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BEGRUNDUNG

Anlass / Ziel / Planerfordernis

Die Gemeinde Bunde sieht sich mit einer hohen Nachfrage nach Bauflachen fir Ein-
Zweifamilienhduser sowie Doppelhdusern in der Ortschaft Wymeer konfrontiert. Die Gem
beabsichtigt deshalb ein Wohngebiet in der Ortschaft zur Eigenentwicklung zu schaffen.
Plangebiet befindet sich an dérfymeerster Hauptstrafel7 und grenzt im Osten an eine
bestehende Siedlung an. Sudlich und westlich ist das Gebiet von landwirtschaftlichen FI
umgeben.

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden stellt ein wichtiges planerisches Grundprinzip ¢
stehen keine Flachen zur Verfigung, um der Nachfrage zu entsprechen. Daher ist es plane
Ziel der Gemeinde, dieser Entwicklumds Erganzung zu Malinahmen der Innenentwicklung
durch die Ausweisung eines neuen Wohngebiets zu begegnen.

Die Gemeinde strebt zudem an, im allgemeinen Wohngebiet/dyraeersier Hauptstraeen
kleinflachigen Einzelhandelsbetrieb mit Schwerpunktsortiment Lebensmittel mit rd. 200-30C
Verkaufsflache anzusiedglim NachfolgendenDgrfladet genannt) Die Ansiedlung eines
Dorfladens begriindet sich vor allem mit dem Fehlen von nahversorgungsreleva
Einzelhandelssortimenten fur den taglichen Bedarf in der Ortschaft Wymeer.

Ziel der Gemeinde ist es, ein allgemeines Wohngebiet (WA) zu schaffen, das sich in die
Einzeldenkmale gepragte Gegend und damit in das wertvolle, kulturelle Landschaftsbild angen
einfigt. Zulassig fur das allgemeine Wohngebiet (WA) soll deshalb eine kleinteilige
aufgelockerte Wohnbebauung sein, die den ortspragenden Strukturen entspricht. Dementspre
wird fir Einzelhduser Planrecht geschaffen, die vornehmlich fur die Umsetzung
Einfamilienh&user dienen. Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt ildendezster Hauptstralle

L 17 Der angestrebte Dorfladen soll moglichst an der L 17 angesiedelt werden.

Fur das Plangebiet besteht derzeit kein Bebauungsplan. Zur Sicherstellung der stadtebauliche
ist es erforderlich, den Bebauungsplan Nr. QBVEstlich MolkereistraReOrtschaft Wymeer
aufzustellen und die Festsetzung von Bauflachen vorzusehen. Im Parallelverfahren
entsprechend diesen stadtebaulichen Zielen der Flachennutzungsplan geéndert.

Planungsgrundlagen

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bunde hat die Aufstellung des Bebauungsplans N
~Westlich MolkereistralReth Marz 2021 beschlossen.

Das Plangebiet liegt im Stiden der Gemeinde Bunde in der Ortschaft Wymeer. Die Grol
Geltungsbereichs betragt etwa 15.12088 umfasst das Flurstiick 14 (teilw.) sowie das Flurstiic
13 (Graben, tlw.) in der Flur 34 der Gemarkung Wymeer.

GCs.



Gemeinde Bunde Bebauungsplan Nr. 05.11 ,Westlich MolkereistraRe* 3 von 38

Land (LROP)

Kreis (RROP)

@
Abb.1 Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 05.11
. \\ ¥ Y \ Die Lage wird auf dem Ubersichts
B '\‘ \\ deutlich. Die genaue Abgrenzung z

die Planzeichnung im Mals
1:1000.

. Flurstiick 13
A" Graben (tlw.)

-
-
-
-
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Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
im Norden durch sudliche Grenzeldterneerster Hauptstra@el), Flurstick 1/1;
im Osten durch die westlichen Grundstlicksgrenzen der Flurstiicke 15/5, 15/6, 16/3, 17, ]

im Suden durch eine Grenze, die in Abstand von 20 m zur sudlichen Grenze des Flursti
18 und dann in linearer Verlangerung nach Westen verlauft;

im Westen durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks 12/2.

i Ubergeordnete Planungen

Fur Bauleitplane gilt eine Anpassungspflicht an die Ziele der Raumordnung (8 1 Abs. 4 BauGB
sind im derzeit guiltigen Landesraumordnungsprogramm 2017 fir das Land Niedersachsen t
Regionalen Raumordnungsprogramm 2006 fur den Landkreis Leer festgelegt.

Die Ubergeordneten Ziele desidesraumordnungsprogramms Niedersachsen (RiD&)mit

der vorliegenden Planung berticksichtigt. Die Funktionsfahigkeit der Raum- und Siedlungsst
sowie der Infrastruktur soll gesichert und durch Vernetzung verbessert werden, die Raumansj
sollen bedarfsorientiert, funktionsgerecht, Kosten sparend und umweltvertraglich weiterentwi
werden. Auch der sparsame Umgang mit Flachen soll berticksichtigt werden (Grundsatz 02)
Ziele sind im Rahmen der parallel erstellten 39. Anderung des Flachennutzungsplanes beach
dargelegt worden.

Mit demRegionalen Raumordnungsprogramms (RRIB)Landkreises “dsasteht das Ziel, die
zentralortlichen Siedlungsbereiche und die landlichen Ortschaften im Landkreis Leer umy
funktions- und bedarfsgerecht weiterzuentwickeBunde wird als Grundzentrum die
Schwerpunktaufgabe Erholung und Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten zugeschri
Mit der Ausweisung einer kleinen Wohnbauflache in der Ortschaft Wymeer wird den Zieler
RROP entsprochen und die Siedlungslage bedarfsgerecht weiterentwickelt (Eigenentwicklu
Ortschaft Wymeer) (siehe hierzu auch Kapitel 3.2).

1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP), in deleF&é=uimekanntmachung vom 26. September
2017

2 Regionales Raumordnungsprogramm 2006, Landkreis Leer

3 Regionales Raumordnungsprogramm 2006, D 1.5 Ziel 01, Laedkreis Le

C3.
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Gemeinde (FNF
Parallelverfahre

Abb.2 Auszug aus dem RROP des LK Leer (2006) - Zeichnerische Darstellung (Plangebiet s

schraffiert)

Das Plangebiet liegt in einem groR3flach
Vorsorgegebiet  fur die Landwirtscha
aufgrund besonderer Funktionen
Landwirtschaft (nebenstehend braun schraf
Die relativ geringe GroRe des gesal
Plangebietes mit rd. 1,5 ha beeintrachtigt
e A 04 e |landwirtschaftlichen Funktionen gemesser
R S A 2 e <~ |den sonstigen Flachenverfiigbarkeiten fir

¢/ 259 ‘ | Landwirtschaft in der Ortschaft Wymeer n
(siehe auch Kapitel 3.9).

Im Bereich des Plangebietes ist Idgmneerste

HauptstralBe L Ials Hauptverkehrsstraf3eon
regionaler Bedeutung verzeichnet (rot).

Beol AT

-

A

B
By = =
B a2

Die Siedlungsbander entlang digrmeerster HauptstralSe L(dRX) sind alkulturelles Sachgut
verzeichnet (s.o. gestrichelte schwarze Linie). Das Plangebiet liegt teilweise in diesem Berei
RROP trifft dazu unter anderem folgende Aussagen:

RROP Leer, C 2.6. 01: Kulturlandschaften sind so zu erhalten und zu pflsgbistodiache
Landnutzungsformen und Siedlungsstrukturen sowie pragende Landschaftsstruktutiem enkiinde
dauerhaft erhalten bleiben [./.RROP Leer, C 2.6 03: Die Siedlungsstruktur ist so weiterzuentwicke
dass sie sich in die historisch gewachseherkindschaft einpasst [...].

Durch die Berlicksichtigung einer ortsangepassten Bebauung mit einem geringen Dichtegrad
mit Ortlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung wird dieses Ziel im Rahmen des vorliege
Bebauungsplanes beriicksichtigt.

i Gemeindliche Planungen

Der Flachennutzungsplan (FNPHer Gemeinde stellt den Geltungsbereich aktuell als
landwirtschaftliche Flache dar. Mit der im Parallelverfahren aufgestellten 39. Anderung wird et
aktuellen stadtebaulichen Zielen der Gemeinde angepasst und es wird eine Wohnbauf
dargestellt. Westlich ist der vorhandene Graben (Gewasser Ill. Ordnung) nachrichtlich tberno

Abb. 3  Darstellung im Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Bunde

Bisherige Darstellung im FNP Darstellung im Rahmen der 39. Anderung
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Angrenzende
Bebauungsplan

Angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich der Bebauungsplihol&etsstralie Nord®
sowie der Bebauungsplan Nr. 05.03 ,Fehnenlarididltortigen stadtebaulichen Regelungen
werden in der vorliegenden Planung bericksichtigt und stehen der Gebietsentwicklung |
entgegen.

Abb. 4  Auszug aus den angrenzenden Bebauungsplanen

Bebauungsplan Nr. 05.08 ,MolkereistidBad” (rechtsgultig seit 2019)

Festgesetzt sind allgemeine Wohngebiete (W/
eine Gemeinbedarfsflachi& kirchlichen Zwecke
dienende Einrichtungen.

Die Bebauungn WA darf maximal eingeschogbig
sein, bei einer Grundflachenz@®RZyon maxima
0,4 und einer Geschossflackahz (GFZ)von
maximal 0,5. Die Gebéaude sind in offener Bau
(0) zu errichten.

Die Flache fur Gemeinbedarf dient der Errichtun
Stellplatzen fur das Gemeindehaus an
Wymeerster Hatgiral3eNr. 4 und 4 a.

Festgesetzt sind allgeme
.| Wohngebiete(WA) in maximal
eingeschossiger (I), offenel
/1 “|Bauweise  (0), mit ein
A 71 Grundflachenzat{GRZ)on 0,4
und einer maximale
GeschossflachenzaliGFZ)von
0,5.

Au.u.,\*..t.,a

\ ‘Fehnenland
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3  Bestand / Planziele / Abwagung der Belange

Bestand Das Plangebiet befindet sich auf einer derzeit von der Landwirtschaft genutzten Flache. Es er:
sich sudlich deWWymeerster Hauptstraffeandesstralle 17). Es ist unbebaut. Mittig im Gebie
befindet sich ein Gehdlzstreifen an einer ehemaligen Wegeparzelle. Westlich im Plangebiet ve
ein Graben Ill. Ordnung, Ostlich verlauft ein Grenzgraben ohne weitere Klassifizierung.

Abb.5 Umgebungsnutzung

< Hp f Kirél;i : ‘\‘\*in deh@us Umgeben ist das Geb

o\ \ stdlich und westlich vc
—\ landwirtschaftlichen
Flachen.

Im  Umfeld (nordlic
\ | westlich, 0stlich) befinde
.\ |sich Hofstellen.

'|Im  Osten grenzt e
Wohngebiet (Mol-
kereistrallejn Form eine
lang gezogenen Siedlun
bandes an.

Norddstlich, auf de
anderen Seite d
'| Wymeerster Hauptstrai
befindet sich ein kirchlich
Gemeindehaus.

X

Planung Das Plangebiet wird zur Deckung eines Wohnraumbedarfs in der Ortschaft Wymeer als allgel
Wohngebiet (WA) vorgesehen. Es wird voWdereerster HauptstraBes durch eine Planstralle
erschlossen, die am Anfang eine Breite von 8,50 m aufweist und sich dann auf 7,00 m im We
verjungt. Die Planung sieht einen Wendehammer mit 22 m Breite am Ende der Planstral3e vo
weiterfihrende Stralenanbindung nach Suden wird vorsorglich berlicksichtigt und ebenfall
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Wirtschaftsweg) gesichert (siehe hierzu au
Kapitel 3.10). Nach Westen, zum dort verlaufenden Graben Ill. Ordnung, wird eine Zuwegt
Form einer privaten Grinflaiche festgesetzt, so dass jederzeit nicht nur Vewraerster
Hauptstral3eus, sondern auch aus dem Gebiet heraus eine Erreichbarkeit des Grabens fi
Raumerfordernisse gesichert ist.

Abb. 6  Madgliche Parzellierung fur das Plangebiet (erstellt durch NLG, Aurich, Marz 2023)

Der Parzellierungsentwurf sieht vor, dass etw
Wohnbaugrundstiicke mit Grol3en zwischen 6
und bis zu 900 m? entstehen konnen. C
GrundstlcksgréRen entsprechen der allgem
ortlichen Nachfrage und sichern die Einbindung
im Umfeld bestehenden baulichen Struktt
Vorgesehen werden Einzelhabzer. Doppelhause
in offener maximal eingeschossiger Bauweise.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Uberwieg:
Bereich des Plangebietes vor dem Hinoted
Okologischer und wasserwirtschaftlicher Belanc
0,3 vorgesehen.
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Beruhrte Belang

Im norddstlichen Bereich wird ein allgemeines Wohngebiet mit einem moglichen grof
Grundsttick (ca. 2.250 m?) vorgesehen. Ziel ist hier die Errichtung eines Dorfladens zur Verbes
der Versorgungsstruktur der Ortschaft Wymeer. Angedacht bzw. gewiinscht sind etwa zwische
m?2 bis 300 m2 Verkaufsflache, so dass hier in keinem Fall die Grof3flachigkeit erreicht wiirde. E
FlachengréfRe und der Festlegung der Grundflachenzahl wurden entsprechende Stellflach
einen Dorfladen mitberlcksichtigt. Die Anbindung erfolgt allein Uber die zukiinftige Planstral3e
nicht Uber die Landesstral3e. Ein der Versorgung des Gebietes dienender kleiner Laden i
innerhalb des geplanten allgemeinen Wohngebietes zulassig. Soweit kein Dorfladen umgesetz
kénnen die Flachen auch fir den Wohnungsmarkt zur Verfigung gestellt werden.

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen sind offentliche und private Bela
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen (8 1 Abs. 7 BauGB). Nachfolgende E
werden von der Planung im Wesentlichen beruhrt:

Abb. 7  Tabellarische Ubersicht tiber die beriihrten Belange beim Bebauungsplan Nr. 05.11

Abwagungs

Rechtsgrundlage
-relevanz

Belange

Belange des Immissionsschutzes / der Anforderungen an
gesunde Wohrund Arbeitsverhéltnisse

Belange der Wohnbedirfnisse / der Eigentumsverhaltniss
stabiler Bewohnerstrukturen

Belange sozialer / kultureller Bedtirfnisse / von Sport, Erhc nicht
Freizeit berihrt

81 Abs. 6 Nr. 1 BauGB X

81 Abs. 6 Nr. 2 BauGB X

81 Abs. 6 Nr. 3 BauGB

Belange der Erhaltung / Erneuerung / Fortentwicklung von
Ortsteile / von zentralen Versorgungsbereichen

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGE Belange der Baukultur / des Denkmalschutzes / des Ortsb X

81 Abs. 6 Nr. 4 BauGB X

§1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB Belange von Kirchéwon Religionsgemeinschaften bg'fuh;rt
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGE Belange des Umweltschutzes (Schutzguter) X
§ 1a Abs. 5 BauGB Bglange des Klimaschutzes / der Anpassung an den X
Klimawandel
Belange der Wirtschaft / der Landwirtschaft / der
§1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB Forstwirtschaft der sozialen Infrastruktur / der technischen X
Ver und Entsorgung / der Rohstoffwirtschaft
§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGE Belange des Verkehrs X
§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauC Belange der Verteidigung / des Zivilschutzes X
81 Abs. 6 Ni11 BauGB Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte bglrcuhr:rt
§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauCG Belange des Hochwasserschutzes / der Wasserwirtschaft X
§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauG Belange von Fliichtlingémon Asylsuchenden bglrcuhl;[rt
§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauG Belange der Versorgung mit Griinflachen / Freiflachen X

3.1 Belange des Immissionsschutzes / der Anfordgaiman gesunde Wohn- und

Arbeitsverhaltnisse
(8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Die Planung bereitet das Entstehen von Wohnbebauung vor. Im Rahmen der verbind|
Bauleitplanung ist zu prifen, ob im beplanten Bereich gesunde Wohnverhaltnisse gewahrl
werden kénnen.

C3.
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Immissionen
Verkehrslarm

Nordlich des Plangebietes verlaufifjeneerster HaupitstraBs. handelt sich um die Landesstral3e
L 17. Da angrenzend ein allgemeines Wohngebiet geplant ist, ist sicherzustellen, dass die zul:
Orientierungswerte nach DIN 18005 fur die Wohnnutzung durch den Verkehrslarm der Landes
bzw. auch ggf. durch einen Dorfladen (Nahversorgung) nicht Gberschritten werden.

