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Bauleitplanung der Gemeinde Bunde

hier: 38. Anderung des Flichennutzungsplanes und Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 03.11
»Steinhaus und Umgebung® ‘

lhre friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB
vom 23.06.2021

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Gemeinde Bunde beabsichtigt mit der 38. FNP- Anderung und der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
03.11 die planungsrechtliche Sicherung und Entwicklung der denkmalgeschiitzten Anlagen ,Steinhaus” und
,Hof Tammen”, der verbindenden Griinanlage und des Umfelds.

Gemall § 1 Abs. 7 Baugesetzbuch hat die Gemeinde bei der Bauleitplanung die &ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdgen. Zu der o. a. Bauleitplanung nehme ich daher -
ohne dem von lthnen vorzunehmenden Abwédgungsprozess vorzugreifen - flir die einzelnen von mir zu
vertretenden Fachbereiche wie folgt Stellung.

ich weise darauf hin, dass die folgenden Ausfithrungen zusammengefasst fiir beide Bauleitplanverfahren
gelten.

Aus naturschutzfachlicher Sicht nehme ich wie folgt Stellung:

Zu betonen ist die Bedeutung des Gebiets flir das naturschutzfachliche Schutzgut Kulturlandschaft/
Landschaftsbild. Die gute Einbindung der zukiinftigen Wohnnutzung in das Gesamtgebiet ist damit auch aus
naturschutzfachlichen Gesichtspunkten essentiell. Die Unterlagen enthalten gute Anregungen, die
detaillierterer Festsetzungen bedirfen.
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Zur Plandarstellung: eine Differenzierung zwischen 6ffentlichen und privaten Griinflichen ist aufgrund der
dhnlichen Farbschraffur schwer méglich, ich rege eine Uberarbeitung an.

Hinsichtlich des Pflanzgebots (Festsetzung § 8) weise ich die Gemeinde darauf hin, dass sich derartige
Festsetzungen angesichts der moglichen Vielzahl der Verantwortlichen und individueller Gestaltungswiinsche
der zukiinftigen Grundstiicksbesitzer erfahrungsgemal als problematisch erweisen. Eine Umsetzung erfolgt,
wie sich in der Praxis vielfach gezeigt hat, unter Umstanden nur mit intensiver behérdlicher Begleitung und
Kontrolle. Klare Regeln der Zustandigkeit fiir die Pflanzung fehlen der Festsetzung.

Hinsichtlich der als zu erhalten festgesetzten Gehdlze sollten weitere Ausfiihrung hinsichtlich des Umgangs mit
abgdngigen Gehdlzen angefiihrt werden: Ich rege die Aufnahme eines inhaltlich bestimmt formulierten
Nachpflanzgebots (Angaben zu Art und Pflanzqualitét) an.

Es werden Aussagen zur artenschutzrechtlichen Relevanz des Altgebdudebestands im siidlichen Planbereich
vermisst, dessen Entfernung filir die Planung angenommen wird. Hier sollte eine Untersuchung auf
Fledermaushabitate erfolgen.

Ferner mdchte ich die Festsetzung der Linden vor dem Steinhaus in der Planurkunde anregen. Wenngleich es
sich um junge Nachpflanzungen handelt, haben sie einen prédgenden Charakter. Mit Aufnahme in die
Planurkunde ist ihr langfristiger Erhalt sichergestellt.

Hinsichtlich der Festlegung von KompensationsmaBnahmen und —flachen empfehle ich die friihzeitige Suche
nach geeigneten Fldchen, damit diese spadtestens im zweiten Beteiligungsschritt Gegenstand des Verfahrens

werden.

Ich bitte um Beteiligung im weiteren Verfahren.

Aus raumordnungsrechtlicher Sicht nehme ich wie folgt Stellung:

Die Gemeinde Bunde plant im Bereich der Ortschaft Bunderhee die Baudenkmiler ,Steinhaus” und ,Hof
Tammen® durch entsprechende planungsrechtliche Festlegungen zu sichern und zu entwickeln. In die
Planung einbezogen wird neben den Denkmiélern und dem angrenzenden Landschaftsgarten insbesondere
auch eine siidlich gelegene landwirtschaftliche Flache, die fiir Wohnbauzwecke entwickelt werden soll.

Die Planflache liegt in Bunderhee im Bereich der SteinhausstralRe, ca. 800 Meter von der Ortslage Bunde
entfernt, welche nach dem RROP 2006 das Grundzentrum der Gemeinde darstellt. Der Siedlungsbereich ist
nach dem RROP als sogenannte Aufstrecksiedlung als Kulturelles Sachgut festgelegt, wobei die
Baudenkmadler ,Steinhaus” und ,Hof Tammen” wesentlich zu dieser Festlegung beitragen. Die vorliegende
Bauleitplanung ist mit dieser Festlegung vereinbar, da sie dem Erhalt und der Entwicklung der Baudenkmaler
und der historischen Gartenanlage dient. Auch das neue Wohngebiet fiihrt nicht zu einer unzuldssigen
Uberpriagung der Siedlungsstruktur, da dieses sich von der Konzeption her und der entsprechenden
Berlicksichtigung von Griinflichen in die Landschaft einbindet und insbesondere Sichtbeziehungen zu dem
Steinhaus berticksichtigt werden.
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Das Plangebiet liegt in einem groRfldchig ausgewiesenen Vorsorgegebiet fiir die Landwirtschaft aufgrund
besonderer Funktionen der Landwirtschaft. Eine landwirtschaftliche Nutzung erfolgt tatséchlich jedoch nur
im sldlichen Randbereich des Plangebietes, so dass hier kein erhebliches Konfliktpotenzial gesehen wird.

