Kraft-Wéarme-Kopplung sowie gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB auch
Gebiete, in denen bei der Errichtung von Geb&uden oder bestimmten sonstigen baulichen
Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MaRnahmen fir die Erzeugung, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-
Warme-Kopplung getroffen werden miissen, festgesetzt werden. Mit der Anderung des § 11
Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 und Nr. 5 BauGB ist weiterhin verdeutlicht worden, dass Gegenstand eines
stadtebaulichen Vertrages auch die Errichtung und Nutzung von Anlagen und Einrichtungen
zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung und die Anforde-
rungen an die energetische Qualitat von Gebauden sein kénnen.
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Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird grundséatzlich eine sudliche Ausrichtung
der Baugrundstiicke ermoglicht, um somit eine sonnenoptimierte Bauweise zu unterstiitzen.
Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtun-
gen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei
der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.

Nach 8 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Wéarme-Gesetzes (EEWarmeG) werden die Ei-
gentumer von Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeener-
giebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken.
Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errich-
tung und wesentlichen Anderung von Geb&uden ein bestimmter Standard an MaRnahmen zur
Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist.

Insofern wird es fir zulassig 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 gesetz-
lichen Regelungen in ihrer jeweils glltigen Fassung zu verweisen.

Zudem bleiben mindestens 50 % der Bauflachen als Gartenbereiche unversiegelt und tragen
somit zum Erhalt des Temperatur- und damit Luftaustausch bei. Die mogliche Uberschreitung
der Grundflachenzahl gemaf § 19 Abs. 4BauNVO wird auf 25 % reduziert (vgl. textliche Fest-
setzung Nr. 5). Durch eine textliche Festsetzung, durch die Flachenanteile fir die Errichtung /
Anlage von flachigen Stein-, Schotter- oder Kiesbeeten und / oder Folienabdeckungen bei der
Ermittlung der zulassigen Grundflache mit einzurechnen sind, wird dies erganzend gestiitzt
(vgl. gestalterische Festsetzung (GF) Nr. 6).

6. FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES NR. 98 WwZWISCHEN
KONIGSTRARE UND AM BIRKENWALD

6.1.Art und Mal der baulichen Nutzung, Bauweise

Im Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemanR § 4 BauNVO festgesetzt, um die
Grundsttcksflachen im Planbereich entsprechend der v.g. Zielsetzung einer kleinteiligen,
wohnbaulichen Nutzung zuzufiihren, wie sie auch in den angrenzenden Wohnquatrtieren, hier
insbesondere in Anlehnung an die Festsetzungen des westlich angrenzenden Bebauungspla-
nes Nr. 95 ,Am Haarweg"“ vorzufinden ist.

Unzulassigkeit von ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet (WA)
Der Bebauungsplan Nr. 98 wird gem. § 13b BauGB aufgestellt. Somit wird ausschlieRlich die
Zulassigkeit von Wohnnutzungen begriindet. Demzufolge muss der Wohncharakter im Bau-
gebiet vorherrschen und die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen 1 bis 3 und 5 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen und Tankstellen) missen
ausgeschlossen werden. Durch den Ausschluss dieser Nutzungen ist gewahrleistet, dass der
an dieser Stelle stadtebaulich bewusst gewéhlte Gebietscharakter (ausschlief3lich Wohnen)
sich einstellt und eindeutig erkennbar ist. Gleichzeitig wird hierdurch das stérungsfreie Woh-
nen sichergestellt und die Nutzungsart der Wohngebiete wird dem Nutzungstypus der benach-
barten Bereiche angeglichen (vgl. textliche Festsetzung § 10).
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Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird festgesetzt, dass im allgemeinen Wohngebiet (WA) pro
Wohngebaude maximal 2 Wohneinheiten zuléassig sind. Bei Doppelhausern sind max. 2 Woh-
nungen pro Doppelhaushalfte zulassig. Hiermit soll sichergestellt werden, dass in den Einzel-
und Doppelhéusern keine Mehrfamilienwohnhauser errichtet werden, was der stadtebaulichen
und sozialen Struktur im Bereich der Ortslage widersprechen wirde (vgl. textliche Festsetzung
Nr. 6).

