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BEGRUNDUNG

Anlass und Ziel der Planung

Die vorliegende 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 02.14 dient einer leichten baulichen
Neubeordnung in einem zentralen Bereich von Bunde. Es handelt sich um eine insgesamt rd.
21.500 m2 groBe Flache im Bereich Eichenweg / Bahnhofstrale.

Die wesentlichen Inhalte der Anderung sind die Reduzierung der Planbreite des Privatweges
Eichenweg sowie der Entfall eines Spielplatzes und die entsprechende Anpassung von Baugrenzen.

Die angestrebten und erforderlichen offentlichen Planungsziele werden im Rahmen der 5.
Anderung des Bebauungsplans Nr.02.14 ,Eichenweg [ BahnhofstraBe" im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB umgesetzt.

Rahmenbedingungen

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bunde hat den Beschluss iber die Einleitung des
Verfahrens zur 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 02.14 gefasst.
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Geltungsbereich .
Abb 1 Lage des Plangebietes
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Quelle: LGLN 2019

Das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)' zeigt keine gegenliufigen Ziele auf,
die mit der geringfiigigen bauplanungsrechtlichen Anpassung der Gemeinde Bunde unvereinbar

waren.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises (RROP) Leer’

ist Bunde als

Grundzentrum festgelegt mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung.® In der zeichneri-
schen Darstellung gehort der Geltungsbereich zum zentralen Siedlungsbereich der Gemeinde.

Abb 2 Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Leer (RROP, 2006)

Es liegen auch hier keine
abweichenden Ziele der
Raumordnung fiir den
Anderungsbereich vor.

1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP), Fassung von 2008 in der Fortschreibung vom Februar 2017, Ziele 1.1

Entwicklung der rdumlichen Struktur
2 Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Leer, 2006
3 ebenda, D 1.6, 02 und D 1.5, 02
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Gemeinde - FNP

Bebauungsplan
bisher

Das Anderungsgebiet ist im giiltigen Flichennutzungsplan (FNP) der Gemeinde als gemischte
Baufldche dargestellt. Innenliegend findet sich eine kleine Griinfliche mit der Zweckbestimmung
Spielplatz. Sidlich angrenzend finden sich die gewidmeten Bahnflachen.

Das Plangebiet der 5. Anderung umfasst den GroBteil der seit 1999 rechtsverbindlichen 2.
Anderung. Die festgesetzten Nutzungsarten (MI und WA) werden unverdndert iibernommen. Die
Festsetzung der eher kleinrdumigen WA-Gebiete steht zwar nicht mit der Darstellung des
Flachennutzungsplanes und insoweit nicht mit dem Entwicklungsgebot in Einklang, doch wurde

dies bei der 2. Anderung nicht gerigt.

Abb 3 Auszug aus dem giiltigen Fldichennutzungsplan der Gemeinde

Auch  wird die geordnete
stddtebauliche Entwicklung nicht
beeintrachtigt und letztlich wird

der Bereich als Allgemeines
Wohngebiet mit einem
| verbesserten Schutzanspruch

{|ausgewiesen. Gleichwoh! wird die

Gemeinde den Flachennutzungs-
plan bei nachster Gelegenheit
entsprechend anpassen.

Der Bebauungsplan Nr. 02.14 besteht aus einem flachenmaBig sehr groBen Planwerk, das sowohl
Flachen westlich wie auch &stlich der Bahnstrecke umfasst. Der groBflachige Ursprungsplan wurde
in verschiedenen Segmenten durch vier Plandnderungen im Laufe der Zeit angepasst.

Abb 4 Giiltiger Bebauungsplan Nr. 02.14 (rechtskraftig seit 1981)

2 AN, BN W8 D
e

Die vorliegende 5. Plandnderung
beriicksichtigt diese
Planaussagen. Sie schafft fiir
einen weiteren Teilbereich ein
leicht gedndertes, den neuen
Bediirfnissen angepasstes
Planungsrecht.