Die SteinhausstraBe ist im RROP 2006 als Hauptverkehrsstrale von regionaler Bedeutung festgelegt und
nicht von liberregionaler. Dies ist auf Seite 4 der Begrindung zu korrigieren. Es wird zudem darauf
hingewiesen, dass das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) am 26. September 2017
neubekannt gemacht worden ist und dies die aktuell rechtsgiiltige Fassung darstellt. Etwaige Bezlige in der
Begriindung sind dahingehend redaktionell anzupassen (FuRnote 1 auf Seite 4).

Die Festlegung von Standorten mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung ist im RROP nicht
gemeindebezogen zu interpretieren (wie auf Seite 9 der Begriindung erfolgt) sondern auf konkrete Ortslagen
bezogen. Die entsprechende Ausweisung bezieht sich im RROP 2006 zunéchst ausschlieRlich auf die Ortslage
Bunde, aufgrund der raumlichen Nahe des Plangebietes (es befindet sich ca. 800 Meter nérdlich von Bunde)
ist hier jedoch sowoh! ein rdumlicher als auch funktionaler Zusammenhang anzunehmen, so dass die
Ubertragung sachgerecht ist.

Das geplante Wohngebiet ist aus raumordnerischer Sicht wie folgt zu bewerten:

GemdfR dem RROP 2006 (D 1.5 01) ist die Siedlungsentwicklung vorrangig auf die zentralortlichen Bereiche zu
konzentrieren. Im aktuellen LROP 2017 heift es hierzu im Grundsatz 2.1 05 weiter: ,Die Entwicklung von
Wohn- und Arbeitsstitten soll vorrangig auf die Zentralen Orte und vorhandene Siedlungsgebiete mit
ausreichender Infrastruktur konzentriert werden.” Flr die Ortschaft Bunderhee sind diese Voraussetzungen
nicht gegeben. Es widre demnach eine Entwicklung aus raumordnerischer Sicht nur im Rahmen der
Eigenentwicklung vertraglich. Inwieweit diese durch die vorgelegte Planung auch angestrebt wird, ist fraglich.
Zum einen wird in der Begriindung explizit die Wohnversorgung in der gesamten Gemeinde als
Planungsanlass genannt, zum anderen ist eine Dimensionierung von bis zu 25 Baugrundstiicken im Verhiltnis
zur Einwohnerzahl von ca. 600 in Bunderhee fiir eine Eigenentwicklung hoch gegriffen bzw. wiirde
diesbeziiglich mindestens einen mittleren Zeitraum abdecken.

Ob im konkreten Fall aufgrund der raumlichen Ndhe zum Grundzentrum Bunde von ca. 800 Metern und
einem damit verbundenen raumlichen, funktionalen und (teilweise} auch baulichen Zusammenhang im
Einzelfall eine raumordnerische Vertraglichkeit einer Wohnbaulandentwicklung im beabsichtigten Umfang
hergeleitet werden kann, ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht abschlieBend zu beurteilen. Es miissen weitere
Ausfiihrungen zur Herleitung des Wohnraumbedarfs mit aufgenommen werden. Nahegelegt wird auch die
Aufnahme einer Betrachtung méglicher Alternativflichen insbesondere im Bereich des grundzentralen
Siedlungsgebietes.

Seitens der unteren Wasserbehérde bestehen gegen die 38. Anderung des Fléchennutzungsplanes keine
grundsatzlichen Bedenken.

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 03.11 ,, Steinhaus und Umgebung” in der Ortschaft Bunde wird wie
folgt Stellung genommen:
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Das Plangebiet ist an die Schmutzwasserkanalisation der Gemeinde Bunde anzuschlieRen. Die Aufnahme-
kapazitat der kommunalen Abwasserreinigungsanlage ist zu gewéhrleisten.

Im Rahmen der weiteren Planungen und Untersuchungen sind die Moglichkeiten der Niederschlags-
beseitigung zu betrachten.

Die Behandlung/Ableitung des anfallenden Oberflichenwassers ist aufzuarbeiten um sicherzustellen, dass
eine ausreichende Vorflut vorhanden ist. Hierfiir werden folgende Hinweise gegeben:

Die Regenwasserbewirtschaftung ist dezentral auszurichten. Mit einer dezentralen Regenwasser-
bewirtschaftung kann dem Klimawandel mit den extremen Hoch- und Niedrigwéssern begegnet werden.

Die Nutzung von Regenwasser ist zu férdern. Die Verdunstung von Regenwasser sowie die Grundwasser-
neubildungsrate sind zu begiinstigen. Die Schmutzbelastung des Regenwassers ist gering zu halten.

Bei der Planung der Entwdsserung sollte beachtet werden, dass die Erfahrung gezeigt hat, dass offenen
Entwdsserungsgraben in Siedlungsgebieten vielfach nicht gerdumt werden, daflir Uberbaut, verbaut,
verrohrt, verfiillt oder zugemiillt werden und es zu Problemen bei der Entwésserung kommt. Hier solite die
Entwdsserung liber einen Regenwasserkanal erfolgen.

Das im Plangebiet anfallende Regenwasser, von dem kein Eintrag von Schadstoffen ausgeht, ist vorrangig zu
versickern. Die Versickerfahigkeit des Bodens ist zu untersuchen. Ist keine Versickerung mdglich, ist das
anfallende Oberfldchenwasser zuriickzuhalten und auf den natiirlichen Abfluss gedrosselt der vorhandenen
Vorflut zuzufiihren. Den hydraulischen Berechnungen sind die KOSTRA-Daten zzgl. des Toleranzbetrages zu
Grunde zulegen. Die schadlose Ableitung des Oberflichenwassers ist bis zum Gewaésser H. Ordnung nachzu-
weisen.