Mal der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung soll das Wohngebiet gestalterisch
angemessen in die landliche Umgebung eingeflgt und in der Ausnutzbarkeit effektiv entwickelt
werden. Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Insofern wird der nach § 17
Abs. 1 BauNVO genannten Hochstwert festgesetzt, um Vorhabenplanungen ausreichend Er-
weiterungsmaglichkeiten zu bieten. Unter Berlicksichtigung der Uberschreitungsregel des
§ 19 Abs. 4BauNVO wird diese fir den Geltungsbereich dieser Bauleitplanung auf maximal
25 % reduziert (textliche Festsetzung Nr. 5). Es ist eine 2-geschossige Bebauung mit einer
Hohenbeschrankung (mHb - vgl. Kapitel 6.4 § 2 ,Traufhdhe® und § 3 ,Gebaudehdhe®) festge-
setzt. Dieses Mal} der baulichen Nutzung wird fur diesen Geltungsbereich in Anlehnung an die
Ostlich angrenzende Bebauung definiert.

Bauweise

Es sind lediglich Einzel- und Doppelhduser zulassig. Auch die offene Bauweise orientiert sich
an der vorhandenen Bebauung und tragt dazu bei, eine dem landlichen Raum entsprechende
aufgelockerte Bebauung zu erhalten.

6.2.Uberbaubare Grundstiicksflache

Durch die Festsetzung der Baugrenzen soll einerseits eine stadtebauliche Ordnung gewéahr-
leistet werden. Andererseits wurden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen so bemessen,
dass ein den heutigen Bedurfnissen entsprechendes Gebaude auf den jeweiligen Grundsti-
cken errichtet werden kann. Die Ausnutzbarkeit des Grundstlickes wird dabei méglichst grol3-
zligig bemessen. Lediglich zu den Verkehrsflachen sind Abstande einzuhalten, u.a., um im
Nahbereich zu den Stral3enverkehrsflachen die ortstypischen Vorgartenbereiche zu erhalten
(vgl. TF 4 sowie GF 4 und 6).

6.3.Verkehrsflache

Die verkehrstechnische Anbindung bzw. die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber
eine Planstrale (StichstralBe inkl. Wendemdglichkeit fur Mullfahrzeuge). Die Planstralle
(Riethewegq) wird Uber eine StralRenverkehrsflache, die im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 96 ,Krippenhaus Osterbrock” festgesetzt wird an den Haarweg und Uber
diese an das Uberregionale StralRennetz angeschlossen. Der Bedarf an 6ffentlichen Parkplat-
zen wird bei dem Ausbau der Verkehrsflachen als Mischflache im offentlichen Stral3enraum
berlcksichtigt, indem an dafiir geeigneten Stellen ausreichend Parkmdglichkeiten angelegt
werden koénnen. Auf den neuen Grundsticken lasst es die Art der Bebauung zu, die fir die
Wohnbebauung notwendigen Einstellplatze anzulegen. Zum Flurstiick 11/34 wird im Uber-
gangsbereich zur Stralenverkehrsflache ein ,Zu- und Abfahrtsverbot” festgesetzt, damit die
Gemeinde weiterhin die Mdglichkeit behalt, die Innenverdichtung Uber die gemeindliche Bau-
leitplanung zu steuern.

regionalplan & uvp planungsbiiro peter stelzer GmbH Seite 23



Gemeinde Geeste, Ortsteil Osterbrock Bebauungsplan Nr. 98 ,Zwischen Koénigstralle und Am Birkenwald*
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB

6.4.Griunflache

Die Verlangerung der Verkehrsflache in Richtung Osten wird als offentliche Grinflache gemaf
8 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB festgesetzt, um ggf. zukunftige Erweiterungen erschlie-
3en zu koénnen.

6.5. Textliche Festsetzungen (TF)

Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen in Textform werden die zeichnerischen Festset-
zungen des Bebauungsplanes erganzt. Die textlichen Festsetzungen orientieren sich nach
stadtebaulichen Gesichtspunkten am Orts- und Landschaftsbild der Gemeinde und nehmen
Rucksicht auf angrenzende Nutzungen und Bebauungsplane (hier insbesondere dem Bebau-
ungsplan Nr. 95 ,Am Haarweg“ und dem anteilig Uberplanten Bebauungsplan Nr. 96 ,Krippen-
haus Osterbrock®).