Fur die Schutzwirdigkeit eines allgemeinen Wohngebietes (WA) sind die nachfolge
Orientierungswerte der DIN 18005 (Verkehr) heranzuziehen:

Abb. 8 Orientierungswerte fir ankommende Verkehrsgerausche gemaf3 DIN 18005

. Orientierungswerte in dB (A)
Art der zu schitzenden Nutzung

Tags (6 k22 h) Nachts (22 k6 h)
*
Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 *gilt fUL:?/(ezlrie)hrslérm

Es liegt eine schalltechnische Untersu¢hwuy, die zeigt, dass sich ohne weitere
SchutzmalRnahmen Uberschreitungen der zulassigen Orientierungswerte flr eine Wohnbeb
entlang der Landesstral3e durch den Verkehr ergeben wirden.

Fur die Verkehrsbelastung auf der nordlich des Plangebietes verldtfenderster Hauptstralle
(L 17) wurde der Prognose-Nullfall 2033 geman der Untersuchung von IST (Schortens) zu
gelegt. Die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) betragt demnach 2.382 Kfz/24
Schwerverkehrsanteilen von tagsuber 6,3 % und nachts 6,5 %, die zulassige Hochstgeschwin
liegt bei 70 km/h.

Den Larmkarten des Schallgutachtens kann entnommen werden, dass die Larmwerte nur te
eingehalten und mit geringerer Entfernung zur L 17 auch Uberschritten werden. Aufgrund
Uberschreitungen sind SchutzmaBnahmen erforderlich, um gesunde Wohnverhélt
sicherzustellen

Aktive SchallschutzmalRnahmen in Form einer Verwallung oder Wand entlang der Landes
sind aus stadtebaulichen und auch denkmalpflegerischen Gesichtspunkten (umlieg
denkmalgeschitzte Hofstellen) entlangiifemeerster Hauptstraeht zielfihrend.

Es werden deshalpassive SchallschutzmalBnahmam den H&ausern in der Planung
festgesetzt. Grundlage fiur die Festsetzung von zu beachtenden Schallpegelbereichen bilc
Ausfiihrungen der schalltechnischen Untersuchung.

Abb. 9 MaRgebliche AuRRenlarmpegel fiir die Schallpegelbereiche (Auszug aus dem Schaflgutachten

Mafgeblicher
Aubenlarmpegel:

Larmpegelbereich:

| bis 55 dB(A)
] I 56 bis 60 dB(A)
1l | 61 bis 65 dB(A)

I [ &6 his 70 dB(A)
W I 71 bis 75 dB(A)
Wi I 76 bis 80 dB(A)
Wi N - 50 dB(A)

4 Schalltechnische Untersuchung von Wenker & Gesing, Akustik isemhssohutz GmbH, Gronau, 07.03.2023
5 Schalltechnische Untersuchung von Wenker & Gesing, Akustik uridnssetissz GmbH, Gronau, 07.03.2023,
Punkt 9.3 Seite 26
C3.
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Immissionen
Dorfladen

In der im Plan bezeichneten Flache fir Vorkehrungen zum Schutz vor schéadli
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzegraspiechend den

Empfehlungen der Schallberechnung fur das geplante Wohngébiwepegelbereich@PB 1V, IlI

und Il) gekennzeichnet. In diesen Bereichen missen die Auf3enbauteile von schutzbedi
Raumen (Aufenthaltsraume) besondere Anforderungen an die Luftschalldammung erfuller
Nachweis erfolgt im Rahmen der Baugenehmigung (siehe textliche Festsetzung § 7). Damit k
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und der Schutz vor Verkehrslarm gewéhrleistet werd

Abb. 10 Im Plan bezeichnete Schallpegelbereiche (LPB IV, I, II)

Lage der Larmpegelbereiche (LPB) im geplanten allgemeinen Wohngebiet (gezackelte Linien)

3 \
]

' |Ein schmaler Streifen von ca. 10 m B
'\ |entlang der17 liegt im LarmpegelbereidiPB
\ | 1V, bei dem von maRgeblichen AuRenlarmp
zwischen 66 bis 70 dB(A) auszugehen ist.

‘| Nach Suden schliel3t mit einer Ausdehnun
weiteren 42m der LPB llan, bei dem m
malfigeblichen Auf3enlarmpegeln bis 65 ¢
gerechnet werden muss.

- | In den sonstigen Flachen des Plangebietes
\ | Suden ist der LPB Il gegeben, mit mageb
' | AuBenlarmpegeln von bis zu 60 dB(A).

"~ |Im gesamten Plangebiet sind somit fur
geplanten Wohnbauten bei den AuRenbaut
von schutzwirdigen Raumen

" |entsprechenden  Anforderungen an

| Luftschalldammung zu erfiillen

Grundwassermessstell

Der Schutz voAulzenwohnbereicheist dann zu berticksichtigen, wenn sie nach der Zielrichtun
des Bebauungsplanes als schutzwirdig erscheinen und auch des Schutzes bedurfen. Ein
beschrankt sich wesentlich auf die Nutzungszeiten am Tage. Die Gemeinde plant ein Wohng
das sich vor allem als Einfamilienhausgebiet fir Familien mit Kindern entwickeln wird/soll. Insc
ist eine Schutzwurdigkeit von AuRenwohnbereichen beachtlich.

Nach bekannten Arbeitshilfen zur Beurteilung gesunder Wohnverhéltnisse heildt es,
Schallschutzmafinahmen fiir Auenwohnbereiche erforderlich sind, wenn der fiir den Tagesze
ermittelte Beurteilungspegel grol3er als 64 dB(A) (Frankfurter Leitfaden) bzw. gréRer als 65
(Berliner Leitfaden) ist. Nachts (22 6 h) besteht kein Schutz fur Aufenwohnbereiche. Da
Larmgutachten zeigt auf, dass sich ebenerdig im Plangebiet fir die AufRenwohnbereich
Beurteilungspegel von tagsiber 47 dB(A) bis maximal 62 dB(A) ergibt, womit nach Abwagur
Gemeinde und in Kenntnis der drtlichen Strukturen eine akzeptable Aufenthaltsqualitat auch
verbindliche SchutzmaRnahmen gewahrleisfet ist.

Es sind keine besonderen Verkehrsaufkommen zu erwarten. Der Dorfladen liegt innerhalk
allgemeinen Wohngebietes und somit ist seine abschlielende Vertraglichkeit
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Auf Ebene der Bebauungsplanung entsteh
weiteres Regelungserfordernis.

6 Ebenda, Punkt 6.1, Seite 15/16 und Larmkarte Kapitel 9.1.1 )
G3.
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Immissionen /
Geriiche

In der Nachbarschaft des Plangebietes befinden sich mehrere landwirtschaftliche Betriebe el
der Wymeerster Hauptstraled derBoenster Hauptstraet aktiver Tierhaltung. Zur Beurteilung
der zu erwartenden Geruchsimmissionen auf das Plangebiet wurde ein Geruchsgrgteititen
Es basiert in seiner Erstellung auf der aktuellen Grundlage der TA-Luft (2021). Danach ist be
Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten ein Immissionswert von 0,10 heranzuziehen, wa
flachenbezogenen relativen Haufigkeit der Geruchsstunden von 10 % entspricht.

Abb. 11 Immissionsgrenzwerte der Geruchsstoffe fir Baugebiete (Anhang 7 der TA-Luft, 2021)

Gebietskategorie Immissionsgrenzwert?

Wohn- und Mischgebiete, Kerngebiete mit Wohnen, Urbane Gebiete 0,10

Dorfgebiete 0,15

* Ein Immissionswert von 0,10 entspricht z.B. einer Uberschreitigksihauder voreingestellten
Geruchskonzentration von 1 GE / m3in 10 % der Jahresstunden.

Bei der Planung wird die Variante 1 bericksichtigt (Ist-Zustand). Als Perspegktimé(istien
Ausfuhrungen im immissionstechnischen Bericht anzumerken, dass der Landwirt auf der
Plangebiet gegeniberliegenden Hofstelle die Tierhaltung aufgegeben wird. Wie das Ergeb
Geruchsermittlung zeigt, betragt die Gesamtbelastung im Plangebiet maximal bis 17 %
Jahresstundeie Geruchsberechnungen stellen eine ,worst cassHaeng dar.

Abb. 12 Gesamt-Geruchsbelastung, Unterlage des Geruchsgfitatitaate 1, Anlage

Y ) .

"._,'\ Diese hochsten Uberschreitun
] T~ |~ @ |mit 20 % und 18 % beziehen s
ol P o “ |au relativ Kkeine norddstlich
X “E7N ~ ., |Bereick (ca. 75 m2 bzw. 130 it

L \ und sind nach Einschatzung

2 /\ ' o | \ Gemeinde vernachlassigbar.
'.' - einen sind die besagten, direki
= 1 16 | 15 | 15 |15 | 15 der L17 gelegenen Flachen .
y— dauerhaften ~ Wohnen  nic
\'\170 14 )| 14 [ 14 |13 |13 [ 13| 14| geeignet und zum anderen han

. SR £ es sich bei den Angaben
\1\4 T212 |12 | 12 | 12 | 12 |1 L‘ - gemittelte Werte. Hier vorgesel

¢« |ist der geplanten Dorfladen.
SR M | ¢ SR e : einen groRen Teil des Plangebi
7 e wird der maRgeblict
10940 (10| o | 979 . |Immissionswert eingehalten o

GGIT_1 1 unterschritten.
© »
|

Die GIRL ist keine Rechtsnorm und kein verbindliches Regelwerk, ihre Anwendun
Tatsachenfeststellung und keine Rechtsanwendung. In begriindeten Einzelfallen kann
Uberschreitung der Immissionswerte oder Festlegung von Zwischenwerten wegen beso
Umstande erfolgén

7 Immissionsschutztechnischer Bericht Nr. G22023.1/02 uber diéliHpumgh einer geruchstechnischen
Untersuchung fur die Entwicklungsplanung zu einem Wohngebiet westlich3geMitkereistrale” im Ortsteil
Wymeer der Gemeinde Bunde, erstellt durch Fides Immissionsschugit@utdichter GmbH, Lingen, 14.04.2023

8 Ebenda Anlage 3

9 Siehe hierzu die TA Luft 2021, Punkt 4.3.@@nehmigung bei Uberschreitung der Immissionsvizatbei einer
Uberschreitung der Immissionswerte z.B. bei Vorliegen besondenetdeUdestéEinzelfalles oder wenn keine

C3.
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Diese besonderen Umstande liegen fiir das Plangebiet vor. Das Plangebiet liegt im Ubergal
AulRenbereich entlang der Landesstral3e nach Norden:

Die Pragung der gesamten Ortschaft Wymeer durch grof3e bewirtschaftete Gulthofe
Tierhaltung entlang der Landesstral3e ist regionstypisch. Es handelt sich dabei vorwiegel
die ebenfalls regionstypische Rinderhaltung. Es wird Weidehaltung betrieben und
Geruchsbelastung tritt damit eher saisonal auf.

Abb. 13 Lage der Hofstellen im Umgebungsbereich

Im Bereich der geplanten Fla
w7 wurden insgesamt 8 solcl
Gulfhéhe in die Betrachtu
eingestellt. In der Ortschaft s
ansonsten fur die vorhander
wa Lws Wohnnutzungen (AulRenbere

X T im direkten Umfeld der H¢
rechnerische Belastungen von
Zu 20 % und met
Geruchsstundenhaufigkeit
vorhanden. Diese Belastigun
werden vor dem Gebot und
Lwe Pflicht einer gegenseitig
Rucksichtnahme in der Ortsct
toleriert.

LwW1 Lwso

LW 5 " Plangebiet

Infolge dieser Hofstellentypik in der gesamten Ortschaft Wymeer sowie der bestehe
Siedlungsstruktur stehen fir die Umsetzung eines kleineren Wohngebietes faktisch |
alternativen stadtebaulich geeigneten Flachen zur Verfugung, die deutlich weniger odel
keinen Geruchsimmissionen durch die Landwirtschaft ausgesetzt waren.

Die Gemeinde entwickelt das Wohngebiet zur Stitzung der Eigenentwicklung von Wymee
die ortliche Bevdlkerung sind die vorfindlichen Strukturen der Landwirtschaft mit ihi
Geruchseinwirkungen ,normal“ und werden insoweit auch umfénglich akzeptiert. 2\
handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan, jedoch befinden sich die Flachen volls
im Besitz der Gemeinde und werden mit der NLG marktreif gemacht. Die Steuerung
Grundstucksvergabe auf die ortliche Bevolkerung kann somit trotz eir
Angebotsbebauungsplanes als gesichert gelten. Eine neue Konfliktsituation wird mit
Planung nicht ausgeldst.

Die meisten landwirtschaftlichen Betriebe liegen au3erhalb der Hauptwindrichtung, die au
Plangebiet einwirkt (Std-Westwinde). Die AufRenwohnbereiche im geplanten Wohng
werden im Regelfall nach Siden ausgerichtet und liegen somit gerade nicht
Hauptwindrichtung.

Die Flache im Nordosten des Plangebietes, bei der eine 17 %ige Uberschreitung festg
wurde, liegt bei rd. 250 m2. Sie betrifft im Wesentlichen den Bereich der ehemaligen Zuf
der Tankstelle, fur den eine Entsorgung der dortigen Bodenkontamination stattfinden wird
Baugrenze wird hier so vorgesehen, dass Baumoglichkeiten fir Hauptgebaude ausgesclt
sind und somit ein dauerhafter Aufenthalt von Personen in diesem Bereich entlang
LandesstraBe nicht moglich ist. Fiir die Flache mit einer 16 % igen Uberschreitung ar
LandesstraRe wurde explizit die Aufmindung der PlanstraRe vorgesehen. Damit wi
Belastungen vermieden. Das ebenfalls im Nordosten befindliche anschlieRende und mit
15 % Geruchshéaufigkeit errechnete Areal, liegt wesentlich in dem Bereich, in dem ein kI
Dorfladen (Nahversorgung) angesiedelt wird. Hier werden Stellpléatze fir den Dorfle

erheblichen Nachteile hervorgerufen werden durchaus eine Genglerfiggen kann, ist demgegeniiber auch
eine Abwéagung des Sachverhaltes durch die Gemeinde mdglich.

C3.
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Emissionen
Altlast

angeordnet. Auch die Nutzung dieses Areals wird von der Gemeinde
Grundstuckseigentumerin ~ gezielt  gesteuert. Dies  geschieht mittels eir
Erbbaurechtsvertrages, der nur die Errichtung eines Dorfladens zulasst. Bei Aufgab
Dorfladens fallt das Grundstiick an die Gemeinde zuriick. Eine Folgenutzung wird die Gern
eng mit der Baugenehmigungsbehdrde abstimmen.

Infolge des Nutzungszieles, der Lage innerhalb der dorflichen Strukturen von Wymeer ur
ebenfalls vergleichsweise geringen GroRe der betroffenen Flache wird ¢
Geruchsstundenhaufigkeit von bis zu 15 % als tolerabel betrachtet. AnschlieRend kan
Ubergang zwischen Wohngebiet und landwirtschaftlich gepragtem AuRenbereich infolge
Regionstypik eine erhéhte Geruchsstundenhaufigkeit gemal den Berechnungen als vertr
und zumutbar erachtet werden. Fir einen grof3en Teil des Plangebietes sind |
Einschrankungen durch Geruchshaufigkeiten gegeben.

Hervorzuheben ist, dass die Entwicklungssituation fur die landwirtschaftlichen Betriebe d
die Planung nicht veréndert wird, denn bereits vorhandene Wohngebiete und Wohnnutzu
liegen naher an den landwirtschaftlichen Betrieben, als das nunmehr geplante Gebiet.
Gesundheitsgefahrdung fur die Bewohner des geplanten Wohngebietes wird mit

errechneten Geruchshaufigkeiten nicht ausgelost.

Aufgrund von vermuteten Bodenkontaminationen im nordéstlichen Plangebiet wurde
Untersuchung auf Bodenschadstoffe vorgenoMint¢ier bestand benachbart ehemals ein
Tankstellengelande. Dieses wurde bereits 2016 durch Bodenaustausch saniert.