Gs.
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Baurecht im
Umgebungsbereich

Verfahren nach
§ 13 BauGB

Fiir das vorliegende Plangebiet
der 5. Anderung ist die
darunterliegende 2. Plandnde-
rung beachtlich (rechtsgiiltig
seit 1999). Mit dieser damaligen
Anderung wurde insbesondere
im siidlichen Bereich eine an
den Erfordernissen angepasste
Verkehrsfiihrung ermoglicht, um
einen verbesserten Raum fiir
gewerbliche Investitionen zu
schaffen.

An den Anderungsbereich grenzen an:

nordwestlich die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2.14 ,Eichenweg/BahnhofstraBe";
westlich der Bebauungsplan Nr. 2.21 ,Sondergebiet Verbrauchermarkt”;
norddstlich die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2.10 ,Ortsmitte” - 1. Abschnitt;

stidwestlich und siiddstlich die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2.14 ,Eichenweg /
BahnhofstraB3e”.

Alle Ubergangsbereiche zu den bisherigen Planungen wurden beriicksichtigt.

Die 5. Anderung des Bebauungsplans wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefiihrt. Die Voraussetzungen zur Anwendung des Verfahrens sind gegeben:

Werden durch die Anderung oder Ergénzung eines Bauleitplanes die Grundziige der Planung nicht
beriihrt ...... kann die Gemeinde das vereinfachte Verfahren anwenden, wenn ...... (8 13 (1) BauGB).

Die Anderung bezieht sich ausschlieBlich auf die leichte Verdnderung der Verkehrsbreite eines
festgesetzten Privatweges sowie den Wegfall einer kleinen Griinfliche (Spielplatz), die nicht
mehr fiir 6ffentliche Zecke bend&tigt wird. Damit werden die Grundziige der Planung nicht
beriihrt. Es bleibt bei der Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten (WA) und Mischgebie-
ten (MI) mit allen bisher giiltigen Nutzungsziffern.

...wenn, die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz liber die Umweltvertrdglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird (§ 13 (1) Nr. 1 BauGB).

Der Anderungsbereich enthilt auch weiterhin Festsetzungen iiber allgemeine Wohngebiete
und Mischgebiete. Hier sind keine UVP-pflichtigen Vorhaben zulassig.

... wenn keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzgiiter bestehen und... (8 13 (1) Nr. 2 BauGB).

Es werden mit der Anderung des Bebauungsplans keine Gebiete beriihrt, fiir die Erhaltungs-
ziele und der Schutzzweck der Natura 2000 Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
gelten (§ 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB).

... wenn keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung von Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes zu beachten sind. (8 13 (1) Nr. 3 BauGB).

Die Pflichten sind beachtet. Schadliche Umweltwirkungen und Auswirkungen in Form schad-
licher Unfélle durch die Anderung oder durch Anlagen im ndheren Umfeld sind nicht vorhan-
den.

Die Priifung zeigt, dass ein Verfahren nach § 13 BauGB fiir das Planverfahren zuldssig ist. Im
vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht

Gs.
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®

Bestand

Planziel

Abwigung
beriihrter Belange

nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 6a (1) und
§ 10a (1) BauGB abgesehen.

Planziele und Abwagung der beriihrten Belange

Das Plangebiet besteht aus einem weitgehend dicht bebauten Areal in zentraler Lage von Bunde.
Norddstlich des Eichenweges bestehen iberwiegend Wohnnutzungen. Im siidwestlichen und
slidostlichen Bereich finden sich gemischte Nutzungen.

Abb 5 Anderungsbereich

~,

Der Eichenweg ist bisher als eine
PrivatstraBe mit insgesamt 7 m
Breite festgesetzt. Er miindet am
Ende in einem festgesetzten
Wendehammer.  Nordlich  des
Wendehammers findet sich eine
festgesetzte Griinflache (ca. 250
m2 ) mit der Zweckbestimmung
Spielplatz, die bis heute nicht
realisiert wurde.

"~

’

A

-,

g

Luftbild: LGLN 2019

Mit der vorliegenden 5. Plandnderung werden folgende Ziele verfolgt:

Der Privatweg Eichenweg ist derzeit mit rd. 7 m Breite festgesetzt und wird nun mit einem
Profil von 5,5 m vorgesehen. Dies ist zur Sicherstellung der verkehrlichen Erfordernisse und
in Kenntnis des tatsachlichen Bestandes und Verkehrsaufkommens ausreichend.