Fiir die Niederschlagsbeseitigung ist ein wasserrechtliches Verfahren erforderlich. Die entsprechenden
Antragsunterlagen sind der unteren Wasserbehdrde vorzulegen. Es wird angeregt, vor Erstellung des
Entwdsserungskonzeptes eine Abstimmung mit der Wasserbehérde und der Sielacht Rheiderland vorzu-
nehmen.

Die im Plangebiet sowie an das Plangebiet angrenzenden Gewadsser sind in den Unterlagen darzustellen. Die
zukiinftige Unterhaltung dieser Gewdsser ist sicherzustellen, Rdumstreifen fiir die Unterhaltung sind
vorzusehen. Im Bereich des Raumstreifens sind jegliche Bebauung (Gebaude, Nebenanlagen, Einfriedungen
usw.), Bepflanzungen sowie Ablagerungen und sonstige Anlagen auszuschlieRen. Wir weisen hier auf die
Satzung der Sielacht Rheiderland § 6 ,Beschrankungen des Grundeigentums und besondere Pflichten der
Mitglieder” hin.

Eine abschlieRende Stellungnahme kann erst nach Vorlage, Priifung und wasserrechtlicher Genehmigung des
erforderlichen Oberflachenentwéasserungskonzeptes erfolgen.

Gegen die Anderung des Flichennutzungsplans und Aufstellung des Bebauungsplans bestehen aus abfall-
und bodenschutzrechtlicher Sicht keine grundséatzlichen Bedenken. Die vorgelegten Unterlagen sind jedoch
um folgende Inhalte zu ergénzen:

1. Die Vornutzung des Plangebiets ist anhand einer Zeitzeugenbefragung zu verifizieren. Diese kann
auch durch die Gemeinde durchgefiihrt werden und ist anhand eines Protokolls zu dokumentieren.
Das Zeitzeugenprotokoll ist der unteren Abfall- und Bodenschutzbehérde (abfallboden@Ikleer.de)
zur Prifung zu libersenden. Eine Verdffentlichung findet nicht statt. Das Protokoll wird intern
gepriift. Eine entsprechende Kiausel zur Nutzung der Daten beim Landkreis Leer sollte in der
Einverstdndniserkldrung vorhanden sein, da diese Befragung ausschlieBlich auf Nachforderung des
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LK Leer durchgeflhrt wird. Ohne das Protokoll kann keine vollstandige Priifung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse erfolgen.

2. Essind Angaben zu ergdnzen, ob zur Reifemachung des Baugebiets Boden ausgekoffert und entsorgt

werden muss und/oder Boden zur Erhéhung des Geldndes angefahren werden muss.

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht bestehen gegen die Anderung des Flichennutzungsplanes keine
grundsatzlichen Bedenken. Die vorgelegten Unterlagen sind jedoch um folgende Inhalte zu ergénzen:

e Am duReren Rand des 600 m Radius der Geruchsimmissions-Richtlinie befindet sich an der
Steinhausstr. 86 ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Tierhaltung. Dem Text in der Begriindung, dass
sich keine Hofstellen in beachtenswertem Umkreis befinden, kann nicht gefolgt werden. Eine
Begriindung, wieso diese Hofstelle nicht beachtenswert hinsichtlich der Geruchsimmissionen ist,
sollte in die Begriindung aufgenommen werden. Sollte eine nachvollziehbare Begriindung nicht
vorliegen , wire die Hofstelle sachgerecht zu betrachten.

e Die Ausfiihrungen zu den verkehrlichen immissionen sind nicht nachvollziehbar dargestellt, da die
genannten schalltechnischen Erkenntnisse aus dem Bereich der Miihlenstrafe hier nicht vorliegen.

Gegen die Aufstellung des 0. a. Bebauungsplanes bestehen keine grundsatzlichen Bedenken. Die vorgelegten
Unterlagen sind jedoch um folgende Inhalte zu erginzen:

e Die Begriindung aus dem Umweltbericht, aus welchem Grund die Geruchsimmissionen der Hofstelle
an der nordlich gelegenen Steinhausstrae 86 und des siidlich gelegenen Pferdehofes nicht als
relevant eingestuft werden, sollte in den Begriindungen ebenfalls aufgefiihrt werden. Inhaltlich
kann dieser Darstellung gefolgt werden.

e Die Ausfiihrungen zum Schallschutz sind nicht nachvollziehbar dargestellt, da sowohl in den
Begriindungen als auch im Umweltbericht Bezug auf eine schalltechnische Untersuchung
genommen wird, die hier nicht vorliegt. Insofern sind die Begriindungen und die textlichen
Festsetzungen nicht nachvollziehbar dargestellt.

Zur 38. Anderung des Flichennutzungsplanes nehme ich aus denkmalpflegerischer Sicht wie folgt Stellung:

Baudenkmalpflege:

Aus denkmalrechtlicher Sicht bestehen gegen die 38. Anderung des Flichennutzungsplanes im dargestellten
Plangebiet Bedenken.

Nur in denkmalvertraglicher Form, mit festgesetzter baulicher Gestaltung zur Einhaltung des
denkmalrechtlichen Umgebungsschutzes in Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde, kénnen
die landwirtschaftlichen Flachen in Wohnbaufldchen gedndert werden.

innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere Baudenkmale, das Guifhaus Steinhausstr. 72 mit
angrenzender, denkmalgeschiitzter Parkanlage und das Steinhaus Steinhausstr. 64. Das Steinhaus Bunderhee
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ist dabei als ein Baudenkmal von besonderer Bedeutung herauszustellen. In direkter Nachbarschaft zur
geplanten Wohnbebauung befindet sich im Siiden angrenzend das Gulfhaus SteinhausstraRe 54.