Der Bereich der ehemaligen Tankstellenzufahrt wurde damals nicht in die Untersuchung
Sanierung einbezogen, da dort unter den damaligen Nutzungsbedingungen keine Gefahrdu
Umwelt gegeben war. Der Bereich der Zufahrt umfasst rd. 160 m2 und liegt im aktuellen Plang
Festgestellt wurde humoser Sand mit einem hohen Anteil an eingemischten Schottermateria
Schicht weist eine Machtigkeit von ca. 25 cm auf. Die gemessenen Schwermetall-

Cyanidkonzentrationen sind  unauffallig bzw. unterhalb der Bestimmungsgrer
Mineraltlkohlenwasserstoffe, aromatische Kohlenwasserstoffe und PCB lassen sich in keinel
nachweisen. Die Prifwerte nach BBodSchV fir Wohngebiete werden unterschritten. Es sind
im Wirkungspfad Boden-Mensch keine erheblichen Gefahrdungsmomente fur die Gesur
ableitbar?

Abb. 14 Lage der méglichen Bodenkontamination, nachrichtliche Ubernahme

Der Bereich der mdglichen |
denkontamination im nordos
lichen Plangebiet wurde nac
richtlich im Plan als Flache u
grenzt, deren Boden erheblich
umweltgefahrdenden Stoff
belastet sind.

10  Wymeerster Hauptstrae in 26831 Bunde-Wymeer, UntersughBoglenschadstoffe, erstellt durch Biro fir
Boden- und Grundwasserschutz, Bad Zwischenahn 29.10.268RthuPnojer AS8004
11 Ebenda Seite 5
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GemaR dem Nds. Erlass von Z@tiirde mit dem gemessenen Einzelwert Benzopyren jedoch ¢
Wert fur mogliche Kinderspielplatze Uberschritten. Die Flache liegt direkt an der L 17 und in
Larmwirkbereich, so dass eine Nutzung der Flache speziell fur Kinder ohnehin nicht adaquat
Gleichwohl wird die Gemeinde zur Sicherstellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltr
sicherstellen, dass die kontaminierte Bodenschicht in Abstimmung mit dem Landkreis im Zug
ErschlieBung ausgebaut und entsorgt wird. Die Bodenbelastung wird somit vor der eigentl
Nutzung beseitigt. Damit wird der fachgutachterlichen Empfehlung entsprochen, im Zuge
ErschlieBung die kontaminierte Bodenschicht aus Vorsorgegriinden zu beraumen. Es
voraussichtlich ca. 40 m3 oder 70 t belastetes Material an (siehe auch die Ausfiuhrunge
Umweltbericht?

Mit der obigen Regelung kommt die Gemeinde dem bodenschutzrechtlichen Erfordernis
Gefahrenabwehr nach. Es wird zugleich bertcksichtigt, dass alle Erd- und Bautatigkeiten in d
Bereich und bauvorbereitende Mal3nahmen vorab einvernehmlich mit dem Landkreis Leer als
Abfall- und Bodenschutzbehdtrde abzustimmen sind (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Die vorhandene und im Plan gekennzeichnete Grundwassermessstelle innerhalb des Bereic
Bdden, die mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind, ist zu erhalten und nur mit Erlaubnis
Unteren Bodenschutzbehérde des Landkreises zu entfernen / tGberplanen.

Ehemaliges Fehnhaus Innerhalb des Plangebietes ist nach Auswertung des gemeindeeige
Kartenmaterials kein Altgebaude vorhanden gewesen.

Abb. 15 Lage des in der Zeitzeugenbefragung benannten Fehnhauses

Das in einer Zeitzeugenbefragung genannte Fehnhaus stz
weit stdlich und auf3erhalb des Plangebietes. Es ist ir
unbeachtlich fir eine eventuelle Altlastenproblematik.

Pflanzenschutzmittel Hinsichtlich einer potentiellen Belastung der landwirtschaftlichen Flach
wird im vorliegenden Gutachten ein Altlastverdacht ausgeschlossen. Hinsichtlich eines maogl|
Belastungsverdachts durch Pflanzenschutzmittel liegen ebenfalls keine Hinweise

Bodenschutzfachlich wird im Gutachten eine Untersuchung auf Pflanzenschutzmittel fir n
erforderlich erachtet. Die in der BBodSchV fur den Wirkungspfad Boden-Mensch mit Prifw
belegten Pflanzenschutzmitteindiese umfassen ausschlie3lich chlororganische Substanzen
besitzen bereits seit langem keine Zulassung mehr und wurden auch nicht im Maisanbau oc
Grinland eingesetzt. Hinsichtlich moglicher erhohter Nahrstoffgehalte in  den obe
Bodenschichten der landwirtschaftlichen Flache, sind diese allenfalls im Zuge einer Verwertur

12  Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie und Klim&ssvatrung von polyzyklischen aromatischen
Kohlenwasserstoffen (PAK) bezlglich des Wirkungspfades Boden-Mensch 2488206
13  Ebenda Seite 5
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3.2

anfallendem und aul3erhalb der Erschliel3ungsgebiets zu verwertendem Aushub zu beriicksic
stellen abfallrechtlich aber keine Relevanz dar (erganzende Aussage des Gutachters Dr. Cf
Erpenbeck vom 17.03.2023).

Sollten im Plangebiet bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten dennoch Hinweise
Altablagerungen oder Altstandorte (bzw. schadliche Bodenveranderungen) zu Tage treten,
unverzuglich die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Leer zu benachri
(siehe Hinweis auf dem Plan).

Belange der Wohnbedirfnisse / der Eigentumsbild / stabiler Bevélkerungsverhéaltnisse
(8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

In einer GroRenordnung von insgesamt rd. 11.900 m? Wohnbauflache sollen ca. 14 Baugrund
geschaffen werden. Die Grundstiicke werden voraussichtlich zwischen 600 - 900
GrundstucksgroR3e liegen (siehe auch Abb. 6).

Die Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten soll vorrangig auf die Zentralen Orte und vorhan
Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur konzentriert werden. Fur die Ortschaft Wy
sind diese Voraussetzungen nicht gegeben, eine Entwicklung aus raumordnerischer Sicht ist
nur im Rahmen der Eigenentwicklung vertraglich. Dies wird mit der vorgelegten Planung ange:
In Wymeer leben derzeit rd. 1300 Einwohner*innen. Sonstige differenzierte demographische
liegen fur den Ortsteil nicht vor, insoweit werden Daten der Gesamtgemeinde genutzt. Fir E
ist zwischen 2012 und 2021 ein kontinuierlicher Anstieg der Einwohnerzahlen festzustellen
Zahl steigt von 7.530 auf 7.714 Einwohner*innen. In den letzten 5 Jahren ist die Bevolkerun
1,4 % angewachsérund liegt damit leicht Gber dem allgemeinen Trend in Niedersachsen. Al
fur die weiteren Entwicklungen ist von einem leichten Anstieg ausztigehen.

Entsprechend den Ergebnissen\dasnraumversorgungskonzeptes des Landkreises8wizd

fur Bunde zwischen 2018 und 2035 ein Bevolkerungsanstieg um 2 % erwartet, verbunden mit
hohen Neubaunachfrage bis 2025 vor allem im Segment von Einfamilienhausern, aber auch st
im Segment von Mehrfamilienhausern.

Dieser prognostizierte Einwohneranstieg wird-siefe in der Vergangenheit auehauf alle
Ortschaften verteilen. Allerdings stimmt diese positive zu erwartende Bevolkerungsentwicl
nicht mit den noch vorhandenen Wohnungsangeboten und Baumdglichkeiten in der Gem
Bunde Uberein.

Die Ortschaft Wymeer besteht in Verbindung mit der Nachbarortschaft Boen aus einem histc
gewachsenen langen Siedlungsband in Ost-West-Ausdehnung mit starker Pragung durc
Landwirtschaft. Im Zusammenhang mit den nach Norden und Siiden angrenzenden grof3rau
und teilweise naturschutzfachlich wertvollen Freiflachen bildet dieses Siedlungsband eine wic
kulturhistorische Einheit. Eine stadtebauliche Weiterentwicklung der Ortschaft soll sich auf
mafvolle Arrondierung dieses Siedlungsbandes konzentrieren. Mit der vorliegenden Planung
die Gemeinde diese Zielvorstellung auf. Das Plangebiet schliel3t an diesem Siedlungsband
stellt eine sinnvolle Arrondierung der Wohnbausiedlung ,MolkereistraRe* dar.

Eine Auswertung der Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans fir den Ort Wymee
Abb. 15) zeigt, dass lediglich im nérdlichen Abschnitt der ,Moorstrale” noch unbeb:e
~Wohnbauflachen* ausgewiesen sind. Doch diese sind eher klein zugesctiitterckwartigen

Bereichen hinter der bestehenden Bebauung angeordnet, was wiederum den ErschlieBungsa
erhohen wirde gerade bei kleinrdumigen Siedlungsentwicklungen. Zudem liegen diese w
Westen der Ortschaft, damit in gréf3erer Entfernung zum Hauptort Bunde mit seinen wicht

14  https://www.wegweiser-kommune.de/kommunen/bunde
15 Stand 30.09.2021 Stat. Bundesamt, sowie Wegweiser Kommageulesche Entwicklung der Gemeinde Bunde
16  Wohnraumversorgungskonzept des Landkreises Leer, erstellt durchBampBiedin 2020
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Infrastruktureinrichtungen sowie zum Hauptverkehrsnetz und sind somit nicht so attraktiv
Bauwillige.

Abb. 16 Auszug aus der zeichnerischen Neufassung des Flachennutzungsplanes
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Zudem erschwert die starke Pragung der Ortschaft durch die landwirtschaftlichen Betriebe mit
Emissionen und wichtigen hofnahen Flachen sowie die lliickenhafte Bebauung entlang
HauptstralRenzuges die Suche nach geeigneten Siedlungsentwicklungsflachen deutlich.

Mit Hilfe einer umsichtigen Bodenvorratspolitik versucht die Gemeinde bedarfsbezogen in
Ortschaften Wohnbaugrundstiicke zu entwickeln und bereitzustellen.

Schon seit einiger Zeit stehen in allen Ortschaften keine Bauplatze in offentlicher Regre mer
Verfugung. In der Ortschaft Bunderhee ist die Entwicklung eines Baugebietes mit ca
Hauseinheiten in Planung. Die Planungen in Wymeer ergénzen dieses Grundstlcksar
Beziglich der Wohnraumnachfrage und Baumoglichkeiten liegen der Gemeinde derzeit me
Anfragen vor, die mangels Angeboten in den Ortschaften nicht bedient werden kdnnen.
alternative Bauflachen in der Ortschaft Wymeer kann die Gemeinde derzeit nicht bieten.

Im Jahr 2016 wurde ein Baulliickenkataster von der Gemeinde erstellt, das einen unverbind
Uberblick tiber mégliche kiinftige Wohnbaugrundstiicke in der Kommune gibt (siehe hierzu au
Ausfiihrungen in der parallel erstellten 29. Anderung des FNP). Mit der Ausweisung der Bau
wird keine verbindliche Aussage zur Bebaubarkeit getroffen, diese bleibt vielmehr der Prifur
Einzelfalls und der Entscheidung der Baugenehmigungsbehdrde vorbehalten. Dieses inzw
aktualisierte Kataster weist zwar in der Ortschaft Wymeer einige Bauliicken auf, doch sind

verstreut, ausschlie3lich in privater Hand und zudem zum Teil in der Nahe landwirtschatftl
Betriebe anzutreffen, so dass von der Verfligbarkeit und der Zulassigkeit einer Wohnbeb:
vielfach nicht ausgegangen werden kann. Auch ist kein zusammenhé&ngendes Areal dargeste
ein kleines Baugebiet entwickeln zu kbnnen. Somit lasst sich aus dieser Baullickenerfassur
alternativer Standort fir ein Siedlungsgebiet herleiten. In der Ortschaft Wymeer sind somit k
Flachenreserven vorhanden, um den Bauwtinschen der Ortsanséssigen begegnen zu kdnner
vorhandene Siedlungs- und Bebauungsstruktur von Wymeer weist keine Potentiale fur
Innenverdichtung auf, die entsprechend den raumordnerischen Zielen stets Vorrang vor
Neudarstellung von Flachen haben muss.

Der gewahlte Standort hat den Lagevorteil, dass er in der lang gestreckten Ortschaft Wyme
den Hauptort Bunde mit allen wichtigen Infrastruktureinrichtungen wie z. E
Einzelhandelsgeschafte, Arzte, Geldinstitute, Postfiliale, Polizeistation, Obersc
Familienzentrum, Schwimmbad nachstgelegenen Siedlungsbereich anschliel3t. Die im
Wohngebiet nun moglichen etwa 14 - 15 Baugrundstiicke sichern fur die Ortschaft Wymee
Sinne einer Eigenentwicklung das notwendige Entwicklungspotential.
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3.3

3.4

Zentrale
Versorgung

3.5

Baukultur

Denkmalschutz

Belange sozialer, kultureller Bedurfnisse / vBport / Erholung / Freizeit
(8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

Mit der Planung werden keine besonderen sozialen, sportlichen oder kulturellen Belange be
Die in allgemeinen Wohngebieten allgemein zuléassigen kirchlichen, kulturellen, sozialen,
gesundheitlichen Einrichtungen werden ausgeschlossen, da das Hauptaugenmerk des Gebit
einer Wohnnutzung liegen soll (siehe die textliche Festsetzung § 1).

Die Belange der Erholung sind insoweit bertcksichtigt, als Ferienwohnungen explizit im Bau
zugelassen sind. Der gesamte Ort Bunde gilt als Erholungs- und Ferienort mit einer t
Aufenthaltsqualitdit und den Ansassigen sollen Ferienunterkiinfte als Mdglichkeit
Wohnraumbewirtschaftung zur Stitzung ihrer Einkommen weiterhin zur Verfligung stehen.

Belange der Erhaltung / Erneuerung / Fortentwiang von Ortsteilen / von zentralen
Versorgungsbereichen
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Der vorliegende Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete (WA) mit einer Kleintei
Bebauung fest. Entsprechend der Bestandstruktur der Ortschaft Wymeer kann somit eine mo
einheitliche Baustruktur erhalten werden. Es werden die weiter dstlich angrenzenden bestehe
stadtebaulichen Nutzungsziffern der dortigen Wohngebiete weitgehend (bernommen
weitergeflihrt. Es sind auch die Voraussetzungen gegeben, dass sich ein kleiner Dorfladen im
ansiedeln kann. Mit dem geplanten Wohngebiet werden die bestehenden Strukturen von W\
gesichert und infrastrukturell weiterentwickelt.

Der zentrale Versorgungsbereich von Bunde wird mit der Planung eines allgemeinen Wohnge
nicht beeintrachtigt.

Belange der Baukultur / des Denkmalschutzees @rtsbildes
(8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Die Belange der Baukultur sind von erheblicher Bedeutung fur den Planungsraum. Das ge
Siedlungsband entlang déVymeerster StraSe L1ist als kulturelles Sachgut (Regionales
Raumordnungsprogramm des Landkreises Leer) verzeichnet. Das neue Wohngebiet flhrt r
einer unzulassigen Uberpragung der Siedlungsstruktur, da die Festsetzungen die ort
Gegebenheiten bericksichtigen. Die Hohe der Gebaude ist so vorgesehen, dass sie n
vorfindlichen Strukturen harmonieren.

Es finden sich mehrere Baudenkmale im Umgebungsbereich des Plangebietes,
Erscheinungsbild nicht nachteilig durch die Neuplanung verandert werden darf.

Abb. 17 Baudenkmaéler in Nahe des Plangebietes, Lageplan (Unterlage der Gemeinde Bunde)

| Nordlich des Plangebiets befinden sict

i;;\' ‘|direkter Nahe die Baudenkmalymeerste

0 v | StraBeNmn. 6, 8 und 12.
: Yoak ‘|In westlicher Richtung findet sich mit ¢
‘ ! ‘ Baudenkmalngymeersz‘er Strafén. 11,"13
8 15 ein geschiitztes Ensemble von Gulthofer
2e_ R Nach Osten an d&oenster HauptstraSe. 58

=\ findet sich ein weiteres Baudenkmal (Gulfhc
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Arché&ologische
Denkmalpflege

Ortsbild

Abb. 18 Auszug Baudenkmadler in Nahe des Plangébietes

Wymeerster HauptstraRe Nr. 6 | Wymeerster HauptstraBe 13 | Wymeerster HauptstraRe 12

Die vorhandene, geschitzte historische Bausubstanz ist ein wesentlicher Baustein
Ortsgestaltung von Wymeer und insgesamt der ostfriesischen Baukultur. Auch fir das Plan
sollen bei Neubebauung die wesentlichen Gestaltungsmerkmale der vorfindlichen Baudenk
Bertcksichtigung finden.