Infolge der Verringerung der Planbreite im £ichenweg werden die Bauflachen und der
Verlauf der Baugrenzen neu angepasst. Es entstehen leichte weitere Entwicklungsmdglich-
keiten auf einigen Grundstiicken.

Im nordlichen Bereich des Plangebietes wird der offentliche FuBweg Prontere/ den
tatsachlichen 6ffentlichen Grundstlicken und Grenzverldufen in der Festsetzung angepasst.

Die bislang vorhandene Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” entfallt und wird
ebenfalls als allgemeines Wohngebiet vorgesehen.

Im westlichen Bereich werden unter Wegfall einer kleinen Verkehrsflache randlich zwei
eingemessene groBe Eichen als zu erhaltend innerhalb einer Griinflache festgesetzt.

GemaB § 1 (7) BauGB sind bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen 6ffentliche und
private Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdégen. Die folgenden Belange
werden von der Planaufstellung beriihrt:
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Immissionen /
Bahn

Altlasten

Abb 6 Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange fiir die 5. Anderung des Bebauungsplans

Nr. 02.14

§ 1 (6) Nr. 1 BauGB ﬁillcé:meme Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt- X

§ 1 (6) Nr. 2 BauGB Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen Belange nicht beriihrt

§ 1 (6) Nr. 3 BauGB Soziale, kulturelle Bediirfnisse Belange nicht bertihrt

§ 1 (6) Nr. 4 BauGB Belang der Erhaltun.g, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung X
vorhandener Ortsteile

§ 1 (6) Nr. 5 BauGB Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, des Ortsbildes X

§ 1 (6) Nr. 6 BauGB Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften Belange nicht beriihrt

§ 1 (6) Nr. 7 BauGB Belange des Umweltschutzes Belange nicht bertihrt

§ 1 (6) Nr. 8 BauGB Belange der Wirtschaft, der Versorgung Belange nicht beriihrt

§ 1 (6) Nr. 9 BauGB Belange des Verkehrs X

§ 1 (6) Nr. 10 BauGB | Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes Belange nicht beriihrt

§ 1 (6) Nr. 11 BauGB | Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte Belange nicht beriihrt

§1(6) Nr. 12 BauGB | Belange der Wasserwirtschaft, des Hochwasserschutzes Belange nicht beriihrt

§1(6) Nr. 13 BauGB Belange'von Flichtlingen, Asylbegehrenden und ihre Belange nicht beriihrt
Unterbringung

3.1 Belang der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(8 1 (6) Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet der 5. Anderung liegt zentral im Ort Bunde etwa in 50 m Entfernung nérdlich der
Bahnlinie. Geplant sind weiterhin Mischgebiete und allgemeine Wohngebiete. Damit sind
Aussagen zu den zu erwartenden Schallimmissionen erforderlich.

Eine friihere schalltechnische Stellungnahme fiir das Plangebiet ist nicht mehr zutreffend, da sich
mittlerweile die schalltechnischen Ausgangsdaten der Deutschen Bahn gedndert haben. Es liegt
deshalb eine aktuelle schalltechnische Stellungnahme* vor, die zu folgendem Ergebnis kommt:

Auf der Bahnstrecke ist von 30 Zugbewegungen tagsiiber und 6 Personenziigen in der Nacht
auszugehen. Der Ausbau des Schienenverkehrs wird zukiinftig eine Geschwindigkeit von 120 km/h
auf der Strecke ermdglichen. Da sich das Plangebiet in unmittelbarer Ndhe eines Haltepunktes
befindet, sind hier geringere Geschwindigkeiten anzusetzen.®