8 1 Hohe des fertigen Erdgeschossfuf3bodens

Die Hohe des fertigen Erdgeschossfulbodens der Gebaude darf, gemessen von der Ober-
kante Mitte fertiger ErschlieBungsstral3e bis Oberkante fertiger Erdgeschossfu3boden, in Be-
zug auf die jeweils erschlieRende StralRe in der Mitte der Gebaude 0,4 m nicht tberschreiten,
um eine unmalf3stébliche Hohenentwicklung zu vermeiden und ein einheitliches Strafl3enbild zu
erreichen. Die Hohenlage der ErschlieRungsstrale orientiert sich hierbei an der westlich zum
Geltungsbereich verlaufenden Haarweg. Da das Gelande als eben bezeichnet werden kann,
ist nicht mit erheblichen Hohenunterschieden zu rechnen.

§ 2 Traufhéhe

Die Traufhthe der einzelnen Gebaude (Schnittpunkt von Oberkante Dacheindeckung mit der
AulRenkante des aufgehenden Mauerwerkes), gemessen von der Oberkante fertiger Erdge-
schossfuBboden, hat zwischen 2,75 m und 4,0 m zu betragen. Diese Vorschrift gilt nicht fur
untergeordnete Bauteile, fir Traufgiebel und Erker. Durch diese Festsetzung sollen unharmo-
nische Hohenunterschiede benachbarter Baukdrper verhindert werden.

8§ 3 Gebaudehdhe

Im Plangebiet darf die maximale Hohe der Gebaude (Firsthohe = Oberkante Dacheindeckung),
gemessen von der Oberkante fertiger ErdgeschossfuZboden, in der Mitte des Gebaudes nicht
Uberschritten werden. Diese betrégt fir das allgemeine Wohngebiet 9,5 m und dient der Ver-
meidung einer unmalfstablichen Hohenentwicklung mit Blick auf die bereits umliegend vor-
handene Wohnbebauung, an der sich die maximal zulassige Bauhdhe orientiert.

§ 4 Bauverbot von Garagen, Carports und Nebenanlagen

Im Bereich zwischen der vorhandenen Grundstiicksgrenze zur Stral3e (= StralRenbegren-
zungslinie) und der Baugrenze sind Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sowie Garagen bzw.
Carports gem. § 12 BauNVO unzulassig, um die Verkehrssicherheit zu gewahrleisten und das
Stral3enbild optisch aufzuweiten.

Bei Eckgrundstiicken sind Garagen, Carports sowie Nebenanlagen zwischen der seitlichen
Grundstucksgrenze (= StraRenbegrenzungslinie) und der seitlichen Baugrenze zuléssig, wenn

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

2. die Gebaudehohe aul3erhalb der im Bebauungsplan aufgenommenen Baugrenzen ma-
ximal 3,0 m betragt,

3. die Gebaudelange maximal 9,0 m betragt,

4. der Abstand der Garage / des Carports / der Nebenanlage zur seitlichen Stral3enver-
kehrsflache mindestens 1,5 m betragt und
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5. die der seitlichen StralRenverkehrsflache zugewandte Wand der Garage / des Carports
/ der Nebenanlage dauerhaft mit Rankenpflanzen begriint wird oder der zwischen der
seitlichen StralRenbegrenzungslinie und der Wand der Garage / des Carports / der Ne-
benanlage eine lebende Hecke gepflanzt wird.

8 5 Grundflachenzahl

Zur Reduzierung des Eingriffs in das Schutzgut Boden darf die Grundflachenzahl von 0,4 ge-
maR § 19 Abs. 4 BauNVO von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO sowie den baulichen Anlagen unterhalb der Gel&dndeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, nur um bis zu 25 % Uberschritten wer-
den.

8 6 Wohneinheiten

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind im allgemeinen Wohngebiet maximal zwei Wohnungen
pro Einzelhaus zuldssig. Bei Doppelhdusern sind maximal zwei Wohnungen je Doppelhaus-
hélfte zulassig. Durch die Begrenzung der Wohneinheiten soll der Charakter der Ortslage, die
durch Ein- und Zweifamilienhauser gepragt ist, gestarkt werden.