Das Wohngebiet wird in seiner Kubatur der Hauser an den Wohnbaustrukturen
Umgebungsbereich angepasst und kann sich so in die Denkmalstruktur einfligen. Der vorlie
Entwurf sieht fir das Wohngebiet eingeschossige Bauten als Einzel- und Doppelhduser in o
Bauweise vor, mit Uberwiegend maximal zwei Wohneinheit je Wohngebéaude (siehe text
Festsetzung § 3). Die Firsthéhen liegen bei maximal 9 m und 10 m.

Mit der Festlegung von drtlichen Bauvorschriften, die fir das gesamte Plangebiet gelten, kdnn
wesentlichsten und auch ortshildpragendsten Merkmale der in der Nahe gelegenen Bauden
berticksichtigt werden und eine Vereinbarkeit der Neubebauung mit den Belangen
Denkmalschutzes wird hergestellt (siehe auch Kapitel 4.3 mit Begriindung der Vorschriften).

Die im Geltungsbereich derzeit befindliche zweireihige Baumreihe (Eichen) sowie e
Einzelbaume koénnen nicht erhalten werden. Nach Prifung wiegt hier das Erfordernis der effizi
Schaffung von Wohnraum in der Ortschaft Wymeer hoher, als der Erhalt der Baume.

Mit Schreiben vom 08.03.2023 teilt der Landkreis mit, dass an der Westgrenze
zusammenhangende Bepflanzung als charakteristisches Landschaftselement und zur Einb
vorgenommen werden sollte. Dieser Anregung folgt die Gemeinde nicht. Die Belange
Wasserwirtschaft (Graben, Aufweitung) und insbesondere der erforderliche Raumstreifel
Unterhaltung werden an dieser Stelle hdher gewichtet, als eine Anpflanzung. Diese stiinde in
innerhalb der festgesetzten Grinflachen (Raumstreifen) angesichts der tatsachlich zur Verfi
stehenden Flache auch im Widerspruch zu den Belangen der Wasserwirtschaft (Wurzelwe
Baumen, Blatteintrag). Zum Siedlungsrand (Sudwesten) werden sich lediglich 5 Hausg
erstrecken. Die Bauherren werden Anpflanzungen vornehmen, so dass damit eine ausrei
Eingrinung zu erwarten ist. Aus naturschutz- oder denkmalschutzfachlicher Sicht wurden |
Anpflanzungen dort angesprochen.

Es sind keine Bodenfunde im Plangebiet bekannt. Fir alle Bodenfunde gilt eine Meldepflicht.
bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das k&nnen u.a.
TongefalR3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbung
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
meldepflichtig (8 14 Abs. 1 NDSchG). Ein entsprechender Hinweis ist in die Planzeict
aufgenommen. Die Belange des archaologischen Denkmalschutzes werden damit bertcksick

Das Plangebiet liegt innerhalb der historischen Siedlungsstruktur von Wymeer direkt ar
LandesstralRe 17. Dominant ist die landwirtschaftliche Pragung mit vielen Hofstellen, die zun
denkmalgeschiitzt sind. Nach Osten schlief3t das Plangebiet an die Einfamilienhaussiedlung €
der Molkereistral3@n, die den heutigen dstlichen Ortsrand von Wymeer bildet. Das gepla
allgemeine Wohngebiet kann sich mit den getroffenen Regelungen zu Kubaturen, Dachausbild

17  Bildquelle: https://de.m.wikipedia.org/wiki/Liste_der_Baudenkmale_in_Bueateye CCommons, Urheber
wikiwal, Stand: 09. Mai 2022
Cs.
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3.6

3.7

Schutzguter
Tiere

Schutzgut
Pflanzen

Schutzgut Flact

und Materialwahl (siehe die 6rtlichen Bauvorschriften) in das Ortsbild von Wymeer und
Denkmalstruktur einpassen. Es erweitert die bestehende Molkereistra3ensiedlung nach West

Belange von Kirchen / von Religionsgemeinschaft
(8 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB)

Die Belange des nordostlich an der L 17 gelegenen kirchlichen Gemeindehauses werder
berinhrt.

Belange des Umweltschutzes (Schutzguter)
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Grundlage der nachfolgenden Abwagung sind die Ergebnisse des Umweltberichts.

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen sowie Artenschutz, Flache, Boden, Wasser, larftjdCimatisthild
(81 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Die Uberplanten landwirtschaftlichen Ackerflachen dienen derzeit wesentlich als Nahrungshat
fur die Avifauna und Fledermause. Der Verlust kann mit der angrenzenden Agrarlands
ausgeglichen werden.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine zweireihige Baumreihe mit Altbdumen. Es handk
dabei um Eichen, die aufgrund ihrer GroRe und ihres Alters bedeutsam sind. Die Altbdume k
der Avifauna und Fledermausen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bieten. Entsprechend wurc
Bereich der Baumreihe auf mogliche Vorkommen von Fledermausen bzw. deren Qus
untersucht. Den Ergebnissen zufolge eignet sich keiner der Baume als Fledermausqe
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande diesbezuglich liegen nicht vor. Fur einen vorgefunt
Eichhdrnchenkobel werden entsprechende zulassige Fallungszeiten fur den Baum berticksict

Die Planung sieht in Zusammenschau und Prifung aller Belange und insbesondere hinsichtli
ErschlielBungserfordernisse nicht die Moglichkeit, die Baumreihe in der jetzigen Struktur zu erh
Die Gemeinde gewichtet die Schaffung von Wohnbauland an dieser Stelle hdher, als den Erh
Baume. Die Entfernung der Baumreihe wird im Rahmen der Eingriffsregelung bertcksichtic
anderenorts ausgeglichen. Durch die neu entstehenden Hausgarten ergeben sich
Habitatstrukturen fir Tiere, es kann sogar eine hohere Artenvielfalt begunstigt werden. Auc
Grabenverbreiterung am westlichen Plangebietsrand zur ordnungsgemafen Bewirtsche
anfallenden Oberflaichenwassers kann im Ubergang zur freien Landschaft neue Habitatstrul
schaffen.

Das Plangebiet ermdglicht die erstmalige Inanspruchnahme einer landwirtschaftlichen Flache.
die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes mit relativ geringem Versiegelungsgrac
grol3en Garten ergeben sich im Vergleich zu Ackerflachen auch positive Veranderungen. Hau:
weisen gegeniber Ackerflachen haufig 6kologisch héherwertige und vielfaltige Strukturen auf

Artenschutz— Geschutzte Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht vorhanden. Auch fur die Tier
werden infolge der Erhebungsergebnisse (siehe Umweltbericht) keine Verbotstatbestande
Naturschutzrecht bertihrt und der Artenschutz ist im Rahmen der vorliegenden Plar
berucksichtigt.

Die Gemeinde Bunde ist bemiht, die erstmalige Inanspruchnahme unbebauter Flachen weitg
zu minimieren. Um im erforderlichen Umfang Wohnbauflachen zur Verfigung zu stellen, bes
jedoch keine geeigneten Flachenalternativen, bei deren Inanspruchnahme geringere Auswirk
auf das Schutzgut Flache erfolgen. Bei der Flacheninanspruchnahme findet ein Eingriff
Naturschutzrecht statt. Ersatzflachen bzw. ErsatzmalRnahmen an anderer Stelle im Gemeinde
sind bericksichtigt und werden umgesetzt.

GCs.
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Schutzgut
Landschaftsbild

Vermeidung,
Minimierung,
Ausgleich / Erse

Mit der Planung konnen Auswirkungen auf die Bodenfunktionen insbesondere infolge
Versiegelung eintreten. Eine Kompensation in Wechselwirkung mit den Biotoptypen erfolgt
Gemeinde gewichtet das Planziel einer Wohnraumschaffung héher, als die Beeintrachtigunge
Schutzgutes Boden. Die ermittelten Auswirkungen sind bautypisch und kénnen auf Vorhaben
mit geeigneten Schutzmaflnahmen ggf. geringfligig minimiert, aber nie ganz vermieden werd:

In der norddstlichen Plangebietsecke (ehemalige Tankstellenzufahrt) weist der Boden eine Bel
mit polyzyklischen, aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) auf. Der Prufwert der BBodSc
Kinderspielflachen wirde tberschritten, eine besondere Gefahrdung fir Mensch und Umwi
jedoch ansonsten nicht feststellbar. Der betroffene Bereich wurde im Plan nachrich
gekennzeichnet. Zur Gefahrenabwehr und zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverha
im Umfeld wird die Gemeinde die Entsorgung des Bereiches veranlassen (siehe auch Kapitel

Der Graben Ill. Ordnung, der am westlichen Rand des Plangebiets verlauft sowie der ¢
verlaufende Grenzgraben werden im Zuge der Planung erhalten. Die erforderlichen Raums
bzw. SchutzmaflRnahmen werden gesichert. Die Oberflachenentwésserung des Gebiete:
weitgehend naturvertraglich durch eine Aufweitung des westlichen Grabens gestaltet. Dort wirt
anfallende Regenwasser ortlich zurtickgehalten und nur gedrosselt in die Vorflut weitergeleite

Die Aufstellung des Bebauungsplans bereitet die wohnbauliche Entwicklung bi
landwirtschaftlich genutzter Flachen und einer Baumreihe vor. Jede Form von Bebauunc
Versiegelung kann z. B. lokal hohere Lufttemperaturen sowie veranderte Windstrome ents
lassen. Diese kdnnen die negativen Wirkungen auf Luft und Klima mindern und zu einer Se
der Konzentrationen von Stickoxiden, Kohlenmonoxid und anderen Schadstoffen beitr:
Entsprechend dem stadtebaulichen Ziel der Gemeinde werden jedoch in Weiterfiihrung
bestehenden Baucharakters der Ortschaft Wymeer eher kleinteilige Baustruktt
(Einfamilienh&user) mit groBen Garten bzw. Grunflachen entstehen. Damit werden klimat
Eingriffe abgemildert.

Die vorhandene Siedlungsstruktur in der Umgebung des Plangebietes ist nach den Ziele
Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) als kulturelles Sachgut eingestuft. D
Geltungsbereich liegende Eichenbaumreihe stellt ein charakteristisches Landschaftselement ¢
kann jedoch in Abgleich mit den sonstigen Erfordernissen nicht erhalten werden. Es erfolgt ein
der Baumreihe an anderer Stelle im Gemeindegebiet Die Planung verschiebt

Wohnsiedlungsbereich déo/kereistralSe Richtung Westen. Insbesondere durch die Regelung z
maximalen Hohe der Gebaude sowie die Festlegung von ortlichen Bauvorschriften wird
Einbindung in die bestehenden Strukturen weiterhin bericksichtigt.

Minimierungsmaflinahmen bestehen mit den festgesetzten privaten Grunflachen und dem Erh:
Grabenverlaufe. Im Bebauungsplan wird zudem der Versiegelungsgrad begrenzt. Entsprech
Gesetzeslage werden bei der Uberplanung landwirtschaftlicher Flachen sowie der Baun
Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen notwendig, sofern im Rahmen der Planung die Auswirk
nicht ganzlich durch sonstige Ma3nahmen minimiert werden kénnen.

Im Vergleich der Bestande vor und nach dem Eingriff incl. der Minimierungsmafinahmen ergik
auf Bebauungsplanebene ein Wertdefizit. Dieses Wertedefizit wird in  Form
Kompensationsflachen / Kompensationsmaflinahmen ausgeglichen. Die Kompensation fi
Schutzgiter Boden und Biotoptypen erfolgt fur insgesamt 8.610 Wertpunkte
Kompensationsflachenpool Wynhamsterkalker Gemeinde Bunde und die Kompensation de
betroffenen B&dume auf einer gemeindeeigé&i@rhe am 7jichenweg(Flurstick 29, Flur 10
Gemarkung Bunderneuland), bei dem ein landschaftsgerechtes Erholungsareal umgesetzt v
handelt sich in beiden Fallen um gemeindliche Flachen und insoweit ist die Umsetzung
Mafinahmen gesichert und bedarf keiner gesonderten Festsetzungen oder Zuordnungen im F

C3.
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Erhaltungsziele von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung
(81 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB)

Der Geltungsbereich beriuhrt keine tberdrtlichen Schutzgebiete.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 c BauGB)

Das Plangebiet ist gemald den Ergebnissen des Geruchsgutachtens als Wohngebiet entwickel
einen kleinen Gebietsteil mit einer Uberschreitung der Geruchsbelastung sind Baumoglichkeit
den dauerhaften Aufenthalt ausgeschlossen. Perspektivisch hat zudem ein Landwirt signa
seine Tierhaltung auf seiner Hofstelle im Umfeld aufzugeben, wodurch sich Belastungen inng
eines dorflich gepragten Umfeldes weiter verringern wirden.

Die Wymeerster HauptstraSgrenzt im Norden an den Geltungsbereich. Aufgrund vo
Uberschreitungen zuléassiger Orientierungswerte werden passive SchallschutzmalRnahmen de
sodass erhebliche Belastungen durch Verkehrslarm fir den Menschen vermieden werden.

Die im nordlichen Plangebiet vorfindliche Bodenkontamination wird im Zuge der Entwicklung ¢
Baugebietes behoben.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Sach- und Kulturguter
(81 Abs. 6 Nr. 7 d BauGB)

Das Plangebiet liegt im Bereich des Schutzgutes kultureller Sachgiter entsprechend den Ziel
Regionalen Raumordnungsprogramms des Landkreises Leer (RROP). Fir das Pl
bertcksichtigen Regelungen und ortliche Bauvorschriften, dass Auswirkungen auf das Sacl
Kulturgut geringgehalten werden. Auch die Belange des archaologischen Denkmalschutzes |
bertcksichtigt werden.

Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwasser
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 e BauGB)

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes bereitet das Entstehen nutzungstyp
Emissionen vor, die keine erheblichen Beeintrachtigungen auslésen. Besondere Abfalle und Al
entstehen infolge des Planziels nicht.

Nutzung erneuerbarer Energie sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ene
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB)

Im Bebauungsplan werden keine planungsrechtlichen Vorgaben zur Nutzung erneuerbarer Er
getroffen. Die Nutzung entsprechender Mafinahmen ist nicht ausgeschlossen. Es ist zu em
dass Gebaude im Neubauzustand modernen energetischen Anforderungen entsprechen und
zuklnftig auch unter die allgemeine Solarpflicht fallt.

Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wassad-, Abf:
Immissionsschutzrechts (8 1 Abs. 6 Nr. 7 g BauGB)

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises wurde Uberprift, die dortigen aufgeze
Wertigkeiten und Ziele stehen der Planung nicht entgegen. Fir die Gemeinde Bunde lieg
Landschaftsplan vor. Weitere Plane, insbesondere des Abfall- und Immissionsschutzrechts,
Planung entgegenstehen bzw. in dieser zu bertcksichtigen sind, bestehen nicht.

Einhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in festgelegten Gebieten der Européischen Union
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 h BauGB)

Der Geltungsbereich befindet sich nicht innerhalb eines Gebiets zur Einhaltung der bestmdg
Luftqualitat der Europaischen Union.
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3.9
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Wechselwirkungen zwischen den Belangen
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 i BauGB)

Die Planung kann mit naturschutzfachlichen und landschaftsbildbezogenen Belangen in Ein
gebracht werden. Besondere Wechselwirkungen zwischen den Belangen sind nicht bekannt.

Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der zulassigen Vorhaben flir schwere Unfélle oder
Katastrophen zu erwarten sind (8 1 Abs. 6 Nr. 7 j BauGB)

Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes werden keine Bauvorhaben vorbereit
ein besonderes Risikopotenzial bezlglich schwerer Unfalle oder Katastrophen bergen. Al
Umfeld sind keine Betriebe oder Einrichtungen bekannt, von denen erhebliche Gefahren aus
koénnen.

Belange des Klimaschutzes / der Anpassung anklémawandel
(8 1 a Abs. 5 BauGB)

Jede Form von Bebauung und Versiegelung kann direkt Einfluss auf das Lokalklima und in
Auswirkungen in Hinblick auf den Klimawandel nehmen. Lokal sind z. B. héhere Lufttempere
oder veranderte Windstréome innerhalb erstmalig oder neu bebauter Bereiche zu erwarte!
Uberdrtlichen Malstab kann jede (Bau-)Aktivitat Auswirkungen auslésen, die sich geisatmtklim:
auswirken, z. B. durch Energieverbrauch oder Ressourceneinsatz. Die Belange des Klima:
wurden in die Abwagung eingestellt.

Es werden sich bei dem festgelegten maximalen Versiegelungsgrad (WA 1 - GRZ 0,4 un
- GRZ 0,3) im Gebiet auch grof3e Garten ergeben. Auch die Anlage von sog. Schottergat
ausgeschlossen. Diese MalRBhahmen haben positive Effekte auf das Mikroklima.