Die Berechnungsergebnisse der Stellungnahme zeigen, dass wdahrend der Tageszeit die
erforderlichen Orientierungswerte in den Mischgebieten und auch den allgemeinen Wohngebieten
eingehalten werden. Wahrend der Nachtzeit werden die zuldssigen Orientierungswerte an der
Grenze des Baugebietes im allgemeinen Wohngebiet geringfiigig um ca. 1 - 2 dB uberschritten.
Auf zusétzliche SchallschutzmaBnahmen kann jedoch aufgrund der nur geringfligigen
Uberschreitung entsprechend der Einschitzung des Gutachters verzichtet werden.®

Die Gemeinde Bunde schlieBt sich der Einschdtzung des Gutachters in ihrer Abwdgung an. Die
geringfiigigen leichten Uberschreitungen infolge der Weiterentwicklungen der Bahn ergeben sich
nur im siidostlichen Bereich und hier vollstandig im Bereich der bestehenden Bausubstanz. Neue
bauliche Strukturen werden nicht geschaffen und SchallschutzmaBnahmen werden nicht
erforderlich.

Aufgrund der anzutreffenden Wohnnutzungen sind nach Einschdtzung der Gemeinde keine
schadlichen Bodenverunreinigungen zu erwarten.

4 Schalltechnische Stellungnahme im Rahmen der Bauleitplanung: 5. Anderung B-Plan Nr. 02.14 ,Eichenweg [ BahnhofstraBe" im
der Gemeinde Bunde, Bericht Nr. 4412-19-L1, erstellt durch IEL GmbH, Aurich, 26.09.2019

5 Ebenda Seite 7

6 Ebenda Seite 7
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Denkmalschutz

Archéologische
Denkmalpflege

3.2 Belange der Wohnbediirfnisse, Eigentumsbildung, stabiler Bevdolkerungsverhaltnisse
(8 1 (6) Nr. 2 BauGB)

Die Belange werden mit der 5. Plandnderung nicht beriihrt.

3.3 Belange sozialer und kultureller Bediirfnisse (5 1 (6) Nr. 3 BauGB)

Die Belange werden mit der 5. Plandnderung nicht beriihrt.

3.4 Belange der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung von Ortsteilen und
zentraler Versorgungsbereiche (5§ 1 (6) Nr. 4 BauGB)

Die Anderung dient dem &ffentlichen Interesse und schafft durch die leichte Verschmilerung einer
privaten ErschlieBungsstraBe und die Anpassung von Baugrenzen leicht verbesserte Baumdglich-
keiten auf bestehenden Grundstiicken im Zentrum von Bunde.

3.5 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, des Ortsbildes (5 1 (6) Nr. 5 BauGB)

Das unter Denkmalschutz stehende Bauensemble (Eichenweg 7 / 8) wurde nachrichtlich im Plan
als Denkmal (D) bezeichnet. Es handelt sich um einen Ende des 19 Jahrhunderts erbauten
langestreckten Ziegelbau unter einem Satteldach mit mehreren Wohnungen (Arbeiterwohnhaus).

Es ist nicht auszuschlieBen, dass im Gebiet mit dem Auftreten von archdologischen Funden zu
rechnen ist. Ein entsprechender Hinweis auf die Meldepflicht von ur- oder friihgeschichtlichen
Bodenfunden wurde in den Plan aufgenommen.

3.6 Belange von Kirchen und Religionsgemeinschaften (§ 1 (6) Nr. 6 BauGB)

Die Belange werden mit der 5. Plandnderung nicht berihrt.

3.7 Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter Menschen, Tiere, Pflanzen, Fliche,
Boden, Wasser, Luft, Klima) (5 1 (6) Nr. 7 BauGB)

Die Belange werden mit der 5. Plandnderung nicht beriihrt.

3.8 Belange der Wirtschaft, der Infrastruktur, der technischen Ver- und Entsorgung
(8 1 (6) Nr. 8 BauGB)

m  Belange der Wirtschaft (§ 1(6) Nr. 8a BauGB)

Die Belange werden mit der 5. Plandnderung nicht berihrt.

®  |and- und Forstwirtschaft (8 1(6) Nr. 8b BauGB)

Die Belange werden mit der 5. Plandnderung nicht berihrt.