In der im Parallelverfahren angestrebten Aufstellung eines Bebauungsplanes ist diesem Umstand Rechnung
zu tragen. Die geplante Wohnbebauung ist im B-Planverfahren eng mit den Belangen des denkmalrechtlichen
Umgebungsschutzes abzustimmen.

Bodendenkmalpflege:
Ich verweise an dieser Stelle auf die Stellungnahme des Arch&ologischen Dienstes der Ostfriesischen
Landschaft, welcher in diesem Verfahren beteiligt ist.

Aufgrund der historischen Siedlungsgeschichte ist der gesamte Planbereich eine archdologische
Verdachtsfliche, in dem mit weiteren archdologischen Funden zu rechnen ist. Es ist von eihem
grundsatzlichen Denkmalverdacht auszugehen. in der Bauleitplanung zur Aufstellung eines Bebauungsplanes
ist eine friihzeitige Abstimmung der MalRhahmen mit dem archdologischen Dienst der Ostfriesischen
Landschaft erforderlich.

Aus denkmalpflegerischer Sicht weise ich zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 03.11 auf Folgendes hin:

Bodendenkmalpflege:
Ich verweise an dieser Stelle auf die Stellungnahme des Archdologischen Dienstes der Ostfriesischen
Landschaft, welcher in diesem Verfahren beteiligt ist.

Entgegen der Aussagen in der Begriindung zur Bauleitplanung (Seite 13, Belange der archéologischen
Denkmalpflege) ist das Plangebiet eine archdologische Verdachtsflache.

Aufgrund der historischen Siedlungsgeschichte ist im gesamten Planbereich mit weiteren archaologischen
Funden zu rechnen. Es ist von einem grundsatzlichen Denkmalverdacht auszugehen. Eine Untersuchung des
Plangebietes durch Prospektionsschnitte im Vorfeld der ErschlieBung ist gemdR § 13 Abs. 1 NDSchG
erforderlich. Die Erdarbeiten zu den jeweiligen, geplanten Bauvorhaben sind § 13 NDSchG denkmalrechtlich
genehmigungspflichtig und archdologisch zu begleiten. Solite dabei dokumentationswiirdige
Denkmalsubstanz erkannt werden, ist diese nach dem Veranlasserprinzip fachgerecht auszugraben.

Baudenkmalpflege:

Aus denkmalrechtlicher Sicht wird die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 03.11 mit der vorgelegten
Planung abgelehnt. Die denkmalrechtlichen Bedenken kénnen nur durch eine Uberarbeitung der
Bauleitplanung ausgerdaumt werden.

Begriindung

Die Steinhausstrale wird durch eine lockere Reihenbebauung historischer Hofanlagen in Form einer
Aufstrecksiedlung gepragt. Auch das Plangebiet war neben der vorhandenen Bebauung in der Vergangenheit
mit zwei weiteren Hofanlagen in Form von Gulfhéfen, von denen noch das Vorderhaus Nr. 60 vorhanden ist,
seit Mitte des 19. Jahrhunderts bebaut.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere Baudenkmale, das Gulfhaus Steinhausstr. 72 mit
angrenzender, denkmalgeschiitzter Parkanlage und das ,Steinhaus” Steinhausstr. 64. Das Steinhaus
Bunderhee ist dabei als ein Baudenkmal von besonderer Bedeutung herauszustellen. In direkter
Nachbarschaft zur geplanten Wohnbebauung befindet sich im Siiden angrenzend das Gulfhaus
SteinhausstraBe 54.
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Nachbarschaft zur geplanten Wohnbebauung befindet sich im Siliden angrenzend das Gulfhaus
Steinhausstrale 54.

Nach §& 8 Niedersdchsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) diirfen Anlagen in der Umgebung eines
Baudenkmals nicht errichtet, gedndert oder beseitigt werden, wenn dadurch das Erscheinungsbild des
Baudenkmals beeintrachtigt wird. Bauliche Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals sind ferner so zu
gestalten und instand zu halten, dass eine solche Beeintrachtigung nicht eintritt.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5. BauGB die Belange der Baukultur, des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerte Ortsteile von geschichtlicher, kiinstlerischer
oder stdadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes zu beriicksichtigen. In
einem Vorgesprdch zur Bauleitplanung am 04.02.2021 wurden grundsatzliche Vorgaben abgestimmt, die
nicht in die vorliegende Planung eingeflossen sind.

Das Steinhaus aus dem 14. Jahrhundert ist ein Baudenkmal, an dessen Erhalt aus geschichtlichen und
wissenschaftlichen Griinden ein &ffentliches Interesse besteht. Es ist ein fiir die Offentlichkeit zugéngliches
Museum, das aber auch fiir Veranstaltungen genutzt werden kann. Eine freizeitorientierte Erweiterung der
Nutzung des Steinhausareals, wie in der Begriindung zur Bauleitplanung beschrieben, ist weder sinnvoll,
noch aus Griinden des Bauerhalts forderlich. Dies gilt auch fiir eine Nutzungsintensivierung der unmittelbar
angrenzenden Fldchen, wie z.B. der vorgelagerten Rasenflache oder der denkmalgeschiitzten Parkanlage.
Entgegen der Begriindung zur Bauleitplanung, ist keine gestaltete und belebte Zone vor dem Steinhaus zu
schaffen. Es gilt an dieser Stelle auch keinen Stadtebau zu entwickeln.

