zum Bebauungsplan Nr. 4 Teil II
Bezeichnung: "Im Esch®
der Gemeinde Gersten

Landkreis Emsland

1. Allgemeines

1.1 Lage des Plangebietes, Geltungsbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 4 Teil II liegt am
ndrdlichen Rand der bebauten Ortslage der Gemeinde
Gersten. Es schlieBt sich westlich an das bereits be-
stehende Baugebiet des Bebauungsplanes Nr, 3 Teil I an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr, 4 Teil II
erfadt im wesentlichen dag Flurstiick 29/28 der Gemar-
kung Gersten , Im einzelnen wird er bagrenzt:

im Norden durch das Flurstiick 30/2,

im Osten durch die Flurstiicke 29/19, 29/20,
29/21 und 29/26, .

im Siden und

im Westen durch die StraBenparzelle 1306/3
sowie die sidwestliche Grenze der
Straldenparzelle 130/4.

1.2 Egtwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Die Festsetzungen des Bebauvungsplanes sind aus den
Rarstellungen des gliltigen Fldchennutzungsplanes der
Samtgemeinde Lengerich, der mit Verfligung der Bezirks-
regierung Weser-Ems vom 05.08.1981 genehmigt worden ist,
entwickelt. Sie entsprechen somit den Zielen der Raum-
ordnung und der Landesplanung,




1.3 Vorbelastung des Gebietes

Das zukiinftige Baugebiet liegt im Immissionsbhereich
eines landwirtschaftlichen Betriebes mit Viehhaltung.
Dazu kommen die saisonbedingten Geruchsbhelastungen

aus der Bodenproduktion auf den angrenzenden landwirt-
schafltichen Flichen.

Diese Vorbelastung liegt jedoch im Rahmen der fir die
ldandlich strukturierte Gemeinde Gersten tiblichen
Immissionen. AuBerdem muB in Betracht gezogen werden,
dad das neue Baugebiet der Eigenentwicklung der Gemein-
de dient, also der ortsans4ssigen BevGlkerung vorbehal-
ten ist, dic mit den Srtlichen Gegebenhelten vertraut
ist und daher nicht die gleichen Anspriiche an das Woh-
nen stellt, wie z. B. Bewohner eines stddtischen Sied-
lungsbherciches,

2. Planungserfordernis

Die Eigenentwicklung der Gemeinde Gersten macht die
Bereitstellung weiteren Baugelindes und damit die Auf-
stellung dieses Bebavungsplanes erforderlich.

3. Planungsabsichten

Da die im Bereich der bisher aufgestellten Bebauungs-
pldne gelegenen Baugrundstiicke bereits bebaut sind
oder zur Bebauung anstehen, beabsichtigt die Gemeinde
Gersten mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Am
Esch™ der Baulandknappheit in ihrem Gebiet zu begegnen,

Das zukiinftige Baugebiet stellt eine Erwelterung des
schon bestehenden Siedlungsbereiches am n3rdlichen
Dorfrand dar. Mit der Ausweisung weiterer Baugrund-
stiicke wird zum einen eine sinnvolle Arrondierung der
Ortslage erreicht und zum anderen eine wirtschaftliche
Nutzung der vorhandenen Infrastrukturanlagen (Kinder-
garten, Schule etc.) gefirdert,

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen fir die zukiinf-

tige Bebauung sowie deren verkehrliche BErschlieBung
und die Einbindung des Gebietes in die freir Landschaft.

3.1 Bebauung

In Anpassung an die vorherrschende Nutzungsstruktur

in den angrenezenden Gebieten wird als Art der bauli-
chen Nutzung "Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt. In

dem neuen Wohngebiet kdnnen ca. 123 l~geschossige Einzel-
oder Doppelhduser errichtet werden. Auch diese Festset—
zungen entsprechen dem Charakter der in der Nachbarschaft
vorhandenen Bebauung.



Fir das MaB8 der baulichen Nutzung werden die gemis

§ 17 BauNVO zulidssigen HOchstwerte (GRZ = c,4 ,

GFz = 0,5) festgesetzt, um eine bestmbgliche Ausnut-
zung der zukinftigen Baugrundstiicke zuzulassen. Bei
der Bemessung der Uberbaubaren Bereiche wurde von

einer allgemeinen Bautiefe von 20,0 m ausgegangen,
von der lediglich im Einzelfalle abgewichen wird,

Die Sstellung der baulichen .Anlagen wurde so gewdhlt,
daB die zuklnftigen Wohngebdude entweder parallel
Oder im Winkel von 90 Grad zur Planstrage “B" stehen.
Mit der textlichen Festsetzung, daB von dieser Fest—
setzung gemds § 31(1) BBaulC Ausnahmen um 90 Grad
Zulédssig sind, sollen unbeabsichtigte Hirten vermie-
den werden, damit fiir die WohngebHdude die nach der
Himmelsrichtung glinstigste Ausrichtung gewihlt wer-
den kann,

Weitere Ausnahmen sollen zuldssig sein fir Uberschrei-
tungen der Baugrenze um maximal 2,0 m, wenn es sich
dabei um untergeordnete Gebidudeteile wie Treppenh#user,
Windfdnge, Verandas etc. handelt und die t'berschreitung
hchstens 2/3 der Linge des Hauptbaukérpers ausmacht
sowie die Zahl der Vollgeschosse nicht dbersteigt.
Diese Ausnahme so0ll insbesondere dazuy dienen, nach-
tragliche Vor- und Anbauten nicht unndtig zu erschwe-
ren.