®  Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen (§ 1(6) Nr.8c BauGB)

Die Belange werden mit der 5. Plandnderung nicht berihrt.
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Technische Ver-
und Entsorgung

Brandschutz

Leitungstrager

Erdfallgefdhrdung

Extern

Intern

Verkehrs-
entwicklung

Riistungsaltlasten

®  Versorgung / Infrastruktur (§ 1(6) Nr. 8e BauGB)

Der Anderungsbereich liegt in zentraler Ortslage. Die technische Ver- und Entsorgung ist weiterhin
gesichert:

. Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die EWE.

. Die Wasserversorgung des Plangebietes ist durch Anschluss an das Netz des Wasserversor-
gungsverbandes gesichert.

. Die erforderliche Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt weiterhin lber die
entsprechenden privaten Anbieter.

. Das Plangebiet ist an die gemeindliche Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Das
anfallende Schmutzwasser wird iber Grundleitungen gesammelt und in den 6ffentlichen
Schmutzwasserkanal eingeleitet. Sowohl Kanalisation wie auch die Klarwerkskapazitaten
sind weiterhin ausreichend dimensioniert.

. Die Miillbeseitigung erfolgt durch den Landkreis.

. Da sich der Versiegelungsgrad nicht wesentlich erhdht, ergeben sich keine verdanderten
Bedingungen fiir die Oberflachenentwasserung.

Im vorliegenden Fall wird davon ausgegangen, dass der Brandschutz durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung erfolgt (leitungsgebunden) und bereits durch vorhandene Unterflurhydran-
ten gesichert ist.

Es wird auf die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer beziiglich im Gebiet vorhandener
Leitungen hingewiesen und um eine rechtzeitige Abstimmung der Arbeiten gebeten.

Das Plangebiet ist in die Erdfallgefahrdungskategorie 3 eingestuft (Gipshut des Salzstockes
Bunde). Die Konstruktion geplanter Gebdude sollte so bemessen und ausgefiihrt werden, dass beim
Eintreten eines Erdfalles nicht das gesamte Bauwerk oder wesentliche Teile davon einstiirzen und
dadurch Menschenleben gefdhrden kdnnen. Vorabinformationen zum Baugrund kdnnen dem
Internet-Kartenserver des LBEG (www.lbeg.niedersachsen.de) entnommen werden, die jedoch keine
geotechnische Erkundung des Baugrundes ersetzt.

®  Sicherung von Rohstoffvorkommen (§ 1(6) Nr. 8f BauGB)

Die Belange werden mit der 5. Plandnderung nicht beriihrt.

3.9 Belange des Verkehrs (§ 1 (6) Nr. 9 BauGB)

Der Anderungsbereich liegt zentral im Gemeindegebiet und wird iiber die Bahnhofstral3e und die
Neuschanzer Stral3e mit dem {iberdrtlichen Verkehr verbunden. Es ergeben sich keine Anderungen.

Die Verschmilerung der Planbreite der vorhandenen PrivatstraBe Fichenweg (StichstraBe mit
Wendehammer) auf insgesamt 5.50 m Breite sowie die Anpassung der Baugrenzen wird keine
besonderen verkehrlichen Neuentwicklungen auslésen. Die Bebauung im Gebiet ist seit langem
Bestand und auch ein verschmalertes Profil ist flr die verkehrlichen Belange ausreichend; auch fir
einen eventuell spateren Ausbau als 6ffentliche GemeindestraBe.

Durch die Plandnderung sind keine wesentlichen Verdnderungen hinsichtlich der verkehrlichen
Situation zu erwarten. Die Belange des Verkehrs sind weiterhin in der Planung beriicksichtigt.

3.10 Belange des Militars, des Zivilschutzes (5§ 1 (6) Nr. 10 BauGB)

Belange der Verteidigung oder des Zivilschutzes werden durch die Planung nicht beriihrt.