Entsprechend des Vorgesprdches sollte zwischen der Parkplatzzufahrt und der nach Siiden gelegenen
Wohnbebauung ein Griinstreifen vorgesehen werden, der ganz klar das Steinhausareal von der geplanten
Wohnbebauung trennt. Mit einer entsprechenden Bepflanzung sollten Sichtbeziehungen zwischen Baugebiet
und Steinhaus unterbunden werden. Der Griinstreifen sollte nicht bis an die Steinhausstrafle herangezogen
werden, um ein Sichtdreieck, von Bunde kommend, von der Landstrae zum Steinhaus zu schaffen. Durch
entsprechende Festsetzungen iiber die Bebaubarkeit der nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sollte die
Anordnung von Nebenanlagen am nérdlichen Griinstreifen planerisch unterbunden werden.

In der vorgelegten Planung werden nun, entgegen der vorgenannten Absprachen, die Hauszufahrten von der
Parkplatzzufahrt geplant, um ,Lebendigkeit im Denkmalbereich entstehen zu lassen”. Das ist weder
abgestimmt, noch aus denkmalrechtlicher Sicht gefordert.

Die planerischen Festsetzungen der neuen Wohnbebauung wurden im Vorfeld nicht mit den Belangen des
denkmalrechtlichen Umgebungsschutzes abgestimmt. Es wird zwar beschrieben, dass die Hauser im
Wohngebiet in ihrer Kubatur dem regionalen Baustil angepasst werden, entsprechende Festlegungen
werden (iber textliche Festsetzungen oder ortliche Bauvorschriften nicht vorgesehen. Fiir die
Wohnbebauung wird, regional untypisch, lediglich eine flache Dachneigung von 30 — 48° festgelegt.

Es sind fir die geplante Wohnbebauung in Zusammenarbeit mit der unteren Denkmalschutzbehérde ortliche
Bauvorschriften zur Baugestalt zu entwickeln. Die textlichen Festsetzungen und die &rtlichen Bauvorschriften
sollen dazu dienen, den hochwertigen Bestand an Bausubstanz zu bewahren und gestalterische
Fehlentwicklungen zu verhindern. Aus denkmalpflegerischer Sicht gilt es, das historische Bild des
Steinhausareals in seiner urspriinglichen Erscheinung nicht zu beeintrachtigen. Daher sind eindeutige,
ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung der zukiinftigen baulichen Anlagen aus denkmalpflegerischer Sicht
zwingend vorzusehen.
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Alle Baudenkmale, so auch die geschiitzte Parkanlage, sind in der Planunterlage der Bauleitplanung zu
kennzeichnen. Das Steinhaus mit Nebengebdude ist in der Planunterlage im Grundriss darzustellen.

Entsprechend der geplanten Nutzung des Gulfhauses Steinhausstrale 72 sollten die Uberbaubaren
Grundstlicksflachen angepasst werden. Zur geplanten gastronomischen Nutzung gehdren AulRengastronomie
und Stellpldtze, die nach den geplanten textlichen Festsetzungen nur innerhalb der Baugrenzen gelegen sein
diirfen.

Das Gulfhaus SteinhausstraBBe 54 ist Baudenkmal und ein noch genutzter landwirtschaftlicher Betrieb
(Maschinenhalle, Getreidetrocknung etc.).

Aufgrund der besonderen Bedeutung des Denkmalensembles ,Steinhaus Bunderhee” und der massiven
Missachtung der Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und des Ortsbhildes der vorgelegten
Bauleitplanung, habe ich das Landesamt fiir Denkmalpfiege als staatliche Denkmalfachbehérde in diesem
Verfahren beteiligt. Eine RiickduBerung steht noch aus. Insoweit bleiben weitere Hinweise und Bedenken
vorbehalten.

Aus planungsrechtlicher Sicht wird die stadtebauliche Beordnung des Plangebiets und insbesondere die
Einbeziehung des Gebdudes Steinhausstralle 49 grundsitzlich begriiRt.

Allerdings bitte ich —unter Bezugnahme auf meine ausfiihriiche Stellungnahme aus raumordnerischer Sicht-
die Begriindung um eine detailliertere Herleitung des Bedarfes an Wohnbaugrundstiicken im Rahmen der
zuldssigen Eigenentwicklung in dem geplanten Umfang zu ergdnzen. Auf Seite 9 der Begriindung wird hierzu
zum Einen ausgefiihrt, dass das Wohngebiet WA den Erfordernissen der Wohnversorgung in der Gemeinde
Bunde Rechnung tragt, zum Anderen werden aber in dem dazugehdrigen linken Parzellierungsvorschlag
kleinere Grundstlicke mit teilweise unter 400 m? GrundstlicksgroBe mit dem Zweck Ferienwohnen
vorgesehen. Dieser Widerspruch ist aufzuldsen. Der fiir die Wohnnutzung vorgesehene Bereich wird in den
Unterlagen durchgéngig als ,klein“ bezeichnet. Diese Einstufung erscheint vor dem Hintergrund der GréRRe
des Ortsteils Bunderhee, aber selbst bezogen auf die gesamte Gemeinde Bunde als nicht sachgerecht.
Insgesamt betrachtet erscheint eine Reduzierung der Anzahl der Wohnbaufldche als sachgerecht. Griinde
hierfiir sind neben den erwdhnten raumordnerischen und stadtebaulichen Gesichtspunkten die notwendige
Eingriinung des Gebietes, auch in Richtung der freien Landschaft, sowie insbesondere die
denkmalrechtlichen Belange.

Desgleichen bitte ich um eine Begriindung fiir die Festsetzung Ml im Mischgebiet 2. Das Baufenster dieses
Mischgebiets umfasst praktisch nur die jetzige Wohnbebauung. Es sind zudem Angaben erforderlich, wie die
nach & 6 BauNVO erforderliche Mischnutzung im Planbereich sichergestellt werden soll. Dies ist
insbesondere notwendig, um die Erforderlichkeit der Planung an dieser Stelle zu belegen.