Die Oberflachenentwéasserung wird so vorgesehen, dass durch eine Ruickhaltun
Plangebietsrand und gedrosselte Zufiihrung zur Vorflut keine wesentlichen nachteil
Entwicklungen verbleiben.

Mit einer Neubebauung ist regelméfig auch die Umsetzung hoher neuer energetis
Standards verbunden.

Belange der Wirtschaft / der Landwirtschaft /et Forstwirtschaft / der sozialen
Infrastruktur / der technischen Ver- und Entsorgungder Rohstoffwirtschaft
(8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Fur die gewerbliche Wirtschaft in Bunde sind mit der Wohnbauflachenentwicklung positive Ef
(Bauwirtschaft, Einzelhandel) zu erwarten.

In einem allgemeinen Wohngebiet sind, der Versorgung des Gebietes dienende Laden zug
Angestrebt wird die Ansiedlung eines Dorfladens und die Versorgungssituation in der Orts
Wymeer zu verbessern.

Das Plangebiet liegt in einem groR3flachig ausgewiesenen Vorsorgegebiet fir die Landwirts
aufgrund besonderer Funktionen der Landwirtschaft. Die Entwicklung umliegender Hofsteller
durch die Planung nicht beeintrachtigt. Bestehende Wohngebiete oder Wohnnutzunger
AulRRenbereich liegen ndher zu den Hofstellen als das geplante Gebiet. Ein Geruchsgutachte
vor (siehe zu den Geruchsimmissionen auch Kapitel 3.1).

Auf dem Plan ist folgender Hinweis enthalten: Das Plangebiet grenzt an landwirtschaftliche Fla
Bei der Bearbeitung dieser Flachen entstehen Emissionen in Form von Gerauschen, Gericl
Stauben, die auch auf das Plangebiet einwirken. Diese Immissionen sind jedoch unvermeid!
landlichen Raum ortsiuiblich und mussen von den Anwohnern toleriert werden.

C3.
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Forstwirtschaft

Infrastruktur

Technische Ver
und Entsorgung

Es sind keine Hinweise bekannt, dass die bauliche Nutzung der Flachen zu einem erhet
Flachenverlust fur die umliegenden Hofstellen fuhrt.

Auch Kompensationsmaflinahmen werden nicht in der Weise vorgesehen, dass sie zu wi
Flachenverlusten der Landwirtschaft fihren. Baumpflanzungen werden im geplanten Bl
Erholungspark 7Tftichenwgg vorgenommen und sonstige KompensationsmaRnahmen fir «
Schutzgiter Boden / Biotoptypen werden im bestehenden Kompensationsflachenpool der Ger
im Wynhamsterkolk umgesetzt.

Die Belange sind nicht berihrt.

Besondere neue Infrastrukturerfordernisse ergeben sich mit der Planung nicht. Die Entwicklung
Wohnbauflache mit etwa 14 Bauplatzen I0st keine neuen infrastrukturellen Erfordernisse fu
Gemeinde Bunde aus. Bei einer durchschnittlichen HaushaltsgréRe von 3,5 Personen b
zuziehenden Haushalten, die im Plangebiet bauen, wére insgesamt mit einer Einwohnerzahl
Personen (bei jeweils einer Wohneinheit je Gebaude) bis etwa 98 Personen (bei jeweils
Wohnungen je Gebaude) zu rechnen. Es wird sich hierbei aber nicht nur um Neuzuzuge he
sondern es ist zu erwarten, dass es auch Haushaltsverlagerungen innerhalb von Wymee
anderen Ortschaften von Bunde geben wird. Insofern sind infolge der geringen Zuwachszahle
keine neuen Infrastrukturerfordernisse (Schulen, Seniorenversorgung etc.) fur die Gen
erkennbar.

Durch die Planung kann demgegenuber sogar eher die Versorgungsinfrastruktur fur die Ort
Wymeer verbessert werden, da mit der Planung auch die Errichtung eines Dorfladens ange
wird.

Der Anderungsbereich liegt in der Ortschaft Wymeer. Die technische Ver- und Entsorgul
weiterhin gesichert:

Die Stromversorgungwird durch Energieversorgungsunternehmen sichergestellt. Ei
madgliche Trafostation im Gebiet (Flachenbedarf ea22n?) ist vorsorgend im Plangebiet
berlcksichtigt worden. Die Lage wurde mit einem Symbol gekennzeichnet.

Die  Versorgungsleitungen der EWE (Gas, Niederspannung, Mittelspanr
Telekommunikation) verlaufen entlangiitemeerster Hauptstrafeyf. werden keine neuen
Gageitungen mehr im Gebiet durch die EWE verlegt. Es bestehen jedoch Mdglichkeiten fi
Vorhabentrager die Warmeversorgung z.B. durch Warmepumpen, Warmetauscher
vergleichbare Systeme sicherzustellen. Ein besonderer Platzbedarf im Gebiet ist hierftr
bekannt. Auf die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmen beim Leitungstrager
hingewiesen. Es wird um rechtzeitige Abstimmung der Bauarbeiten gebeten.

Die Wasserversorgungdes Plangebietes ist durch Anschluss an das Netz d
Wasserversorgungsverbantiggieerster Hauptstra@esichert. Parallel zur LIdymeester
HauptstraBbefindet sich die Haupttrinkwasserleitung DN 150 unter anderem zur Versorg
des sudlichen Versorgungsgebietes. Bei der Anbindung der Planstral3e an die L 17 ist die |
zu sichern.

Im vorliegenden Fall ist davon auszugehen, dasBrateischutzdurch die offentliche
Trinkwasserversorgung erfolgt (leitungsgebunden). Als Ldschwasserversorgung f
Brandschutz werden 48 cbm pro Stunde vorausgesetzt, wobei diese Loschwassermenge
Ldschzeit von mindestens 2 Stunden zur Verfigung stehen muss. Der Abstand der Hyd
zu den einzelnen Gebauden darf 150 m nicht Uberschreiten.

Mit Schreiben vom 10.03.2023 teilt der Wasserversorgungsverband Rheiderland mit, da:
Baugebiet von der bereits erschlossenen Wymeerster Hauptstral3e aus versorgt werder

Im Gebiet wirden voraussichtlich zwei Unterflurhydranten vorgesehen.
Das ortliche Versorgungsnetz weist fir die Dauer der Messung folgende Werte auf (03/2023):

Messstelle M1 ~ 78mh
M2 ~ 77m%h
M3 ~ 85mih
M4 ~ 82m%h

GCs.
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Die Einzelenthahmemengen an den Unterflurhydranten (Messpunkte) seien an den Tag
einer normalen Versorgungssituation der Offentlichen Trinkwasserversorgung r
leistungsfahig und erreichen im Einzelbetrieb je Hydranten bis Zth8isprechend rd.

1410 1/min. Fur die gemessene Ldschwassermenge kénne der Wasserversorgungsy
Rheiderland keine haftungsrechtliche Garantie (ilbernehmen, da sich die Druckverluste i
Spitzenlastzeiten - bezogen auf die Tagesmenge und insbesondere in Zeiten ho
Abgabemengen, z. B. im Sommer mit langer Trockenheit und hohen Tempsaitustark

erhéhen und die zur Verfigung stehende Menge stark reduziert wird. Mit steiger
Verbrauchsmenge erhdhen sich die Rohrreibungsverluste in einem quadratischen Verhals
dass beim gleichzeitigen Betrieb mehrerer Hydranten im weit verzweigten Rohrnetz des \
Rheiderland wesentlich unglinstigere Betriebsbedingungen in dem betreffenden G
vorhanden sein werden. Aus diesem Grund und aus der Erfahrung, dass Brandféalle relativ
in Zeiten grolRer Trockenheit, z. B. nach einem Blitzschlag entstehen kénnen, ist nur ein si
Grundschutz durch die Rohrleitung der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung gewahrleiste

Abb. 19 Anlage des Wasserversorgungsverbandes Rheiderland von 10.03.2023

Der Grundschutz ist gemaR dem DVG
Arbeitsblatt W406 mit 48 m3/A-800 I/min.
2 |fur die erreichbaren Hydranten anzuse
- |und kann vom WVV-Rheiderland auc|
' | Zeiten héherer Abgabemengen bereitge
werden. Der Abstand der vorhande
Unterflurhydranten zu dem geplanten Ge
" | |betragt max. 100m, wie aus der Anlag
entnehmen ist:

Die erforderliche Versorgung milekommunikationsleitungeerfolgt weiterhin tber die
entsprechenden privaten Anbieter.

Das anfallende Schmutz- und Regenwasser wird nach dem Trennsystem abgeleitet
Plangebiet ist an die gemeindli@wnmutzwasserkanalisati@anzuschlieRen. Das anfallende

Schmutzwasser wird Uber Grundleitungen gesammelt und in den 6ffentlich
Schmutzwasserkanal eingeleitet. Sowohl Kanalisation wie auch die Klarwerkskapazitater
weiterhin ausreichend dimensioniert. Die Flache fir eine mogliche Pumpstation wi
vorausschauend im Plan bertucksichtigt. Die Lage ist mit einem Symbol gekennzeichnet.

ZurOberflachenentwasserurgiehe Kapitel 3.13.

Die Mullbeseitigungerfolgt durch den Landkreis. Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflac
wird am Beginn der Stichstral3e eine Millabholstelle vorgesehen. Sie wird im Rahmer
Ausbauplanung berlcksichtigt (siehe Skizze nachfolgend). Eine Festsetzung hierfir im P
nicht erforderlich. Es ist jedoch ein Hinweis im Plan auf die beabsichtigte Stelle erfolgt.
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Abb. 20 Lage des Millabholplatzes, der Trafostation und einer Pumpstation im Plangebiatil(Bkizze:
3/2023)

\

‘6 Miillabstell- /
G = / |2
\ %

Die Belange der Rohstoffwirtschaft sind nicht berlhrt. Im Plangebiet liegen auch ke
Bewilligungen, Berkwerkseigentum, Erlaubnisse und SalzabbaugerechtigReiten vor.

In derWymeerster Hauptstraalaufen Versorgungsleitungen. Es wird auf die Erkundigungspflic
der Ausbauunternehmer und auf die Einhaltung der Schutzbestimmungen der Leitungsbet
hingewiesen. Durch friihzeitige Beteiligung und Koordination kénnen die Arbeiten bei Be
effizient fur alle Baubeteiligten umgesetzt werden.

Belange des Verkehrs
(8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Erschlossen wird das Areal Uberliligneerster Hauptstra/fhe als LandesstralRe 17 regionale

Bedeutung besitzt und die insgesamt fir die Aufnahme auch eines erhdhten Verkehrs geeigr
Die derzeitigen Belastungszahlen dieser LandesstralBe sind mit einer durchschnittlichen tag
Verkehrsmenge (DTV) von etwa 2.382 Kfz/ 24h im Bereich des Plangebietes eher gering. De
des Schwerlastverkehrs liegt bei tagsiber 6,3 % und nacht¥ 6,5 %.

Mit Schreiben vom 27.02.2023 teilt die Nds. Landesbehdorde fur Strallenbau und Verkehr mit
die Fachplanung zur Anbindung der Planstrale an die L 17 samt Sicherheitsaudit
Kommentierung der Behdrde vorzulegen ist. Der Entwurf wird dann Grundlage e
Verwaltungsvereinbarung zwischen den beteiligten StralRenbaulasttragern (Gemeinde und
Eine Kostenbeteiligung des StralRenbaulasttrager der L 17 fur die Anbindung erfolgt nicht.

Die Entwicklung des Plangebietes als Wohnbaugebiet (eventuell mit Dorfladen) kann zu einem
erhohten verkehrlichen Aufkommen fuhren. Die Planung bringt fur den regionalen Verkehr je
keine neuen Erfordernisse mit sich.

Auf dem Plan ist folgender Hinweis enthalten: Von der LandesstridBeriEefster Hauptstrglse
gehen Emissionen aus. Fir neu geplante Nutzungen koénnen gegeniiber dem Trage
StralB3enbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich eines Immissionsschutzes ¢
gemacht werden.

18 NIBIS Kartenserver 2023
19  Zahlen wurden aus der Vorprifung zur Schallberechnung ermtnomme
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An der Westgrenze des Geltungsbereichs soll ein Gewasserraumstreifen entlang des G
(Gewasser lll. Ordnung) angelegt werden. Mit Bezug auf die Vorabstimmung soll hige die 7
einer Zufahrt zur L 17 erfolgen. Hiergegen bestehen seitens der Nds. Landesbehérde keine Be
sofern durch geeignete MalBhahmen (z. B. verschlieRbares Weidetor) sichergestellt wird,
lediglich die Nutzungsberechtigten (Entwasserungsverband, Gemeinde, Landwirt) diese Z
befahren kdnnen. Die beschrankte Nutzung der Zufahrt wird sichergestellt und die Arbeiten w
im Einvernehmen mit der Strallenmeisterei Leer durchgefihrt.

Das Baugebiet wird neu an die LandesstralRe 17 angebunden. Fir das neu geplante Wohngeb
eine innenliegende ErschlieRungsstralie mit einem Profil von 8,5 m, 7,0 m und 5,0 m fur zwei ki
Wohnstiche vorgesehen. Mit Schreiben vom 08.03.2022 teilt der Landkreis mit, dass
Wendeanlage mit einem Durchmesser von 22 m vorzusehen ist und im Bereich der Einmuindu
Stichstraf3en ohne Wendeanlage seien Mullsammelplatze erforderlich.

Die Wendeanlage im sudlichen Plangebiet wurde in diesen Abmessungen bertcksichtigt. Da
z.B. fur Mullfahrzeuge eine ordnungsgemafie Wendemdglichkeit gegeben.

Ein Mullabholplatz am Ende der StichstraRe ist innerhalb der vorliegenden Verkehrsfl
umsetzbar. Der Standort (die Grof3e wird mit 4 m2 vorgesehen) wird im Plan bezeichnet. Es i
dauerhafter Standplatz. Nach der Abholung werden die Milltonnen wieder auf den jewell
Grundstucken verwahrt.

Abb. 21 Interne ErschlieBung

Die Zufahrt fur den landwir
schaftlichen Verkehr auf die we
sudlich vom Plangebiet liegent
landwirtschaftliche Flachen ist dl
den 5m breiten R&umstreit
weiterhin gegeben. Zur dauerhai
Sicherstellung wurde hier ein Ge
Fahr- und Leitungsrecht (G
zugunsten des landwirtschaftlict
Verkehrs im Plan festgesetzt.

Geh,Fahr- und
eitungsrecht fiir

Wasserwirtschaft
und Landwirtschaft

i + Méglichkeit de -

Weiterentwicklugg
des Gebietes

Bei einem Tempo von 70 km/h auBerorts betrdgt die Schenkellange in der anbauf
HauptverkehrsstrafZe und bei 0 % StraRenneigung je Blickrichtung 110 m (Anlage 8 der Ra
Abschnitt 3.9.3 Sichtfelder). Diese erforderli€hemdreiecke(Schenkellange 110 m) in beide
Richtungen auf der LandesstralRe (Tempo 70 km/h) sind im Plan bertcksichtigt. Sie sind ¢
Hinweis auf dem Plan von sichtbehindernden Bepflanzungen freizuhalten.

Das Plangebiet befindet sich stdlich der Landesstral3e 17 innerhalb einer Ortsdurchfahrt. E
der Wymeerster Hauptstra€17) wird deshalb entsprechend der Mal3gabe der Nds. Landesbeh
fur StralRenbau und Verkehr gin und Abfahrtsverbotbericksichtigt, sodass der Verkehrsfluss
nicht behindert wird. Die ErschlieBung der Grundstlicke erfolgt somit tiber die Planstralle.

Die Zufahrt zum Graben und dessen Unterhaltung innerhalb einer privaten Griinflache wurde
ein Geh-, Fahr- und Leitungsrech{GFL)im Plan bericksichtigt. Es werden Leitungsrechte
mitberucksichtigt, da die Verlegung von Leitungen, z.B. fur Entwasserungen, nicht ausgesch
werden soll.

C3.
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Mit der HaltestelleWymeerster HauptstralSe / Molkenckiner Entfernung von rd. 100 m in
westlicher Richtung ist das Plangebiet mit zwei Buslinien 632, 635 des Weser-Ems-Bus (WE
das Netz des offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) angebunden. Mit den Buslinien kau
die nahe gelegene Stadt Leer erreicht werden.

Belange der Verteidigung / des Zivilschutzes
(8 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB)

Die Belange werden nicht berthrt.