§ 7 Behandlung von Oberflachenwasser auf Privatflachen

Zur Reduzierung des Eingriffs in das Schutzgut Grundwasser ist im gesamten Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes das auf den befestigten Flachen anfallende unbelastete Regenwas-
ser durch bauliche oder technische Mal3Bnahmen auf dem Grundstiick zu versickern. Die Er-
richtung von zulassigen Sammelvorrichtungen fur Nutzwasser, z.B. Speicher bzw. die Ent-
nahme von Brauchwasser bleibt hiervon unberihrt. Eine zeitversetzte Versickerung ist zulas-
sig. Die Vorschrift des § 8 NWG zur Versagung der Erlaubnis oder der Bewilligung einer was-
serrechtlichen Benutzung bleibt unberdhrt.

§ 8 Ausnahme gemanR § 31 Abs. 1 BauGB

Die Baugenehmigungsbehorde kann im Einvernehmen mit der Gemeinde das Uberschreiten
der Baugrenzen um nicht mehr als 2,0 m, jedoch mit nicht mehr als 10 % der Grundflache des
Gebaudes zulassen.

§ 9 Verkehrslarm

1. Bei Neubauten, wesentlichen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau gleichkom-
men, sind im Geltungsbereich (Larmpegelbereich Il (Lpb 1)) gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
an der Hausseite zur Bahnlinie (Westseite) Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm zu
treffen. Die Aul3enbauteile (Fenster, Wand, Dachschréagen) missen mindestens folgenden An-
forderungen nach DIN 4109 hinsichtlich der Schallddmmung zum Schutz gegen Aul3enlarm
genigen:

Larmpegelbereich MaRgeblicher erf. Riyres Riw R'w Schallschutz-
Aulenlarmpegel (Wohnraume) Wand Fenster klasse
gemaf DIN 4109 )
indB (A) indB in dB in dB Fenster
1 bis 55 30 35 25 1
I 56-60 30 35 25 1
mn 61- 65 35 40 30 2
v 66 - 70 40 45 35 3

2. Fur Schlafraume und Kinderzimmer in den Larmpegelbereichen Il ohne Bahnlinien-abge-
wandte Fenster (Fenster nur auf der Westseite) sind schallgedampfte Luftungssysteme
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einzubauen. Das bewertete Bau-Schallddmm-Malie R’ wges der Aul3enbauteile muss auch un-
ter Beriicksichtigung der Luftungssysteme erreicht werden. Alternativ ist eine Beluftung tUber
die larmabgewandte Fassadenseite zu ermdglichen.

3. Bei Neu- und Umbauten von Wohngebauden im verlarmten Bereich kann durch die Anord-
nung von schutzbedurftigen Raumen (z.B. Schlafzimmer) auf die larmabgewandte Sudseite
bis zu 10 dB und auf die seitlichen Stid- u. Nordseiten bis zu 3 dB (Einwirkung durch "Halbe"
Stral3e) an La&rmminderung gegeniber der Westseite erreicht werden.

8 10 Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen
Die gemal 8 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wer-
den in Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ausgeschlossen.

Aufgrund des Verfahrens nach 8 13b i.V.m. § 13a BauGB sind im Geltungsbereich nur
Wohnnutzungen zulassig. Somit werden im Hinblick auf die Art. 3 Abs. 3 Plan-UP-RL die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO wegen ihres moglichen
Beeintrachtigungspotentials ausgeschlossen. Grundsatzlich zulassig kénnen allerdings
Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO sein." (VGH Munchen, Beschluss vom
09.05.2018 - 2 NE 17.2528)

§ 11 AuRerkrafttreten von Bebauungsplanen

Der Bebauungsplan Nr. 96 "Krippenhaus Osterbrock" tritt auRer Kraft, soweit dieser durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 98 "Zwischen Kdnigstrale und Am Birkenwald"
Uberplant wird.

7. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN)
GEM. § 84 ABS. 3 NBAUO

Die ortlichen Bauvorschriften orientieren sich nach stadtebaulichen Gesichtspunkten am Orts-
und Landschaftshild der Gemeinde und nehmen Ricksicht auf angrenzende Nutzungen bzw.
dienen dem Klima- und Naturschutz. Vor diesem Hintergrund werden folgende Bauvorschrif-
ten erlassen:

§ 1 Dachausbildung (gem. § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind aufgrund des in den benachbarten Bauge-
bieten vorherrschenden Gesamtbildes die Hauptbaukdrper mit geneigten Dachflachen zu er-
richten. Der Kruppelwalm darf /5 der Giebelflache nicht Uberschreiten. Ausnahmsweise sind
Flachdacher zulassig, wenn diese eine Dachbegrinung erhalten. Die Eingriinung hat fachge-
recht durch Ansaat einer Gras-Krauter, Sedum-Sprossenansaat und/oder durch das Pflanzen
von hierflr geeigneten Stauden auf einer Mindestens 8 cm dicken Substratschicht zu erfolgen.
Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten. Ausfélle sind zu ersetzen.

Fur Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO und fur Garagen gemaR § 12 BauNVO sind auch
Flachdacher zulassig.

8 2 Dachneigung (gem. § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

Die Dachneigung (DN) der Hauptbaukérper betragt in Anlehnung an die vorhandenen Baustile
20° bis 45°. Die Dachneigung bei Mansarddachbauweise betragt max. 70° fur die Mansarde.
Ausnahmsweise sind gem. der ortlichen Bauvorschrift 8 1 auch Flachdacher mit einer Neigung
zwischen 0 und 10° zulassig.

8 3 Dachgauben und Dacheinschnitte (gem. § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)
Dachgauben und Dacheinschnitte durfen insgesamt eine Lange von %2 der Trauflange der ent-
sprechenden  Geb&udeseite nicht Uberschreiten. Der Abstand zur seitlichen
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Gebaudeabschlusswand (Ortgang) muss mindestens 1,5 m betragen. Diese Festsetzung ver-
hindert unmaf3stabliche Vor- und Ausbauten.

8 4 Einfriedungen (gem. § 84 Abs. 3 Nr. 3 NBauO)

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind stralenseitig Einfriedungen bis
zu einer Hohe von 1,0 m zulassig. Als Bezugspunkt fur die Bemessung der Hohe zu den 06f-
fentlichen Verkehrsflachen ist die Oberkante der jeweils angrenzenden Stral3e lotgerecht zur
Anlage malRgeblich.

Hierdurch soll eine optische Aufweitung des Stral3enbildes erzielt und die Verkehrssicher-
heit in den Zufahrtsbereichen und im Hinblick auf im StralRenraum spielende Kinder ge-
wahrleistet werden. Durch die Begrenzung der Hohe der Einfriedung wird sichergestellt,
dass die Stral3e ein ausreichendes Lichtraumprofil und Sichtachsen erhélt.

8 5 Bauweise (gem. § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

Im gesamten Geltungsbereich sind Hauser in Holzbauweise ausgeschlossen. Fiir Dacheinde-
ckungen sind im Geltungsbereich dieser Bauleitplanung nur Materialien in Anlehnung an fol-
gende RAL-Farben zulassig: RAL 3000 — feuerrot, RAL 3001 — signalrot, RAL 3002 - karmin-
rot, RAL 3003 — rubinrot, RAL 3005 —weinrot, RAL 3011 — braunrot, RAL 7015 — schiefergrau,
RAL 7016 — anthrazitgrau, RAL 7021 — schwarzgrau, RAL 7022 — umbragrau, RAL 7024 —
graphitgrau, RAL 7026 — granitgrau, RAL 8012 — rotbraun, RAL 8015 — kastanienbraun,
RAL 8022 — schwarzbraun, RAL 9004 — signalschwarz.

Hierdurch soll das in der Siedlung vorherrschende Ortshild und die ortstypische Farbgestal-
tung erhalten bleiben. Beim Ausschluss der Holzbauweise handelt es sich um die AuRen-
gestaltung. Fertighauser in Holzbauweise, die von auf3en verputzt oder mit Verblendmau-
erwerk hergestellt werden, sind von dieser Regelung nicht betroffen.