Hinweise auf das Vorkommen von Riistungsaltlasten und Kampfmitteln liegen fiir das Gebiet nicht
vor. Trotzdem kann nicht ausgeschlossen werden, dass im Plangebiet Kriegsblindganger

3.
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Oberflachenent-
wasserung

Hochwasserschutz

Art und MaB der
baulichen Nutzung
/ Bauweise

Baugrenzen

aufzufinden sind. Mdgliche Blindganger diirfen nicht zu einer Gefahr werden. Bei BaumaBnahmen
ist deshalb jederzeit auf mogliche Kampfmittel zu achten. Ein entsprechender Hinweis wird in die
Planzeichnung aufgenommen.

3.11 Belange beschlossener stadtebaulicher Entwicklungskonzepte (5 1 (6) Nr. 11 BauGB)

Die Belange werden mit der 5. Plandnderung nicht beriihrt.

3.12 Belange der Wasserwirtschaft, des Hochwasserschutzes (5 1 (6) Nr. 12 BauGB)

Das im Gebiet anfallende unbelastete Oberflachenwasser wird derzeit liber die Regenwasserkana-
lisation der Gemeinde abgefiihrt. Hohere Versiegelungen im Plangebiet durch das Planziel sind
nicht zu erwarten. Gednderte oder erganzende MaBnahmen fiir die 6ffentliche Oberflachenent-
wdsserung sind nicht erforderlich.

Die Belange werden mit der 5. Plandnderung nicht beriihrt.

3.13 Belange von Fliichtlingen, Asylsuchenden und ihrer Unterbringung (5 1 (6) Nr.13 BauGB)

Die Belange werden nicht beriihrt.

3.14 Abwaigungsergebnis

Die Planung kann mit allen dargelegten Belangen zum Ausgleich gebracht werden. In der Summe
werden mit dieser Umnutzung der 5. Plandnderung positive stadtebauliche Entwicklungen fiir
Bunde erwartet.

Inhalte der Planung

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 02.14 werden folgende Inhalte im Geltungsbereich
bestimmt:

Das MaB der baulichen Nutzung in den Mischgebieten (MI) wird bei einer héchstzulassigen
Grundfldchenzahl (GRZ) von 0.4, einer Geschossflichenzahl (GFZ) von 0,8 und einer maximal
zweigeschossigen (Il) Bauweise belassen. Im einem kleinen siidostlichen Bereich in Nahe des
Wendehammers wird die dortige Mischgebietsnutzung weiterhin bei einer hdchstzuldssigen
Grundfldchenzahl (GRZ) von 0.6, einer Geschossflichenzahl (GFZ) von 1,2 und einer maximal
zweigeschossigen (Il) Bauweise belassen Es wird weiterhin eine offene Bauweise (o) festgesetzt.

Das MaB der baulichen Nutzung in den allgemeinen Wohngebieten (WA) wird ebenfalls aus der
friiheren Planung Gbernommen. Die hochstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ) liegt bei 0.4, die
Geschossflachenzahl (GFZ) bei maximal 0,5 bei einer maximal zweigeschossigen (Il) Bauweise
belassen. Es wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt, womit in Sonderheit bestimmt wird,
dass bis auf einen Meter an die seitlichen Grundstiicksgrenzen herangebaut werden darf (siehe
textliche Festsetzung § 5).

Die Lage der Baukorper wird liber Baugrenzen geregelt. Der Abstand der Baugrenzen liegt im
Regelfall bei 3,00 m zu den &ffentlichen Verkehrsflachen bzw. zur privaten Verkehrsflache des
Eichenweges. Entlang der Bahnhofstrale gilt teilweise ein Abstand von 5 m zur StraBe. Fir die
rlickwartigen Grundstiicksgrenzen, insbesondere im allgemeinen Wohngebiet gelten unterschiedli-
che Regelungen. In der Planzeichnung finden sich die MaBe. Sie wurden aus dem bisher gliltigen
Baurecht libernommen.
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Verkehrsflachen

Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht

Baumerhalt /
Griinflache

Private Griinflache

Textliche
Festsetzungen im
Uberblick

Die BahnhofstraBe und jeweils ein kleines Segment des £ichenweges sowie der Pronterei/ werden
als 6ffentliche StraBenverkehrsfldchen festgesetzt.

Der weitere Verlauf des Eichenweges bleibt eine festgesetzte besondere Verkehrsfliche mit der
Zweckbestimmung ,Privatweg”. Er miindet in einem 18m breiten Wendehammer.