Bezliglich Garagen und Nebengebiuden wird textlich fest~
gesetzt, daB diese nur innerhalb der iiberbaubaren Be-
reiche errichtet werden dilirfen, um eine Uberbauung der
als Gartenflichen freizuhaltenden Grundstiicksteile zu
verhindern. Dariiber hinaus miissen Garagen einen Abstand
von 5,0 m zur Offentlichen Verkehrsflicha einhalten, um
den Anforderungen an ihre Verkehrssicherheit, die in

§ 46(1) NBauO gestellt werden, zu geniigen,

Ebenfalls textlich festgesetzt wird die Sockelhlhe der
Gebdude, d. h, die Oberkante des ErdgeschosfuBbodens
dart maximal 0,50 dber Oberkante des Biirgersteiges
liegen. Damit wird die Hohenentwicklung der Gebiude
einheitlich fir das gesamte Baugebiet festgelegt und
gleichzeitig verhindert, dai Kellergeschosse als Voll-
geschosse im Sinne der NBaud entstehen k#nnen.

3.2 Verkehrliche ErschlieBung

PDas Plangebiet wird #iber die im Siiden angrenzende,
vorhandene GemeindestragBe an das inner- und iberdrtli-
che Verkehrsnetz der Gemeinde Gersten angeschlossen,
Diese StraBe ist jedoch entsprechend den verkehrlichen
srfordernissen auszubauen. Es ist eine Ausbaubreite von
8,50 m vorgesehen, innerhalb derer ein Parkstreifen von
0,50 m sowie beidseitige FuBwege von jeweils 1,50 m

[ LA A



angelegt werden sollen. Am Ende 011 diese StraBe mit
einem Wendehammer ausgestattet werden, der mit einem
Durchmesser von 18,0 m ein zilgiges Wenden, insbesondere
auch fiir Miill- und Rettungsfahrzeuge ermdglicht,

lich, die ausgehend von der vorhandenen Gemeindestrape
nach Norden fiihrt und ebenfalls in einem Wendehammer
endet. Auch f{ir diese StraBe ist eine Ausbaubreite von
8,50 m vorgesehen,

Diese vorgesehenen Stragenquerschnitte sind ausreichend
bemessen, um das Parken von PKW Zuzulassen, ohne das

Ausgehend von der PlanstraBe "B’ wird ein FuBweg nach
Osten gefiihrt, um das Plangebiet mit dem im Osten an-
grenzenden Kinderspielplatz zu verbinden.

3.3 Begriinung

Um eine Abschirmung zu den ndrdlich angrengenden lLand~-
wirtschaftlichen Flichen 2u erreichen, sind auf den
Privatgrundstiicken im Norden des Plangebietes Baum-
pflanzungen gemis § 9(1) 25a BRauG vor zunehmen,

Ebenfalls zu bepflanzen ist der 5,50 n breite, 6ffent-
liche Streifen, der in Ver ldngerung dex PlanstraBe "B"
nach Norden fihrt, Dieser Streifen s0ll) von einer Bebau~
ung vorsorglich freigehalten werden, um bei einer even-
tuellen Erweiterung des Baugebletes nach Norden einen
ErschlieBungsansatz voerhalten zu k#nnen.

Die Innenflichen der Wendepldtze sind alg Verkehrsgriin
festgesetzt und jeweils mit eipem hochstdmmigen Baum
Zzu bepflanzen.

Gesamtfliche innerhalb des Geltungsbereiches =

Bruttcebauland 1,47 ha = 100 %
./. Offentliche Verkehrsflichen 0,14 ha = 10 &
-/. Gffentliche Grinfliéchen 0,03 ha = 2 %
verbleibendes Nettobauland 1,30 ha = 88 3
ausgewiesen als "Allgemeines Wohngebiet® (wWa) I-geschossig
GRZ = 0,4 max. Uberbaubare Grundstiicksfliche < 2,200 gm

GI*Y 0,5 max. GeschoBFliche = 6.500

gm



Wohndichte:
Geplant sind 13 Wohngebdude mit 13 Wohneinheiten (WE)
Einwohner = 13 x 3,5 = 45,5 Personen

Nettowohnkaudichte = 35 Einwohner/ ha Nettobauland
Siedlungsdichte = 31 Einwohpner/ ha Gesamtplanungsgebiet
Spielplatzflichen;:

Gemdl dem Nds, Spielplatzgesetz sind fir Gebiete, in
denen das Wohnen allgemein 2uldssig ist, mindestens
2 % der maximal zu erstellenden GeschoBf liche als
Kinderspielplatzfliche auszuweisen. Fiir dag Plangebiet
also

2 % von 6.500 gm = 130 gm.,

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 Teil I,
innerhalb dessen ein Kinderspielplatz ausgewlesen wurde,
wurde dieser Bedarf bereits bertcksichtigt:

Beb.~Plan Nettobauland GFZ =zul. Ge- erforderl. ausgewie=
schoBfl., KSP-Fliche sene KSP-F!

Nr. 3 )

Teil I 13.000 0,5 5.650 i13 510 gm
Nr. 4

Teil II 11.300 G,5 6.500 130

24,300 12.150 244 510
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5. Wasserwirtschaftliche ExrschlieBung

Beseitigung der festen Abfallstoffe

Der AnschluB der Baugrundstiicke im Plangebiet an die zen-
trale Wasserversorgung und Sffentliche Abwasserbeseitigungs-
anlage ist technisch mglich und vorgesehen,

lm Zuge der Bebauung werden die Ver- und Entsorgungsanlagen
an die Grundstiicke angeschlossen. ’

Dos Baugebiet ist an die regelmidsige Millabfuhr beziiglich
des anfallenden Hausmills angeschlossen, Der Mill wird
crdnungsgemd8 auf einer Deponie abgelagert.




6.

Kogten der brschlieBung

Fir die Anla
Anschliisse a

ge der StraBen und Wege sowie fiir die
n die zentralen Wasserver- und

-entsor~

gungsanlagen sowie an die Regenwasserkanalisation
werden im folgenden Uberschldgig die Kosten ermittelt:.

a)

o

d)

e)

fir die Anlagen der

StraBen und Wege, einschl.
Entwidsserung und Beleuchtung
ausschlieflich Grundwerwerhb

ca. 1.400 gm x DM 70,00

davon zu Lasten der Gemeinde 10 %

fiir die Schmutzwassey-
kanalisation

ca. 190 1fm x DM 280,00
davon zu Lasten der Geme inde
fir die Trinkwasservrsorgung
ca. 190 1fm x DM 120,00 DM
davon zu Lasten der Gemeinde

fiir die Oberflichenent-~
wdsserung

ca. 190 1fm x DM 150,00 DM
davon zu Lasten der Geme inde

flr die Anlage der Grinflz-
chen (Pflanzungen)

ca.

davon zu Lasten der Gemeinde 10 3

Der Gemeinde Gersten insgesamt

entstehende Kosten

98.00C,00 DM

9.800,00 DM

53.200,00 DM

22,800,000 DM

28.500,00 DM

4.500,00 DM i

Flir die Anlge der Schmutzwasserkanalisation entstehen der

Gemeinde Gesrtern

Samtgeme inde Lengerich ist.

direkt keine Kosten,

da dies Aufgabe der

4ur Verwirklichung sind vorgesehen:

im Haushaltsjahr 198Y/gs
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7. BodenordnungsmaBnahmen

Die Anlage der geplanten Strafien und $ffentlichen,
bendtigten Griinfldchen werden in das Eigentum der
Geme inde Gersten (Landkreis Emsland} iiberfiihrt,
soweit sie noch nicht in deren Eigentum sind.

Kénnen diese Fldchen nicht im Wege der gilitlichen
Einigung oder in Ausiibu gy des Vorkaufsrechtes nach
§ 24 BBauG erworben werden, ist die Durchfilhrung
eines Enteignungsverfahrens vorgesehen.

8. Hinweis

Nachrichtliche Ubernahme:
Bodenfunde:

Scllten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur-
oder friihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden,
so wird darauf hingewiesen, dald diese Funde melde-
pPElichtig sind (Nds. Denkmalschutzgesetz vom 30.05.
1978} .

Es wird gebeten, die Funde unverziglich der zustdn-
digen Denkmalschutzbehiirde der Kreis- (Schulverwal-
tungs=- und Kulturamt) oder Gemeindevarwaltung zu
melden.
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Diese Begrindung hat mit dem Bebauungsplan Nr, 4 Teil IX
dem Satzungsbeschluff gemd8 § 10 BBauG vom (03 p& /§8Y
zugrunde gelegen,
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Hat vorgelegen
Meppen, den UZGAL_J&M

Landkreis Emsland
DER OBERKREISDIREKTOR

Es wird hiermit bescheinigt, daB die
vorstehende—%’vorseitige - Fotokopie
mit dem Criginal wortlich Gberein-
stimmt. Anderungen wurden nicht

VOrgenommen. 08, OKT. 1984

Lengerich, den
atgemeinde Lgpgerich
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