Ebenfalls bitte ich, in der Begriindung ndher zu erldutern, warum fiir das MIl 2 nur die relativ geringe
Grundfldachenzahl von 0,3 vorgesehen ist, insbesondere vor dem Hintergrund, dass nach § 17 BauNVO der
Orientierungswert fiir Mischgebiete mit 0,6 bei dem doppelten Wert liegt und dem Grundsatz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden gemaf § 1a Abs. 2 BauGB.

Daneben wurde flir diesen Bereich als Geschossflichenzahl ein Wert von 0,5 festgelegt. Diese Festsetzung ist
nicht nachvollziehbar, da bei der Grundflachenzahl von 0,3 und der ebenfalls festgesetzten eingeschossigen
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Bebauung als Maximalwert nur ein Wert von 0,3 mdoglich ist. Die Grundflachen- und die Geschossflachenzahl
bitte ich in Einklang zu bringen.

Bezliglich der Ausrichtung der Wohnh&user in der Baureihe siidlich des Steinhauses in Richtung des
Steinhauses wird auf Seite 14 der Begriindung festgestellt, dass eine Abtrennung von Nutzungen durch
Hecken o. 4. fiir die zukiinftigen Bewohner nicht wiinschenswert ist. Hierzu ist anzumerken, dass hier
bezweifelt wird, dass die zukiinftigen Bewohner die jetzt gewahlte Ausrichtung mit Zugang und Vorgarten hin
zum Parkplatz des Steinhauses einer Abgrenzung vorziehen werden. Auf die denkmalrechtlichen Belange, die
ebenfalls gegen diese Ausrichtung der Hauser sprechen, weise ich in diesem Zusammenhang hin.

Auf Seite 13 der Begriindung sollte das Wort ,,maximal” gestrichen werden, da Wohngebdude mit weniger
als einem Vollgeschoss nicht denkbar sind.

Nach § 2 der Textlichen Festsetzungen sind ,je Einzelhaus hdchstens zwei Wohnungen zuldssig. Je
Doppelhaushilfte ist hochstens eine Wohnung zuldssig”. Hierzu ist anzumerken, dass die Festsetzung einer
Anzahl von Wohnungen je Doppelhaushalfte mangels Rechtsgrundlage nicht zuldssig ist. Zulassig sind (aus
stadtebaulichen Griinden!) Festsetzungen gemdfl § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB je Wohngeb&ude als absolute Zahi
oder als Verhiltniszahl in Bezug zur BaugrundstlicksgroRe oder Wohnflache (vgl. BVerwG, U. v. 8.10.1998 - 4
C 1.97 — BVerwGE 107, 256/260). Der Begriff des ,Wohngebdudes” darf aber in der Festsetzung nicht in seine
nach der Definition darunter zu fassenden Bestandteile {Einzelwohnhaus, Doppelhaushilfte, Reihenhaus,
etc.) unterteilt werden. Die Festsetzung hat sich einzig auf ,,Wohngebdude” zu beziehen. Daher ist auch der
Begriff ,,Einzelhaus” in den Textlichen Festsetzungen und der Begriindung durch die korrekte Bezeichnung
JWohngebdude” zu ersetzen sowie die Ausfiihrungen zum Punkt Wohneinheiten auf Seite 17 der
Begriindung anzupassen.

Zur Sicherstellung der Erreichbarkeit der an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sollen
verschiedene Bereiche mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belastet werden. Hier ist nicht klar, warum
zur Sicherstellung der Erreichbarkeit auch ein Leitungsrecht benétigt wird. Zudem ist resultierend aus dem
Bestimmtheitsgebot der Kreis der durch das festgesetzte Geh-, Fahr- (und Leitungs)recht Begiinstigten
anzugeben.

Als unterer Bezugspunkt fiir die festgesetzten Firsthohen wird in den Planunterlagen die Fahrbahnoberkante
der zur ErschlieBung des Baugrundstiicks herangezogenen Strae festgelegt. Sofern es sich hierbei um die
Hohe einer Erschliefungsstrale handelt, die noch nicht vorhanden ist, muss die herzustellende Hdhe der
StrafRe bereits durch den Plan hinreichend festgelegt sein (vgl. OVG NRW, Urteil vom 13. Dezember 2011 - 10
D 72/09.NE).

Auf Seite 21 der Begriindung wird ausgefiihrt, dass der Geltungsbereich der &rtlichen Bauvorschriften u. a.
das Mischgebiet 1 ist, wihrend fiir das Mischgebiet 2 die baudenkmalrechtlichen Vorgaben gelten. Hier liegt
offensichtlich eine Verwechselung vor. Die Gebietsbezeichnungen miissten getauscht werden.

Die Nr. 2 der ortlichen Bauvorschriften enthalt Vorgaben fiir die Einfriedung gegeniiber dem &ffentlichen
Verkehrsraum. Ausgenommen von diesen Regelungen sind ,,Grundstiicke in Ndhe der Baudenkmale, fiir die
als Einfriedungen auch Mauern aus Klinker-Altmaterial aus denkmalschutzrechtlichen Erwdgungen heraus
sinnvoll sind”. Um dem Bestimmtheitsgebot Genlige zu tun, ist der Begriff ,Ndhe” zu konkretisieren.
Daneben stellt sich die Frage, ob es gewollt ist, das nach der nun getroffenen Formulierung flir denkmalnahe
Grundstticke hinsichtlich der Einfriedungen letztlich keine bindenden Festlegungen mehr gelten.
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Auf Seite 22 der Begriindung ist der Begriff ,lebende Hecke” durch den wohl gemeinten Begriff ,lebende
Zaune” zu ersetzen.