Mit Schreiben vom 16.06.2022 teilt das Landesamt fir Geoinformation und Landesverme:
Niedersachsen mit, dass die Auswertung der vorhandenen Luftbilder keine Kampfmittelbela
vermuten lasst. Es liegen keine Hinweise auf eine Bombardierung innerhalb des Planungsb
vor. Es kann jedoch nie vollstdndig ausgeschlossen werden, dass dennoch bei Baua
Kriegsblindganger aufzufinden sind. Bei BaumafRnahmen ist deshalb jederzeit auf moc
Kampfmittel zu achten, bei Funden sind jegliche Arbeiten unmittelbar einzustellen und
zustandigen Dienststellen zu benachrichtigen. Ein entsprechender Hinweis ist in die Planzeic
aufgenommen.

Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte
(8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Es existieren keine stadtebaulichen Konzepte der Gemeinde, die der Planung entgegensteh
die inhaltlich zu beachten waren.

Belange der Wasserwirtschaft / des Hochwasshudzes
(8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Schutzbereiches.

Die vorhandene und im Plan gekennzeichnete Grundwassermessstelle innerhalb des Bereic
Bdden, die mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind, ist zu erhalten und nur mit Erlaubnis
Unteren Bodenschutzbehodrde des Landkreises zu entfernen / Giberplanen.

Am westlichen Rand des Plangebietes verlauft ein Graben Ill. Ordnung (Sielacht Rheiderla
wird nachrichtlich in den Plan tibernommen und berticksichtigt. Der erforderliche Raumstreifel
5 m ist gesichert. Dieser Raumstreifen entlang des Grabens Ill. Ordnung ist von jeglicher Bek
(Gebaude, Nebenanlagen, Einfriedungen usw.), Bepflanzungen sowie Ablagerungen und s
Anlagen frei zu halten. Innerhalb des Plangebietes befindet sich nur der &stlich gele
Raumstreifen. Der westlich gelegene Raumstreifen liegt au3erhalb des Geltungsbereiche
weiterhin innerhalb einer landwirtschaftlichen Flache, womit er ebenfalls weiterhin dauert
freigehalten wird (siehe auch die nachrichtliche Ubernahme auf dem Plan).
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Oberflachen
entwasserung

Abb. 22 Lage von Graben im und um das Plangebiet

Das Boenster Tiedls Gewasser
Ordnung befindet sich weiter dstl
in rd. 470 m Entfernung und c
.| Oberlandtief — ebenfalls eil
| Gewasser Il. Ordnung - in rd. 61
Entfernung im Westen.

Auf der 6stlichen Grenze des (
tungsbereichs verlauft ebenfalls
weiterer Graben, der jedoch in
Kartengrundlage nicht erfasst ist.

Eigene Darstellung auf Kartengrundlagexl'zbm

Dieser ,Grenz“graben bleibt im Zuge der Planung ebenfalls erhalten madtwictitlich in die
Planzeichnung Ubernommen. Er wird nach Westen bis zum geplanten Wendehammer dur
weiteres Grabenstuck erganzt.

Mit Schreiben vom 23.02.2023 teilt die Sielacht Rheiderland mit, dass bei einer Aufweitung
Gewassers am westlichen Gebietsrand aus Griinden einer Regenrtickhaltung, dessen jé
Unterhaltung dann eine Raumung von beiden Seiten erfordert. Eine Regelung
plangebietsseitigen Raumung wird im wasserrechtlichen Antrag getroffen.

Es liegen drei Bodenproben®vd@ei der Rammkernsondierung (Bohrtiefe 4 m) am 10.05.20
wurde an drei Messstellen im Plangebiet jeweils an der Oberflache (bis zu 0,5 m) hur
Mutterboden festgestellt. Zum Teil ist dieser unterlagert von einer 0,3 m méachtigen Torfsct
Darunter folgen jeweils dichtgelagerte Feinsande. Die Grundwasserspiegel liegen in 1,60 n
1,90 m Tiefe. Diese Boden- und Grundwasserverhaltnisse machen eine dezentrale Versicker
Niederschlagswasser zwar grundsatzlich mdglich, doch wird aus praktischen Erfahrungen
abgesehen.

Es erfolgt eine Riickhaltung und nur gedrosselte Zufiihrung des anfallenden Oberflachenwass
Vorflut. Diese Bewirtschaftung vor Ort kann dem Klimawandel und extremen Hoch-
Niedrigwassern  entgegenwirken. Die  Verdunstung  wird  gefordert und
Grundwasserneubildungsrate nicht gestért. Auch eine Brauchwassernutzung vor
(Gartenbewasserung) ist sinnvoll.

Es liegt ein Oberflachenentwasserungsantrag nach WHGasganfallende Niederschlagswasser
wird danach im 6ffentlichen Bereich bzw. durch einen kleineren neuen Graben gesammelt U
den westlich verlaufenden aufzuweitenden Graben eingeleitet. Eine Abstimmung mit der Sie
Rheiderland ist erfolgt. Von dort aus erfolgt eine gedrosselte Einleitung in die Vorflut

20 Ulpts GeotechnikAltlasten und Baugrundunterlagen, 10.05.2021
21  NLGWHG Antrag zum Bebauungsplan Nr. 05.11 ,Wedtikkreistral3e”, Marz 2023
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Abb. 23 Zukunftige Grabenquerschnitte zur Speicherung des Oberflachenwasser (Darstellung
VolumenvergréRerungen am westlichen Planrand (NLG, Mé&rz 2023)

Die Grabenplanung sieht eine Erweiterung

Grabenquerschnitte von derzeit ca. 3.70 Schnitt Station 0:000
5.75 m neu vor. Die Béschungen werden abge .
und die Grabensohle wird leicht verbreitert. O j 575 ne g

3 69 vorh. —-|
1.00neu
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3.14 Belange von Flichtlingen / von Asylsuchenden
(8 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB)

Es werden keine Regelungen fur die Schaffung von z. B. Flichtlingsunterkiinften oder vergleicl
Einrichtungen getroffen. Auch sind im Plangebiet keine konkreten Projekte vorgesehen. De
kann die Ausweisung zusatzlicher Wohnbauflachen, wie sie mit den festgesetzten allgem
Wohngebieten getroffen wird, immer einen indirekten Beitrag zur Unterbringung von Fluchtlir
und Asylsuchenden leisten. So entlastet die Schaffung neuer Baugrundstiicke den (N
Wohnungsmarkt der Gemeinde, was sich wiederum positiv auf das Marktsegment glnsti
Wohnflachen auswirkt.
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3.15

3.16

4.1

Art der bauliche
Nutzung

Belange der Versorgung mit Grin- / Freiflachen
(8 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB)

Es werden Festsetzungen getroffen, um die Versorgung mit Griin- und Freirdumen im Plange
gewahrleisten.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im allgemeinen Wohngebiet WA 2 und damit im we
gréRten Teil des Plangebietes auf 0,3 festgesetzt. Es wird eine 30 % ige Uberschreitur
Basis der BauNVO zugelassen.

Fur das allgemeine Wohngebiet WA 1 gilt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 mit bis
% Uberschreitung nach BauNVO, womit den Erfordernissen eines moglichen Dorflader
Anliefer- und Stellflachen besser Rechnung getragen werden kann.

Die Ubrigen Grundstiicksanteile sind als unversiegelte Hausgéarten zu erhalten. Schotter
sind nicht zulassig.

Mit der Festsetzung eines auf die drtliche Situation von Wymeer bezogenen, lockeren Wohnge
und dem Entstehen gro3er Garten wird eine Gebietsdurchgrinung erreicht.

Gesamtabwagung

Die Planung kann mit den untersuchten Belangen zum Ausgleich gebracht werden. In der S
ist die Entwicklung eines Wohnbauareals fur den Ortsteil Wymeer zur Stiitzung
Eigenentwicklung mdglich. Weitere Belange, die in relevanter Weise berlhrt sein kénnten, sinc
erkennbar. Die Planung ist damit moglich.

Inhalte des Bebauungsplans

Art / Mal3 der baulichen Nutzung / baurechtlichRegelungen

Die Art der baulichen Nutzung wird als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, \déis In ein
und einWA 2 gegliedert wird.

Fur daswA 1, das direkt an die L 17 anschlief3t, ist berlicksichtigt, dass hier ein Dorfladen
Nahversorgung bei Bedarf untergebracht werden kann.

Im allgemeinen WohngebigfA 2 werden die ansonsten allgemein zulassigen Anlagen fi
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ausgeschlossen.

Nutzungen stellen aus Sicht der Gemeinde keine geeigneten Nutzungen im Baugebiet und in
ortlichen Lage von Wymeer dar. Fir solche Nutzungen stehen im Gemeindegebiet andere,
geeignete Grundsticke (u. a. auch in Misch- und Gewerbegebieten) zur Verfigung. Die ger
Flachen in Wymeer sollen dagegen fur die Entwicklung derzeit stark nachgefragter pri
Baugrundstiicke vorbehalten bleiben (siehe textliche Festsetzung 8 1 Nr. 1). Fur das WA 1 €
der L 17 gilt diese Einschrankung jedoch nicht.

In allen allgemeinen Wohngebieten (WA 1 und WA 2) sind Ferienwohnungen als sonstige
storende Gewerbebetriebe allgemein zuléssig, sofern die allgemeine Zweckbestimmun
Baugebietes gewahrt bleibt. Mit der Regelung sollen géngige Einkommensmdglichkeiter
Bevdlkerung offengehalten werden. Dies entspricht dem o6rtlichen Nutzungsgefuge in
landschatftlich reizvollen Ortschaften von Bunde (siehe textliche Festsetzung 8 1 Nr. 2).

In allen allgemeinen Wohngebieten (WA 1 und WA 2) werden des Weiteren die ausnahms
zulassigen Anlagen fir Verwaltungen (8 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO), Gartenbaubetriebe (8 4 Ab
4 BauNVO) sowie Tankstellen (8 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO) nicht Bestandteil des Planes (8 1 A

GCs.
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1 BauNVO). Diese Nutzungen sind in der Regel flachenintensiv, h&ufig mit besonderen Emis
verbunden und weisen oftmals regelmalRlige Besucherverkehre auf. Deshalb sind diese Nut
aus Sicht der Gemeinde keine geeigneten Nutzungen fur das Plangebiet und werden ausgesc
(siehe textliche Festsetzung § 1 Nr. 3).

Die Nutzungsziffern fir die beiden allgemeinen Wohngebiete (WA 1 und WA 2) differi
entsprechend den stadtebaulichen Zielen leicht.

Die Nutzungsziffern orientieren sich fiir\des2 an den Nutzungsziffern des dstlich angrenzenden
Wohngebietes an d&/olkereistraSéDie Festsetzung eir@rundflachenzahl (GRZpn 0,3 mit
einer maximalen Uberschreitung von 30 vom Hundert fir Nebenanlagen tragt hier einem spars
Umgang mit Grund und Boden nach § 1 BauGB Rechnung, wirkt jedoch zugleich auch posi
die entwasserungstechnischen Erfordernisse. Ein geringer Versiegelungsgrad minimiert ac
Regenrickhaltungserfordernisse (siehe textliche Festsetzung § 5). Im WA 2ingdsihessige

(), offene Bauweise (0), fur Einzel- oder Doppelhauser (Ebigesehen. Digrsthoheliegt bei
maximal 9,0 m (siehe textliche Festsetzung § 2). Die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten wira
je Wohngeb&ude beschréankt (siehe textliche Festsetzung 8§ 3).

DasWA 1 direkt an derWymeerster Hauptstra@elegen soll moglicherweise einen kleinen
Dorfladen aufnehmen und so sind hier die Nutzungsziffern leicht hoher gesetzt. Es wird (in
auch des moglichen Stellplatzbedarfs) eine maximal mégliohdflachenzahl (GRxpn 0,4 mit
einer maximal moglichen Uberschreitung nach BauNVO um 50 vom Hundert (siehe tex
Festsetzung 8§ 5) zugelassen. Die maxiimatedhewird hier mit 10 m bestimmt (siehe textliche
Festsetzung 8§ 2), bei einer ebentaligeschossigen Bauweise f{lf zugelassenginzelhauser
(E).Eine Beschrankung der Wohneinheiten erfolgt nicht.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden tber Baugrenzen definiert. Gegenuiber der in
ErschlielBungsstralle im Wohngebiet halten sie einen Abstand von 3,0 m ein. Die Errichtun
Nebenanlagen, Garagen und Carports wird straf3enseitig (auch an der L 17) und entlani
Gewassern ausschlie3lich innerhalb der Baugrenzen zugelassen. Somit entstehen klar def
Uberbaubare Grundstiicksbereiche, die das Freihalten von unbebauten Bereichen und sor
Entstehen von Vor- und Hausgarten im Plangebiet beginstigen. Die Baugrundstiicke konr
baulich gut genutzt werden, missen aber auch raumlich klar definierte und anteilig iberwieg
Grunstrukturen ausbilden (siehe textliche Festsetzung § 4).

Fur die interne ErschlieBung des neuen Wohngebietes wird eine StraRenverkehrsflache (Plal
A und B) mit einer Parzellenbreite von 8,5 m, 7 m bzw. 5 m und einem Wendehammer von insc
22 m Durchmesser festgesetzt. Eine Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung nach
»Wirtschaftswegsoll grundsatzlich die Mdglichkeit einer Weiterentwicklung offenhalten.

Entlang der Wymeerster Hauptstral3e (L 17) wird entsprechend der MaRgabe der Nds. Landesl
fur Stral3enbau und Verkehr ein Zu- und Abfahrtsverbot berticksichtigt.

Fir die Einmiindung der neu zu schaffenden Planstral3e auf die Landesstra3e 17 (Wyme
Hauptstral3e) sind Sichtdreiecke mit einer Schenkellange von 110 m in den Plan eingetrage
von sichtbehindernden MalRnahmen freizuhalten (siehe auch Hinweise).

Die Erreichbarkeit des westlich liegenden Grabens zur Unterhaltung und zur Berdumung sov
Erreichung der landwirtschaftlichen Flachen wird durch die Festsetzung eines Geh-, Fahr
Leitungsrechtes (GFL) im Plan gesichert (siehe textliche Festsetzung § 6).

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze ist der klassifizierte Graben Ill. Ordnung als Wasse
nachrichtlich eingetragen. Auch der an der ostlichen Grenze verlaufende (nicht eingemes
Grenzgraben wurde nachrichtlich Gbernommen und ist zu erhalten. Es erfolgt die Anlage eines
Grabenstiicks 6stlich des Wendeplatzes als Uberlauf.

Entlang des am westlichen Rand verlaufenden Grabens wird ein RAumstreifen als private Grur
festgesetzt (siehe auch Hinweise auf dem Plan). Der erforderliche Raumstreifen flir die wes

GCs.
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Begriinung nich

Uberbauter
Flachen

Flache fir

Vorkehrungen -

Schallschutz

Boden
kontamination

Pumpstation /
Trafostation

4.2

Seite des Gewasser liegt auRerhalb des Plangebietes in den bestehenden landwirtschaf
Flachen.

Aus 0Okologischen Grunden wird fur das Plangebiet vorgegeben, dass die nicht Uberb
Grundsttcksflachen zu begrinen sind. Die Anlage von Schottergarten ist nicht zuld
Grundsatzlich sieht die Niedersachsische Bauordnung vor, dass nicht Uberbaute Flache
Baugrundstiicke als Grunflachen herzustellen sind (§ 9 Abs. 2 NBauO). Bei den sogenannte
oder Schottergéarten wird haufig die obere humose Bodenschicht abgetragen und Folien oder
unter den Flachen eingebaut, um einem Durchwachsen von Pflanzen vorzubeugen. Den nel
Auswirkungen, die diese Praxis fur Bodengesundheit, Wasserhaushalt und Biodiversitat m
bringt, soll durch die Festsetzung begegnet werden (siehe Hinweise).

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete von 55/45 dB(A) (Tag/N
werden entlang der Landesstral3e flr das geplante Wohngebiet Gberschritten. Aus diesem
werden passive SchallschutzmalRnahmen entlayydeeerster Hauptstrafestgesetzt. Es sind
Schallpegelbereiche (LPB) im Plan bezeichnet worden, innerhalb derer bestimmte
Schalldammmalfie fir Auf3enbauteile eingehalten werden mussen (siehe textliche Festsetzun

Im Bereich der ehemaligen Tankstellenzufahrt (norddstliches Plangebiet) wird fur die
bestehende Bodenkontamination eidengrenzung, der fur bauliche Nutzungen vorgesehene
Flachen, dererbBen erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastetfesigésetzt (siehe
auch Hinweis auf dem Plan). Die Gemeinde wird die Kontamination beheben , so dass ge
Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse gewahrleistet werden kénnen.