8 6 Vorgarten (gem. § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO)

Der nicht Uberbaubare Grundstiicksstreifen zwischen Stral3enbegrenzungslinie und straf3en-
seitiger Baugrenze verlangert bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen wird als Vorgarten
festgesetzt. Vorgarten sind, aul3er fur 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 zulassige
Grundflache von 50 % des jeweiligen Baugrundstiickes (entspricht der GRZ von 0,4 + einer
maximalen Uberschreitung um bis zu 25 %) nicht Uberschreitet.

Diese ortliche Bauvorschrift dient zum Schutz des Bodens und der Landschaft. Es sollen
Versiegelungsflachen auf dem Grundstiick minimiert werden und zum Erhalt von Natur und
Artenvielfalt die Anlage von gartnerischen Flachen geférdert werden. Durch die Ausweisung
von Vorgarten im Plangebiet wird die Gesamtflache an nicht versickerungsfahigen Pflaste-
rungen oder Ahnlichem minimiert.

8. HINWEISE

a. Fur diesen Bebauungsplan gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
sticke (BauNVO) in der Neubekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), , zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.07.2022 (BGBI. |
S. 1353). Die der Planung zu Grunde liegenden Gesetze und Vorschriften sowie die in
der Planurkunde in Bezug genommenen DIN-Vorschriften und sonstigen Vorschriften
in der jeweils aktuellen Fassung kdnnen bei der Gemeinde Geeste, Zimmer C3, einge-
sehen werden.
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b. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde
(das kénnen u. a. sein:
Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffdllige Bodenverfar-
bungen u. Steinkohlekonzentrationen, auch geringe Suren solcher Funde) gemacht wer-
den, sind diese gemanR 8§ 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes mel-
depflichtig und sind unverziglich einer Denkmalschutzbehdrde, der Gemeinde oder einem
Beauftragten fur die archaologische Denkmalpflege anzuzeigen (Niedersachsischen Lan-
desamt fur Denkmalpflege- Referat Archéologie - Stutzpunkt Oldenburg - Ofener Stral3e
15, Tel. 0441/799-2120). Bodenfunde und Fundstellen sind nach 8§ 14 Abs. 2 des Nieder-
sachsischen Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denk-
malschutzbehodrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.
Telefonnummer der Unteren Denkmalschutzbehorde: 05931/44-0.

c. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste,
Minen etc.) gefunden werden, sind diese umgehend der zustandigen Polizeidienststelle,
dem Ordnungsamt oder dem Kampfmittelbeseitigungsdezernat der Zentralen Polizeidi-
rektion Hannover mitzuteilen.

d. Beievtl. Tiefbauarbeiten ist auf evtl. vorhandene Versorgungsleitungen Riicksicht zu neh-
men, damit Schaden und Unfalle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Nahe von
Versorgungseinrichtungen sind von Hand auszufiihren.

e. Neu errichtete Gebaude, die tUber Anschlisse fur Endnutzer von Telekommunikations-
dienstleistungen verflgen sollen, sind gebaudeintern bis zu den Netzabschlusspunkten
mit hochgeschwindigkeitsfahigen passiven Netzinfrastrukturen (Leerrohre, 8 3 Abs. 17b
TKG) sowie einem Zugangspunkt zu diesen passiven gebaudeinternen Netzkomponenten
auszustatten.

f.  Die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegenden Flachen sind wegen der ord-
nungsgemanien Bewirtschaftung der anliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
mit den daraus resultierenden, zeitweise auftretenden Geruchsbeléstigungen vorbelastet.

g. Zu den Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsflachen zul&ssig sind, zéhlen auch
Versiegelungen jeglicher Art, Kiesflachen, Pflasterflachen sowie Flachen aus Rasengit-
tersteinen.

h. Artenschutz
Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefiihrt, um Gefahrdungen von
Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-RL und von Vogelarten zu vermeiden
oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestdnde geman § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG erfolgt unter Beriicksichtigung folgender Vorkehrungen:

¢ VermeidungsmafRnahme V1: Eventuell notwendige Fall- und Rodungsarbeiten
erfolgen nicht in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September (siehe §39 Abs.5
BNatSchG) zur Vermeidung baubedingter Tétungen oder Verletzungen von
gehdlznutzenden Individuen.