AbschlieBend rege ich an, in der Planzeichnung die Farbwahl fiir die Festsetzungen &ffentliche und private
Griinflache sowie Mischgebiete und StraBenverkehrsfldche so zu verandern, das die Unterschiede deutlicher
hervortreten.

Ich bitte Sie, die Hinweise und Anregungen im weiteren Planverfahren zu berlicksichtigen. Aufgrund der
Vielzahl und des Gewichts der Klarungspunkte, insbesondere hinsichtlich der denkmalrechtlichen Belange,
stehe ich fiir ein Gesprach gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

- -~
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E-Mail
toeb-beteiligung@lbeg.niedersachsen.de

Bauleitplanung; 38. Anderung des Flachennutzungsplans und Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 03.11 ,,Steinhaus und Umgebung® mit 6rtlichen Bauvorschriften,
Ortschaft Bunderhee; Friihzeitige Beteiligung nach § 4 (1) Baugesetzbuch (BauGB)

Sehr geehrte Damen und Herren,

in Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange geben wir zum o.g. Vorhaben folgende
Hinweise:

Rohstoffe

Es liegen keine Hinweise und Bedenken vor.

Gashochdruckleitungen, Rohrfernleitungen

Durch das Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe dazu verlaufen erdverlegte
Hochdruckleitungen. Bel diesen Leitungen ist je ein Schutzstreifen zu beachten. Der
Schutzstreifen ist von jeglicher Bebauung und von tiefwurzelndem Pflanzenbewuchs frei zu
halten. Bitte beteiligen Sie die in der folgenden Tabelle genannten Unternehmen direkt am
Verfahren, damit ggf. erforderliche Abstimmungsmalinahmen eingeleitet werden kénnen.

Objektname Betreiber Leitungstyp Leitungsstatus
Erdgastransportleitung 48 Gasunie Energetische oder betriebsbereit / in
Emsmindung - Ganderkesee Deutschland GmbH nicht-energetische

Dienstgebaude Telefon Bankverbindung Steuernummer

GEOZENTRUM HANNOVER 0511 643-0 Nord/LB Steuernummer beim Finanzamt Hannover Nord:
Stilleweg 2 Telefax IBAN: DE 84 2505 0000 0106 0223 95 25/202/129467

30655 Hannover 0511 643-2304 SWIFT-BIC: NOLA DE 2H XXX USt. - ID- Nummer:

Verkehrsanbindung E-Mail DE 811289769

Stadtbahnlinie 7 bis Pappelwiese Poststelle@lbeg.niedersachsen.de
Internet
http:/Awww Ibeg.niedersachsen.de



Objektname Betreiber Leitungstyp Leitungsstatus
& Co. KG Leitung Betrieb
Erdgastransportleitung 14 Gasunie Energetische oder : i
Emsmiindung - Achim/ Abs. Deutschland GmbH nicht-energetische léeettrrlieetl))sberelt i
Emsmindung - Folmhusen & Co. KG Leitung
Gasunie Energetische oder
(nicht angegeben) Deutschland GmbH nicht-energetische (nicht angegeben)
& Co. KG Leitung
Hinweise

Sofern im Zuge des o.g. Vorhabens BaumafRnahmen erfolgen, verweisen wir fir Hinweise und
Informationen zu den Baugrundverhéltnissen am Standort auf den NIBIS-Kartenserver. Die
Hinweise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhaltnissen ersetzen keine geotechnische
Erkundung und Untersuchung des Baugrundes bzw. einen geotechnischen Bericht.
Geotechnische  Baugrunderkundungen/-untersuchungen  sowie die Erstellung des
geotechnischen Berichts sollten gemal der DIN EN 1997-1 und -2 in Verbindung mit der DIN
4020 in den jeweils gliltigen Fassungen erfolgen.

In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange haben wir keine weiteren Hinweise oder
Anregungen.

Die vorliegende Stellungnahme hat das Ziel, mégliche Konflikte gegeniiber den
raumplanerischen Belangen etc. ableiten und vorausschauend beriicksichtigen zu kénnen. Die
Stellungnahme wurde auf Basis des aktuellen Kenntnisstandes erstellt. Die verfugbare
Datengrundlage ist weder als parzellenscharf zu interpretieren noch erhebt sie Anspruch auf
Volistandigkeit. Die Stellungnahme ersetzt nicht etwaige nach weiteren Rechtsvorschriften und
Normen erforderliche Genehmigungen, Erlaubnisse, Bewilligungen oder objektbezogene
Untersuchungen.

Mit freundlichen GriuRen
iA.

Katrin May

Dieses Schreiben wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift giltig
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38. Anderung des Flichennutzungsplans und
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 03.11 ,,Steinhaus und Umgebung* in der Ortschaft Bunderhee
[hr Schreiben vom: 23.06.2021 lhr Zeichen: I1I/Re

Sehr geehrter Herr Reck,

gegen die 38. Anderung des Flichennutzungsplans und die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
03.11 ,,Steinhaus und Umgebung" in der Ortschaft Bunderhee bestehen aus Sicht der archiologi-
schen Denkmalpflege keine grundsitzlichen Bedenken.