Die Verbindung zwischen Pronterei und Eichenweg wird als besondere Verkehrsfliche mit der
Zweckbestimmung ,FuB- und Radweg" (F+R) festgesetzt, ebenso die Verbindung zwischen
Eichenweg und der StraBe Am Bahnhof.

Auf dem Fichenweg wird Uber die gesamte Linge des Privatweges ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten aller Anlieger und der damit verbundenen Erfordernisse ausgesprochen.

Im westlichen Anderungsbereich werden zwei eingemessene Eichen (Durchmesser 1 m bzw. 0,8 m)
als zu erhaltend festgesetzt. Sie liegen innerhalb einer 6ffentlichen Griinflache.

Am siidostlichen Rand befindet sich liber eine Lange von rd. 40 m eine insgesamt 2 m breite
private Grinflache. Sie ist mit einem Pflanzgebot belegt und dient der Abgrenzung zu den weiter
ostlich anschlieBenden gewerblichen Nutzungen (siehe textliche Festsetzung § 4)

Die nachfolgenden fiir den Anderungsbereich zutreffenden Festsetzungen wurden aus dem bisher
rechtsgiiltigen Plan Glbernommen:

§ 1 - Ubernahme aus bisherigem Plan mit Frganzung

Es wird festgesetzt, dass bei Gebduden, die von der Baugrenze durchschnitten werden, diese
immer dann einzuhalten ist, wenn Neubauten erstellt oder erhebliche Umbauten vorgenommen
werden. Erhebliche Umbauten sind solche, die nicht der Werterhaltung, sondern der Wertsteige-
rung des Gebdudes dienen. Sie diirfen die bestehende Kubatur zum Zeitpunkt des Inkrafttretens
der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 02.14 um maximal 50 cm iiberschreiten. Reparatur- und
Umbauarbeiten kénnen im Rahmen des Bestandsschutzes ohne Riicksicht auf die Baugrenze
durchgefiihrt werden (§ 23 (3) BauNVO).

§ 2 - nicht zutreffend fiir Anderungsbereich -

§ 3 - entbehrlich, da Flurstiick im Eigentum der Gemeinde

§ 4 - Ubernahme aus bisherigem Plan

GemaB § 9(1) Nr. 25a BauGB sind entlang der gekennzeichneten Grundstiicksgrenze in 2m Breite
als Ubergang zum Wohngebiet standortgerechte Baume zu pflanzen. Dabei ist aus der folgenden
Liste auszuwdahlen: Stieleiche (Quercus robur, Rotbuche (Fagus sylvatica), Feldahorn (Acer
campestre), Hainbuche (Carpinus betulus).

§ 5 - Ubernahme aus bisherigem Plan mit Frginzung

GemaB § 22 BauNVO (4) wird fiir die allgemeinen Wohngebiete (WA) eine abweichende Bauweise
(a) festgesetzt. Dabei darf bis auf einen Meter an die seitlichen Grundstiicksgrenzen herangebaut
werden. Gebiude sind entsprechend der offenen Bauweise (§ 22 (2) BauNVO zu errichten.
Unbeschadet dieser planungsrechtlichen Festsetzung gelten die Abstandsvorschriften der NBauO.

Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise, Rechtsgrundlagen

Planungen und sonstige Nutzungsregelungen, die nach anderen gesetzlichen Vorschriften
festgesetzt sind oder bestehen, sind bei der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplanes
nachrichtlich oder als Hinweis libernommen worden (8 5 (4) BauGB).
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Nachrichtliche
Ubernahmen

Hinweise

Rechts-
grundlagen

- keine

Ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur-
oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansamm-
lungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese meldepflichtig (§ 14 (1) NDSchG) und miissen
der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Leer oder dem archdologischen Dienst der
Ostfriesischen Landschaft, Georgswall 1-5, 26 603 Aurich, Tel.: 04941-179932 unverziiglich
gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverdndert
zu lassen (8 14 (2) NDSchG), bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Altlasten - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder
Altstandorte zu Tage treten, so ist unverziiglich die untere Abfallbehérde des Landkreises Leer zu
benachrichtigen.