o VermeidungsmafRnahme V2: Ein eventuell notwendiger Geholzeinschlag ist auf das
unbedingt erforderliche Mald zu reduzieren, um potenzielle Fortpflanzungs- und
Ruhestatten zu erhalten.

o Vermeidungsmaflnahme V3: Die Herrichtung des Baufeldes (wie das Abschieben
des Oberbodens) erfolgt auRerhalb der Brutzeit der auftretenden bodenbritenden

regionalplan & uvp planungsbiiro peter stelzer GmbH Seite 28



Gemeinde Geeste, Ortsteil Osterbrock Bebauungsplan Nr. 98 ,Zwischen Koénigstralle und Am Birkenwald*
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB

Vogelarten (Zeitraum: 1. Marz bis 31. Juli) zur Vermeidung baubedingter Tétungen
oder Verletzungen von Bodenbrttern unterschiedlicher Strukturen.

Ist ein Einhalten der Bauzeitenbeschrankung nicht méglich, ist vor Baufeldraumung
die geplante Bauflache durch geeignetes Fachpersonal auf potenzielle Nester hin zu
Uberprufen. Sollten sich keine Brutstéatten im Baufeld befinden, so ist die Herrichtung
des Baufeldes gestattet.

i.  Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und
DIN-Vorschriften) kénnen in der jeweils aktuellen Fassung im Rathaus der Gemeinde
Geeste, Am Rathaus 3, 49744 Geeste-Dalum, wahrend der Dienstzeiten eingesehen wer-
den.

9. SPARSAMER UMGANG MIT GRUND UND BODEN

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Grundsatze des § 1a Abs. 2 BauGB in der Ab-
wagung zu berticksichtigen. Danach soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden, wobei zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur
bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MafRnahmen zur Innen-
entwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen
sind. Landwirtschaftliche oder als Wald genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang
umgenutzt werden. Den Ausfiihrungen dieser Begriindung ist zu entnehmen, dass den vorge-
nannten Grundsatzen entsprochen wird. Im Ubrigen wird auf die entsprechenden Kapitel des
Umweltberichtes verwiesen.
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TEIL ll: ABSCHLIERENDE ABWAGUNG UND VERFAHREN

1 ABWAGUNG ZU DEN EINZELNEN STELLUNGNAHMEN

Siehe Anlage.

2 ABWAGUNGSERGEBNIS

Gem. § 1 Abs. 7 BauGB sind die privaten und oOffentlichen Belange gegeneinander und unter-
einander gerecht abzuwagen. Gem. § 1la Abs. 2 und 3 BauGB sind auch der sparsame Um-
gang mit Grund und Boden in die Abwégung einzubeziehen. Die Abwagungsvorgéange sind
bereits ausfuhrlich in dieser Begrindung dargelegt.

3 VERFAHREN

Die Begrindung und der Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 98 "Zwischen Koénigstral3e
und Am Birkenwald", Ortsteil Osterbrock, wurde ausgearbeitet von der:

regionalplan & uvp planungsburo peter stelzer GmbH, Grulandstrale 2, 49832 Freren

Freren, den 27.06.2023

im Einvernehmen mit der Gemeinde Geeste.

Geeste, den . . ————————————————
Birgermeister

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Geeste hat in seiner Sitzung am 25.04.2023 dem
Entwurf dieses Bebauungsplanes nebst Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche Ausle-
gung gem. 8 13b i.V.m. 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Geeste,den . . ————————————
Burgermeister

Der Entwurf dieser Begriindung hat mit dem Entwurf des Bebauungsplanes gem. § 13bi.vV.m.
§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.05.2023
bis zum 09.06.2023 offentlich ausgelegen.

Geeste, den . . —————————————
Burgermeister

Der Rat der Gemeinde Geeste hat diesen Bebauungsplan nach Prifung der Bedenken und
Anregungen gemaf 8§88 3 Abs. 2und 4 Abs. 2 BauGBam __. . als Satzung (8 10 Abs. 1
BauGB) sowie die Begrindung beschlossen.

Geeste, den . . —————————————
Burgermeister
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