Im Zuge einer wissenschaftlichen Untersuchung am Steinhaus Bunderhee im Jahr 2017 des nérdli-
chen angrenzenden Flurstiicks ,,Im Dorfe" konnte der Archiologische Dienst der Ostfriesischen
Landschaft Teile eines friihneuzeitlichen Grabensystems freilegen, dass vermutlich in Bezug zum
heutigen ,,Hof Elias” oder eines Vorgangerbaus steht. Im westlichen Teil wurden Gruben entdeckt,
die zu einer dlteren, méglicherweise mittelalterlichen Bebauung gehéren kénnten. Diese wurden
bei den Untersuchungen jedoch nur in Teilen erfasst. Eine Fortsetzung der Befunde auf den Flur-
stiicken, die fur die Wohnbebauung vorgesehen sind, ist daher sehr wahrscheinlich. Dem formu-
lierten Denkmalverdacht sollte daher durch frithzeitige Prospektionen nachgegangen werden, mit
dem Ziel ob noch weitere relevante Denkmalsubstanz im Boden erhalten ist.

Dem vorliegenden Vorhaben vom 23.06.2021 (Eingang lhres Schreibens) kann unter folgenden Be-
dingungen und Auflagen zugestimmt werden:

Auflagen:

Aufgrund der Grofee und der Lage in der Nihe zu bekannten Fundstellen ist schon vorab durch
Prospektionen (Baggersuchschnitte) dem Denkmalverdacht nachzugehen, der Aufschluss tber
eventuelle untertagig erhaltene Bodendenkmaler geben wird.

Korperschafi des 6ffentlichen Rechts
Landschafisprisident: Rico Mecklenburg Georgswall1-5 Postfach 15 80 | Tel:oagar1799-0 ol@osifriesischelandschaft.de
Landschafisdirekior: Dr. Matthias Stenger 26603 Aurich/Auerk 26585 Aurich/Auerk I Fax 04641 1799-70 www.osifriesischelandschafi.de




Sollte bei den Prospektionen dokumentationswiirdige Denkmalsubstanz erkannt werden, so ist
diese fachgerecht auszugraben, zu dokumentieren und das Fundgut fachgerecht zu bergen. Fund-
gut und Dokumentation sind dem Archiologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft zu tiber-
lassen. Fiir diese MaBnahmen sind ausreichend lange Fristen zur Dokumentation und Fundber-
gung einzurdumen. Solche Mafinahmen miissen nach dem Niedersichsischen Denkmalschutzge-
setz geregelt werden (Verweis auf NDSchG § 6,3: Veranlasserprinzip).

Hinweise:

Wir verweisen in diesem Zusammenhang auf das Nieders. Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978
(Nds. GVBI. S. 517), sowie die Anderung vom 26.05.2011 (Nds. GVBI. S. 135) §§ 2, 6, 13 und 14, wo-
nach eine Genehmigung der Denkmalschutzbehérde erforderlich ist, wenn Erdarbeiten an einer
Stelle vorgenommen werden, wo Funde vermutet werden. Die Genehmigung kann unter Bedingun-
gen und mit Auflagen erteilt werden.

Mit freundlichen GrifRen

-
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vom 23.06.2021  Bo/Ko-Wil
Bauleitplanung in der Gemeinde Bunde

hier: Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 03.11 ,,Steinhaus und Umgebung“ mit 6rtlichen
Bauvorschriften, Ortschaft Bunderhee

hier: Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemanR § 4
(1) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

aus landwirtschaftlicher Sicht weisen wir darauf hin, dass sich nach unserer Kenntnis im Umfeld des
Plangebietes ,Steinhaus und Umgebung* landwirtschaftliche Betriebe bzw. Tierhaltungsanlagen be-
finden, die Uber eine Geruche emittierende Tierhaltung bzw. iber baurechtlich genehmigte Tier-

platze verfligen. Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit werden hier benannt:

1. Helmuth Briimmer, Steinhausstr. 112 und 118,

Tammo Groeneveld, Steinhausstr. 106 und 110,

Gerhard Hilbrands, Steinhausstr. 104 (Hofstelle mit Tierhaltung seit kurzem an Tammo Gro-
eneveld verpachtet)

Anton Buse, Steinhausstr. 86,

Wilko Diddens, Mihlenstr. 62,

Georg Sterrenberg, Am Zingel 6a,

Silke Groeneveld, Am Zingel 6b und

©® N o 0 R

Reit- und Fahrverein Rheiderland und Umgebung, Steinhausstr. 38.



Bei der Planung sind die entsprechenden immissionsschutzrechtlichen Aspekte beziiglich der be-
stehenden landwirtschaftlichen Betriebe bzw. Tierhaltungsanlagen zu beachten. Fir die landwirt-
schaftlichen Tierhaltungsanlagen im AuRenbereich sind ggfs. angemessene Entwicklungsmaoglich-

keiten zu berucksichtigen.

Wir weisen jedoch darauf hin, dass landwirtschaftliche Nutzflachen unmittelbar an das Plangebiet
grenzen. Auf diesen Flachen wird ggfs. im Laufe des Jahres Wirtschaftsdiinger (Giille, Festmist oder
Jauche) ausgebracht, so dass eine gewisse zeitweilige Geruchsbeldstigung im Plangebiet demzu-
folge nicht grundsétzlich auszuschlielRen ist. Weiterhin weisen wir darauf hin, dass die ordnungsge-
mafle Bewirtschaftung und Erreichbarkeit der benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen mit

landwirtschaftlichen Maschinen und Geratschaften auch weiterhin gewahrleistet bleiben muss.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass die im Zuge der Kompensation vorgesehene Malinahme nicht
die Existenz oder zukiinftige betriebliche Entwicklung umliegender landwirtschaftlicher Betriebe be-

eintrachtigen darf.

Gegen das o. g. Vorhaben bestehen daher unsererseits Bedenken.

Mit freundlichen GrifRe
Im Auftrag:

-

Stefam Borgh