Leitungsbetreiber - Die Schutzvorschriften von Leitungsbetreibern (u. a. Wasser, Gas Strom,
Kommgnikation) sind zu beachten. Der Verlauf sonstiger Leitungen ist vor Beginn von MaBnahmen
in der Ortlichkeit zu liberpriifen.

Kampfmittel - Sollten sich wahrend Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindgdnger oder andere
Kampfmittel im Boden ergeben, so ist unverziiglich die nachste Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt der Gemeinde oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst der zentralen Polizeidirektion
in Hannover zu informieren.

Artenschutz - Im Baugenehmigungsverfahren und auch bei der genehmigungsfreien Errichtung
baulicher Anlagen sind die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote nach MaBgabe des § 44 Abs. 5
Bundesnaturschatzgesetz zu beachten. Zur Vermeidung von VerstoBen diirfen Gehdlze vorsorgend
nur auBerhalb der Brut- und Setzzeit, also nicht in der Zeit vom 01. Méarz bis 30. September,
gefallt oder liber Pflege- und Formschnitte hinaus zuriickgeschnitten werden.

Erdfallgefahrdung - Das Plangebiet ist in die Erdfallgefdhrdungskategorie 3 eingestuft (Gipshut
des Salzstockes Bunde). Die Konstruktion geplanter Geb4ude sollte so bemessen und ausgefiihrt
werden, dass beim Eintreten eines Erdfalles nicht das gesamte Bauwerk oder wesentliche Teile
davon einstiirzen und dadurch Menschenleben gefahrden konnen.

Informationsgrundlagen - Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnun-
gen, Erlasse und DIN-Vorschriften) kénnen bei der Gemeinde Bunde im Rathaus eingesehen
werden.

Teilaufhebung - Mit der Bekanntmachung dieses Bebauungsplanes werden die entgegenstehen-
den Regelungen im entsprechenden Teilbereich der rechtsverbindlichen 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 02.14 (2000) auBer Kraft gesetzt.

Bundesrecht
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
BauGB
S. 3634);
BauNVO Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786);
PlanzV Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58), die zuletzt

durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) gesndert worden ist;
Landerrecht Niedersachsen
Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, S. 46), die zuletzt durch

NBau0 Gesetz vom 20.05.2019 (Nds. GVBI. S. 88) gedndert worden ist;
Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), das
NKomVG zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24.10.2019 (Nds. GVBI. S. 309) gedndert

worden ist.
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6 Stadtebauliche Ubersichtsdaten und Verfahren

Sti . GroBe des Plangebietes insgesamt , ca. 21.500 m2
tadtebauliche ’ ,
Uibersichtsdaten Allgemeine Wohngebiete (WA) 12.130 m2
Mischgebiete (MI) 6.150 m
Griinflachen (6ffentlich 180, privat 80 270 m2
Verkehrsflachen (davon besondere Zweckbestimmung 1.550) 2.950 m2
Verfahren Datum Verfahrensschritt Grundlage
Aufstellungsbeschluss §2 (1) BauGB
- entfallt - Frithzeitige Behdrdenbeteiligung § 4 (1) BauGB
- entfallt - Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit §3 (1) BauGB
Offentliche Auslegung des Planes §3 (2) BauGB
Behordenbeteiligung § 4 (2) BauGB
Satzungsbeschluss §10 (1) BauGB

Die vorstehende textliche Begriindung gehért zum Inhalt des Bebauungsplanes, sie hat aber keinen
rechtsverbindlichen Charakter. Darstellungen und Festsetzungen enthalt nur der Plan. Sie sind dort
durch Zeichnung, Signatur und textliche Festsetzungen dargestellt.

Durchfiihrung der Im Auftrag der Gemeinde Bunde ausgearbeitet von:

Planung
P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg
Oldenburg, den Dr. Ulrike Schneider
Diese Begriindung wurde vom Rat der Gemeinde
Bunde am ........ccccoceuenes beschlossen.
Gemeinde Bunde, den Biirgermeister