Im Plangebiet sind entlang der Planstrale zwei Symbole fur maogliche technis
Versorgungsstationen (Pumpstation, Trafostation) eingetragen. Sie dienen auch der ldéormati
zukunftigen Bewohner und Grundstiicksbesitzer, dass entsprechende Einrichtungen randli
PlanstralRe erforderlich werden.

Textliche Festsetzungen im Uberblick
81 Art der baulichen Nutzung

(1) Im allgemeinen Wohngebiet (WA 2) werden die allgemein zuléassigen Anlagen ftr kirch
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ausgeschlossen (8 4 Abs. 2 Nr. 3 E
i.V.m. 8 1 Abs. 5 BauNVO).

(2) Inden allgemeinen Wohngebieten (WA 1 und WA 2) sind Ferienwohnungen (§ 13 a Bal
als sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) allgemein zulassig.
die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO)

(3) Inallen allgemeinen Wohngebieten (WA 1 und WA 2) werden die ausnahmsweise zula
Anlagen fur Verwaltungen (8§ 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO), Gartenbaubetriebe (8 4 Abs. 3 Nr. 4 B:
sowie Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO) nicht Bestandteil des Planeskg. 1L ANV O).

§2 Hohe baulicher Anlagen

Es gelten die im Plan festgesetzten Hohen baulicher Anlagen. Als oberer Bezugspunkt f
Firsthohe (FH) gilt der hochste Punkt der Dachkonstruktion (8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVIBi. V. r
Abs. 1 BauNVO).

Als unterer Bezugspunkt fir die festgesetzten Hohen gilt die Fahrbahnoberkante der
ErschlieBung des Baugrundstiicks herangezogenen StraBe am Fahrbahnrand in der Mit
Baugrundstiicks (8 18 Abs. 1 BauNVO).

GCs.
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83 Zulassige Anzahl von Wohneinheiten

Im allgemeinen Wohngebiet (WA 2) sind je Wohngebaude hdchstens zwei Wohnungen zu
Sofern ein Einzel- oder Doppelhaus aus zwei oder mehr Gebauden besteht, ist je Wohngebéat
eine Wohneinheit zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

84 Nebenanlagen, Garagen, Carports

Die Errichtung von Nebenanlagen (8 14 BauNVO) sowie von Garagen (8 12 BauNVC
Uberdachten Stellplatzen (carports) ist stralenseitig sowie entlang vorhandener Gewasse
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig (8 23 Abs. 5 BauNVO).

8§85 Uberschreitung der Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflache im allgemeinen Wohngebiet (WA 1) darf durch die in § 19 Abs. 4 B¢
bezeichneten Anlagen um 50 vom Hundert Uberschritten werden (8 19 Abs. 4 BauNVO).

Die zulassige Grundflache im allgemeinen Wohngebiet (WA 2) darf durch die in 8 19 Abs. 4 Bz
bezeichneten Anlagen um 30 vom Hundert Uberschritten werden (8 19 Abs. 4 BauNVO).

86 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Das im Plan gekennzeichnete Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) wird zugunster
Wasserwirtschaft (Unterhaltung des Grabens) und der Flacheneigentimer der landwirtschaftl
Nutzflachen ausgesprochen (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB).

87 Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Verkehrslarm

In den gekennzeichneten Bereichen des Plangebietes sind beim Neubau oder bei Anderunc
Aufenthaltsraumen in Wohnungen und Ahnlichem bzw. Buroraumen und Ahnlichem die folge
erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Male {eif.flR" die AuRenbauteile
(Wande, Fenster, Liftung, Dacher etc.) einzuhalten:

Larmpegelbereich II:

Aufenthaltsraume in Wohnungen und Ahnliches erf. Ry res= 30 dB
Buroraume und Ahnliches erf. Ryres= 30 dB
Larmpegelbereich IlI:

Aufenthaltsraume in Wohnungen und Ahnliches erf. Rires= 35 dB
Buroraume und Ahnliches erf. Ryes= 30 dB
Larmpegelbereich IV:

Aufenthaltsraume in Wohnungen und Ahnliches erf. Ryres= 37 dB
Buroraume und Ahnliches erf. Ry es= 32 dB
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4.3

Zudem sind fur SchlafrAume und Kinderzimmer, die auch als Schlafraume genutzt werden, i
Bereichen mit verkehrsbedingten Beurteilungspegeln von nachts > 45 dB(A) schallgedar
fensterunabhé&ngige Liftungseinrichtungen vorzusehen.

Fur Minderungen des verkehrsbedingten Beurteilungspegels nachts und zur Minderung
maf3geblichen AuRenlarmpegels gemaf DIN 4109-1 ist ein gesonderter Nachweis erforderlicl

Ortliche Bauvorschriften nach § 84 Abs. 3 Nr.NBauO / Begriindung

1.  Der Geltungsbereichder ortlichen Bauvorschriften ist mit dem Geltungsbereich de
Bebauungsplanes identisch.

2. Dachform / Dachneigung / Dacheindeckurdpuptgebaude dirfen nur mit symmetrischen
Satteldachern errichtet werden. Die Dachneigung muss mindestens 37° und darf héchster
betragen. Ausgenommen von dieser Vorschrift sind Wintergarten, Garagen, Uberdachte Stel
und Nebenanlagen (nach § 12 und § 14 BauNVO). Die Errichtung von Gauben auch mit at
Dachformen oder Dachneigungen ist zuldssig. Die Breite der Dachgauben darf einzeln
zusammen nur maximal 1/3 der Traufbreite des Daches einnehmen. Sog. ,Nurdachhause
unzulassig.

Als Dachmaterial fur geneigte Déacher sind ausschlielich nicht glanzende sowie matt engol
Dachziegel und/oder Dachsteine zulassig. Die Verwendung von glanzenden, leuchtende
reflektierenden Materialien flr Dacher ist nicht zulassig. Es dirfen nur Farbtbne des Spektrur
bis rotbraun oder dunkelgrau gewahlt werden. Sie missen sich an den nachfolgenden bene
RAL-TOnen* orientieren:

Rot bis rotbraun
RAL 2001 Rotorange

S —
RAL 3013 Tomatenrot
RAL 3016 Korallenrot

RAL 7024 Graphitgrau

RAL 3004 Purpurrot

RAL 3009 Oxidrot

RAL 3011 Braunrot

RAL 3032 Perlrubinrot

RAL 7026 Granitgrau

RAL 7043 Verkehrsgrau B

Ausgenommen von der obigen Bauvorschrift sind Gaubenseitenflachen, Garagen und Uber
Stellplatze, und Nebenanlagen als baulich untergeordnete Anlagen. Solarthermie
Photovoltaikanlagen sind zulassig (§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO).

3. Aulenwande AuRenwande, aul3er Fenster und Turen, sind in unglasiertem Mauerwerk u
Verwendung von rotem, rotbraunem oder rotblauem Verblendmauerwerk auszufiihren. Sie n
sich an den nachfolgenden benannten RAL-T6nen* orientieren. Abweichendes Fassadenmat
in Holz oder Putz zur Gliederung und Gestaltung bei jeweils maximal ¥ der Geb&udeseite zu
Ausnahmen bestehen fir Gaubenseitenflachen, Garagen und Uuberdachte Stellplatze,
Nebenanlagen (8 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO).
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Begriindung

Rot bis rotbraun kis rotblau
RAL 2001 Rotorange

RAL 2002 Blutorange

RAL 3000 Feuerrot
RAL 3001 Signalrot
RAL 3002 Karminrot
RAL 3003 Rubinrot
RAL 3011 Braunrot
RAL 3013 Tomatenrot
RAL 3016 Kerallenrot

RAL 8004 Kupferbraun
RAL 8012 Rotbraun

Rotblau (Beispiel)

* Die abgebildeten Farben dienen der Ubersicht. Abweichungéarhiéarstellung durch den Druck sind méglich. Als

Bewertungsgrundlage fir die Zulassigkeit der Dacheindeckundigeltayegeben RAL-Farben.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5. BauGB die Belan
Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerte Ortsteile
geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts
Landschaftsbildes zu berlcksichtigen. Die minimalen planerischen Festsetzungen der
Wohnbebauung beziehen sich auf Einzel- und Doppelhauser, eine offene Bauweise und Firs
bis zu 10 m. Fir die geplante Wohnbebauung werden deshalb die Empfehlungen der ut
Denkmalschutzbehérde zu 6rtlichen Bauvorschriften berticksichtigt. Die textlichen Festsetzt
und die Ortlichen Bauvorschriften sollen in solchen Bauleitplanungen dazu dienen,
hochwertigen Bestand an Bausubstanz zu bewahren und gestalterische Fehlentwicklungt
verhindern.

Dachform / Dachneigung /DacheindeckuradDie Bauvorschrift zu den zulassigen Dachformen
und Dachneigung orientiert sich an den ortshildiblichen Standards. Da der eher landlich ger
Charakter der Ortschaft durch geneigte Dacher unterstitzt werden soll, wird fir die Haeptgeb
eines Dachneigung von mindestens 37° und hdchstens 50° Grad festgesetzt. Ziel ist es, inr
des allgemeinen Wohngebietes das Entstehen von zu flach geneigten Dachern und dan
Durcheinander der Bauformen zu verhindern. Geneigte Dacher in traditionellen Bauformen s
die gemeindetypische Bauweise dar, die mit der Bauvorschrift zu der zulassigen Dachform f
Plangebiet gesichert wird. Die Festsetzung geneigter Dacher ist auch wegen der Kubatt
Baudenkmale geboten. Mit dem Ausschluss glanzender Materialien wird eine Fortfiihrung der
Umgebung bestehenden Strukturen sichergestellt.

Aulenwande Diese Vorschrift zielt auf einen einheitlichen Gesamteindruck der Bebauung ab.
sich an heute regional- und auch ortstypischen Strukturen im Umfeld orientiert. Die Verwen(
von Klinker wirkt darauf hin, dass oftmals verwendete Biozide gegen Algenbewuchs in Putze
Farben nicht erforderlich werden. Auch verfugt Klinker Gber eine relativ hohe Solarabsorption,
er mit Blick auf den Klimaschutz geeignet hervortritt. Der Verzicht auf die Erstellung vollsta
,Schwarzer* Gebaude (mit schwarzem Klinker, teilweise zudem schwarz verfugt) soll demgege
einerseits einen dominanten und zu massiv wirkenden stadtebaulichen Auftritt der Gebauc
Ortsteil vermeiden. Er soll andererseits auch kleinklimatisch dazu beitragen, dass sich die Fa
im Stadtklima nicht unngtig aufheizen und auf die Umgebung abstrahlen. Die verbleibende Au:
an Gestaltungsmaglichkeiten ist so grof3, dass individuellen Ansprichen weiterhin gentige
wird und gleichzeitig neuen Materialentwicklungen Rechnung getragen werden kann.
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Nachrichtliche
Ubernahme

Hinweise

4.4 Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise / Rechtsgdlagen

Planungen und sonstige Nutzungsregelungen, die nach anderen gesetzlichen Vorsct
festgesetzt sind oder bestehen, sind bei der Neuaufstellung des Bebauungsplanes nachrichtlic
als Hinweis zu ubernehmen (8 5 Abs. 4 BauGB).

Baudenkmale Die Gebaude Wymeerster HauptstraRe Nr. 6, 8, 11, 12, 13, 15 werden im Verzei
der Baudenkmale gemaf § 3 Nds. Denkmalschutzgesetz (NDSchG) geflihrt (Stand: 18.03.2
handelt sich um Einzeldenkmale gemall § 3 Abs. 2 NDSchG. Sie sind nachrichtlich i
Planzeichnung tbernommen. Auf den Umgebungsschutz von Baudenkmalen nach § 8 NDScl
hingewiesen.

Gewasser 41m Plangebiet verlauft ein Gewasser Ill. Ordnung. Auf die Satzung der zustanc
Sielacht Rheiderland wird ausdricklich verwiesen. Der erforderliche Gewasserraumstreifen v
beidseitig (bei Baumbewuchs 10 m) muss von Anpflanzungen und jeglicher Bebauung freige
werden. Naturschutzrechtliche Vorschriften bleiben unberihrt (8 6 der Satzung der Siel
Rheiderland).

Am 0Ostlichen Gebietsrand verlauft ein Grenzgraben. Es ist in seinem Bestand zu erhalten. Es
Verordnung des Landkreises Leer Uber die Schau und Unterhaltung der Gewésser Ill. Ordnur

Archéaologische Bodenfunde- Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- ode
frihgeschichtliche sowie mittelalterliche und friihneuzeitliche Bodenfunde (das kdnnen u. a.
Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbung
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
meldepflichtig (8 14 Abs. 1 NDSchG) und missen der Unteren Denkmalschutzbehétrd
Landkreises Leer oder dem archdologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft, Georgsv
26 603 Aurich, Tel.: 04941-179932 unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finde
Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf vi
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen (8 14 Abs. 2 NDSchG) bzw. fur ihren Sc
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Art
gestattet.

Altlasten — Die im nordéstlichen Teil des Plangebietes (ehemalige Tankstellenzufahrt) befinc
Bodenkontamination wird im Zuge der ErschlieBung von der Gemeinde in Abstimmung m
zustandigen Stelle des Landkreises beseitigt. Sollten im restlichen Plangebiet bei den geplante
und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte (bzw. schadli
Bodenveranderungen) zu Tage treten, so ist unverzlglich die Untere Abfall-
Bodenschutzbehorde des Landkreises Leer zu benachrichtigen.

GrundwassermessstelieDie vorhandene und im Plan gekennzeichnete Grundwassermesss
innerhalb des Bereiches mit Bdden, die mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind, ist zu ert
und nur mit Erlaubnis der Unteren Bodenschutzbehorde des Landkreises zu entfernen / Giber;

Wasserhaltungsmalinahme -  Soweit bei der Errichtung von  Wohngebauden
Wasserhaltungsmalinahmen vorgesehen sind, ist die Einleitung in ein Gewéasser zuvor vom Leé
zu genehmigen.

Kampfmittel— Sollten sich wahrend der Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindgénger oder an
Kampfmittel im Boden ergeben, so ist unverziiglich die nachste Polizeidienststelle, das Ordnur
der Gemeinde oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst der zentralen Polizeidirektion in Hanno
informieren.

Leitungsbetreiber -Die Schutzvorschriften von Leitungsbetreibern (u. a. Wasser, Gas Sti
Kommunikation) sind zu beachten. Der Verlauf sonstiger Leitungen ist vor Beginn von Mal3ne
in der Ortlichkeit zu Uberpriifen.

GCs.
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Rechts
grundlagen

Hinweis
allgemein

Landesstral3e Von der Landesstral3e 17 (Wymeerster Hauptstrafl3e) gehen Emissionen aus. F
geplante Nutzungen konnen gegenlber dem Trager der StralRenbaulast keir
Entschadigungsansprtiche hinsichtlich eines Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

Sichtdreiecke— Die im Plan bezeichneten Sichtdreiecke sind von sichtbehindernden MalRnah
hoéher als 80 cm freizuhalten.

Artenschutz - Im Baugenehmigungsverfahren und auch bei der genehmigungsfreien Errich
baulicher Anlagen sind die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote nach MalRgabe des § 44 /
Bundesnaturschutzgesetz zu beachten. Zur Vermeidung von VerstoRen dirfen Geholze vors
nur auBerhalb der Brut- und Setzzeit, also nicht in der Zeit vom 01. Marz bis 30. September, ¢
oder Uber Pflege- und Formschnitte hinaus zuriickgeschnitten werden.

Begriinung von Baugrundsticken Im gesamten Plangebiet missen die nicht Uberbauter
Grundstucksflachen der Baugrundstiicke Grunflachen sein, soweit sie nicht fuir eine andere zul
Nutzung erforderlich sind (8 9 Abs. 2 NBauO).

Informationsgrundlagen - Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Geset:z
Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) kdnnen bei der Gemeinde Bunde im R
eingesehen werden.

Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:

Bundesrecht

BauGB |Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Ndve(Bli6eBI2 | ¢
3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (B&RleENdert worde
ist;

BauNVO | Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der BekanntmacBarid\20a 7 (BGE

| S. 3786), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (B&BhdaNder
worden ist;

PlanzV | Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), diech
Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist;

PlanSIG |Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemafer Planungs- und Genehmigungsverfahre
der COVH29-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz) vom 20.05.2020 (BGBI. d&s1041),
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2234) geandist; worc

Landerrecht Niedersachsen

NBauO |Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, S. 46), die huletited 8
des Gesetzes vom 22.09.2022 (Nds. GVBI. 33/208),gedmdert worden ist;

NKlimaG | Niedersachsisches Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes und zur Minderung de
Klimawandels (NKlimaG) vom 10.12.2020 (Nds. GVBI. 2020, S. 464), das zuketidted Ul
des Gesetzes vom 28.06.2022 (GVBI. S. 388) geéndert worden ist;

NKomVG| Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GQYERsSz Hé&
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.09.2022 (Nds. GVBI. 588) geandert.worden ist

Die vorstehende textliche Begriindung gehért zum Inhalt des Bebauungsplanes, sie hat aber
rechtsverbindlichen Charakter. Darstellungen und Festsetzungen enthdlt nur der Plan. Sie sir
durch Zeichnung, Signatur und textliche Festsetzungen dargestellt.
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UMWELTBERICHT

Der vorliegende Umweltbericht (8§ 2 a BauGB) beschreibt und bewertet die Umweltwirkungen,
eine sachgerechte Abwagung der Planung erfolgen kann. Die Abwégung der einz
umweltrelevanten Sachverhalte erfolgt regelmaRig jedoch nicht im vorliegenden Umweltbel
sondern nur in der Begriindung zur Planung.

Der nachfolgende Umweltbericht gilt sowohl fiir die 39. Anderung des Flachennutzungsplar
auch fur den Bebauungsplan Nr. 05/¥é&stlichMolkereistral3e‘Ortschaft Wymeer.

Einleitung
(8 2 Abs. 4 BauGB, AnlageNr. 1)

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist eine Umweltprifung durchzufiihren, in der
voraussichtlich erheblichen Umweltwirkungen der Planung ermittelt werden (8 2 Abs. 4 BauG

Kurzdarstellung des Inhalts / der Ziele des Baydkins
(BauGB, Anlage-INr. 1 a)

In der Ortschaft Wymeer in der Gemeinde Bunde soll mit der 39. Anderung
Flachennutzungsplans und der Aufstellung des Bebauungsplans NidxlitiMolkereistrale”
eine weitere Flache fur eine Wohnbebauung geschaffen werden. Es soll ein Gebiet
ortsvertraglicher und kleinteiliger Wohnbebauung entstehen. Im Rahmen ei
Wohngebietsentwicklung ist auch eine gebietsvertragliche Ansiedlung eines kleinen Dorfle
gewilnscht, um die Versorgungssituation in der Ortschaft zu verbessern.

Die Planflache liegt in der Ortschaft Wymeer sudlich angrenzendi@wmberster Hauptstralle
(L 17). Von hier aus erfolgt die ErschlieBung des Gebietes mit einer Planstral3e. Der Anderungs
des Flachennutzungsplans sowie der Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind jgraB.120
und somit identisch.



Bestand

Planung

Fachgesetze

1.2

Das Plangebiet ist derzeit im Wesentlichen eine Acker- und Grunlandflache, die mittig in e
Teilabschnitt von einer Eichenbaumreihe durchzogen wird. Am westlichen Rand verlauft ein G
der sich entlang dét/ymeerster HauptstraBersetzt. Ein weiter&teiner ,Grenztgben befindet
sich entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze (siehe hierzu auch die Abb. 7-Biotoptypen).

Abb. 1  Nutzungen im und um das Plangebiet

Im Osten grenzt das Plange
an das Wohngebiet entlang
Molkereistralle

Die Umgebung des Plangek
ist durch Hofstellen ur
landwirtschaftliche  Flache
gepragt.

Eigene Darstellung auf Kartengrundlage LGLN 2022

Mit der 39. Anderung des Flachennutzungsplans werden Wohnbauflachen (W) dargestell
Bebauungsplan Nr. 05, MestlichMolkereistralBesetzt entsprechend den stadtebaulichen Zielen
allgemeine Wohngebiete (WAL und WA2) mit einer inneren Plangebietsstral3e und einer rand
privaten Griinflache fest. Im WA1 wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 u@dvion /3
vorgesehen.

Darstellung der in Fachgesetzen / Fachplanen festgéen Ziele
(BauGB, Anlage-INr. 1 b)

Der Gesetzgeber fordert mit dem BauGB und den einschlagigen Fachgesetzen und Fachpla
auf zur Beriicksichtigung einer

nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung (8 1 Abs. 5 BauGB));

sowie zu einem sparsamen und umweltschonenden Umgang mit Grund und Bodesousiibdan
Schutzgutern auf (8 1 a Abs. 2 BauGB).

Insbesondere sind die Moglichkeiten zur Wiedernutzbarmachung von Flachen, zur Nacgverdic
und Innenentwicklung (8 1 a Abs. 2 BauGB) zu nutzen.

Sind in Folge einer Planung Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwartdig Siodjaben der
Eingriffsregelung zu beachten. Mdgliche erhebliche Eingriffe infolge der Planung sind darzulege
vermeiden, zu minimieren und/oder bei Bedarf an anderer Stelle wieder auszugleic
(81 a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 18 BNatSchG).

Bei der Planung sind insbesondere folgende Fachgesetze in der jeweils gultigen Fa
bertcksichtigen:

Abb. 2  Fir die Planung relevante Gesetze (in der jeweils gultigen Fassung)

Bundesgesetz Landerrecht
BauGB
BauNVO
BNatSchG NNatSchG
WHG NWG
BBodG NBodSchG
BImSchG

Nds. KlimaG




Fachplane

Die nachfolgende Ubersicht zeigt zusammenfassend die in Fachplanen und durch gese
Regelungen gesicherten geschitzten Gebiete und Strukturen im Umfeld von bis zu 3 kn
Plangebiets:

Abb. 3  Schutzgebiete

Fachplanung Definition Schutzweck Lage im Lage auRRerhalb
Plangebiet | (Himmelsrichtun
g und
Entfernung)
Natura 2000 DE2709-401 EU- Nein N>570m
(8 32 BNatSchG) Vogelschutzgebiet
Rheiderland
Naturschutzgebiete NSG WE 00142 | Sicherung de{ Nein S>1,2km
(8 23 BNatSchG) Hochmoor Wymee Resthochmoors, di
Moorvegetation, de
Lebensraumes  vd
Waldeidechse un
Kreuzotter
Nationalparke
(8 24 BNatSchG)
Biospharenreservate
(8 25 BNatSchG)
Landschaftsschutzgebiete
(8 26 BNatSchG)
Naturparke
(8 27 BNatSchG)
Naturdenkmaler
(8 28 BNatSchG)
Geschutzte
Landschaftsbestandteile
(8 29 BNatSchG)
Gesetzlich geschutzte
Biotope
(8 30 BNatSchG)
Gastvogel (national) Nein N >160 m
Wertvolle Bereiche Gastvogel (internat.| Nein N >570m

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Natura-2000-Gebiete. Nérdlich und in einem Ak
von rd. 570 m liegt das EU-Vogelschutzgebiet Rheiderland, welches von der Planung aufgru
hohen Abstandes nicht beeinflusst wird. Nationalparke, Biosphéarenreservate, oder Naturpark
weder im Plangebiet noch in einer Umgebung von bis zu 3 km ausgewiesen. 1,2 km sudlich be
sich das Naturschutzgebiet Hochmoor Wymeer, in rd. 570 km nérdlich das Landschaftsschutz
Rheiderland. Aufgrund der hohen Entfernung sind diese Schutzgebiete von der Planung
betroffen bzw. die Planung wirkt sich nicht auf diese aus. Ostlich des Plangebiets, in etwa 2
Entfernung, befinden sich nach § 29 BNatSchG geschiitzte Landschaftsbestardteile
Baumreihe aus zwei Eichen und zwei Eschen. In westlicher 800 m Entfernung liegt zudel
Naturdenkmal nach § 28 BNatSchG (Linde / Blutbuche).

Die Planungen fuhren infolge des Abstandes zu den Schutzgebieten weder zu ihrer Zerstérun
zu einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung.




Fachprogrammiu
LRP/LP

Liegen Landschaftsplane oder sonstige Pléane (8 1 Abs. 6 Nr. 7 g BauGB)ndodessn s
Bestandsaufnahmen und Bewertungen in der Umweltpriifung heranzuziehen (S&u&®). 4 B

DerLandschaftsrahnmenplan des Landkreises L@gRP)wurde im Jahr 2021 neu aufgestellt. Die
Darstellungen und Bewertungen des Landschaftsrahmenplans werden jeweils bei der Bescht
der Schutzgtter berticksichtigt. Fur die Gemeinde Bunde liegiridsohaftsplan (LR)or.

Abb. 4  Darstellungen der Karten 1 bis 6 im Landschaftsrahmenplan

Karte im LRP | Thema Darstellungen

Nr. 1 Bewertung der Biotoptypen - Flachenhaft sehr g¢
Bewertung fur den Tier- und Pflanzenschutbrelich des
Geltungsbereich&ebiet mit sehr hoher Bedeutung
Gastvogel und Brutvogel

Nr. 2 Bewertung mit mittlerer Bedeutung des gesamten Plang
Siedlungen - Historische KulturlandschafRasjtive (hohe
Wirkung von Siedlungsbereichen auf die Landschaft

Nr. 3.1

Nr. 3.2 Hohe potenzielle Grundwasserneubildung und
Ackerbaufléachen

Nr. 4

Nr. 5.1 GroR3flachig Sicherung im Rahmen von Gebieten
Uberwiegend hoher Bedeutung fir Arten und Biotope
hoher bis sehr hoher Bedeutung fir Landschaft
Boden/Wasser, Klima/Luft

Nr. 5.2

Nr. 6 Geltungsbereich liegt innerhalb des Schwerpunktraum

Abb.5 Darstellungen der weiteren Textkarten im Landschaftsrahmenplan

Textkarten

Darstellungen (k.D. = keine Darstellung)

Potenzielle naturliche Vegetation

Feuchter Birken-Eichenwald d. Tieflandes

Naturrdumliche Gliederung

Rheder Moor

Schutzgebiete k. D.
Bundes- und landesweiter Biotopverbu| k. D.
Landschaftshezogene Erholung k. D.

Kulturhistorische Elemente

Historische Siedlungsformen, hist. Ortskerne, Gulfhaus

Bodentypen

Moorgley, Pseudogley-Podsol, Tiefumbruchboden

Moorb6den und Salzmarschen

k. D.

Potentielle Retentionsraume

k. D.

Schutzwirdige Bdden

k. D.

1 Landschaftsrahmenplan (LRP), Landkreis Leer, Neuaufstellung 2021



Raumordnungs:
programme
LROP / RROP

Sonstige
Fachplane

Sulfatsaure Boden unterhalb von 2 m evtl.
Gewasser k. D.

Stickstoffempfindliche Boden k. D.

GW-abhéangige Biotoptypen k. D.

Biotopverbund Linear - Geholze mit Wertstufé

Das Landesraumordnungsprogramm (LROMfft beziiglich der Schutzgiter fur kleinteilige
Gebiete keine detaillierten Aussagen. Zum Schutz der Kulturlandschaften und der kultur
Sachgiiter werden Aussagen getroffen, die in der stadtebaulichen Planung des Gel
bertcksichtigt werden:

C 2.6 01;Kulturlandschaften sind so zu erhalten und zu pflegen, dass historischezuagsioumen
und Siedlungsstrukturen sowie pragende Landschaftsstrukturen und Naturdenkenhédt da
erhalten bleiben [...]."

C2.6 03: ,Die Siedlungsstruktur ist so weiterzuentwickeln, dass sie sich in diehhggtedshsene
Kulturlandschaft einpasst [...]."

DasRegionale Raumordnungsprogramm (RR®@R)den Landkreis Leer enthalt nachfolgende zu
beachtende Ziele, die bei den betroffenen Schutzgitern in die Betrachtung eingestellt werder

Abb. 6  Ziele des Regionalen Raumordnungsprogramms fiir das Plangebiet (nachfolgarmbalsrethw
mit Pfeil)

Der gesamte Bereich des Plangebiets i
Vorsorgegebiet fur die Landwirtscl
aufgrund besonderer Funktionen flr
Landwirtschaft dargestellt (beige schraffie

Die Siedlungsbéander entlang tiérmeerste
HauptstraBdL17) (r§ sind als kulturelle
Sachgut verzeichnet (gestrichelte schw
Linie).

Im Bereich des Plangebietes ist

Wymeerster  HauptstralBe (L17) als
Hauptverkehrsstral3e von region
Bedeutung verzeichnet (rot).

Es gibt keine spezifischen Plane fur die Gemeinde, welche das Wasser-, Abfall-
Immissionsschutzrecht betreffen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 g BauGB). Fir die Gemeinde Bunde liege
keine Luftreinhaltepléne vor (8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 h BauGB).

Beschreibung / Bewertung der Umweltauswirkungen
(§ 2 Abs. 4 BauGB, AnlageNr. 2)

Nachfolgend wird der derzeitige Umweltzustand (Basisszenario) dargestellt und eine Prognos
die Entwicklungen des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung vorgenomi
Wahrscheinlich auftretende erhebliche Auswirkungen wahrend einer mdglichen Bau-

Betriebsphase konnen in diesem Zusammenhang nicht konkret bertcksichtigt werden, da €
vorliegend um eine vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung handelt. Infolge di
Angebotsplanung sind konkrete Bauvorhaben nicht bekannt. AbschlieRend wird jeweils auc
Null-Variante, also die wahrscheinliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung, skizz

2 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017, NeubekangtehaciVerordnung uber das Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen vom 6. Oktober 2017 in der Wams@®. September 2017
(Niederséachsisches Gesetz- und Verordnungsblatt Nds. GVBI. Nr. 267&)17, S.

3 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP), Landkreis Leer, 2006



2.1

Bestand

Biologische
Vielfalt

Vorbelastungen

Prafung der Schutzguter
(BauGB, Anlage-iINr. 2 a und b)

Die Beschreibung des derzeitigen Zustandes sowie der Prognose der Entwicklung
Umweltzustandes bei (Nicht-) Durchfihrung der Planung erfolgt einzeln fir die Schutzg
Pflanzen, Tiere, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Landschaftsbild. Weiterhin
potentielle umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowi
Kultur- und sonstige Sachguter gepruft.

2.1.1 Schutzgut Pflanzen
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Die Beschreibung der Biotoptypen erfolgt auf der Grundlage des Kartierschliissels fur Biotoy
in NiedersachsérDie Bewertung erfolgt nach dem Kompensationsmodell des Niedersachsis
Stadtetags Der Untersuchungsraum umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ur
Anderungsbereich des Flachennutzungspktrachtet jedoch auch angrenzende Strukturen (siehe
Abb. 7). Der Landschaftsrahmenplan schreibt denen im Plangebiet befindlichen flachent
Biotoptypen (Acker) eine sehr geringe und der linienhaften Baumreihe eine hohe Bedeutung
der Textkarte zum Biotoptypenverbund wird die Baumreihe als ein Gehdélz mit Wértstufe
eingestuft (Biotoptypen siehe nachfolgende Abbildung Nr. 7).

Die Ackerstruktur weist eine geringe biologische Vielfalt auf. Die Baumreihe aus Eicher
Unterwuchs stellt eine mittlere Diversitat dar.

Das Plangebiet kann durch den allgemeinen Einsatz von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln a
Ackerflachen vorbelastet sein. Aufgrund der Nutzungshistorie kann jedoch eine Bodenbels
diesbezlglich ausgeschlossen werden. Die Ackerflachen sind strukturarm. Diese For
Landwirtschaft und die damit verbundenen anthropogenen Eingriffe flhren grundséatzlich zu ¢
Verarmung des Artenpools.

Abb. 7  Biotoptypen im Plangebiet

Das Plangebiet ist von Acker (A) s
von Grinland (Gl) gepragt;

am westlichen Rand sowie teilwe
nordlich im Bereich delymeerste
HauptstraSgerlauft ein nahrstoffreich
Graben Ill. Ordnung (FGZ2);

auf der Ostlichen Grenze <
Geltungsbereichs verlauft ein klel
unklassifizierter Grenzgraben (FGZ);
eine zweireihige Baumreihe (H
verlauft teilweise in de
Plangebietsmitte. Die Baumreihe bes
ausschlieBlich aus Eichen. Die Stani
der Baume liegen eingemessen vor (
nachfolgende Abb.). An der 0stlic
Grenze im Grabenareal stehen
weitere einzelne Eichen (HBE).
AuRerhalb des Plangebiets schlie
Legende siehe nachfolgend Ostlich ein locker bebaut
Einzelhausgebiet (OEL) und nor
einige Hofstellen (OD) an. |
Geltungsbereich grenzt sudlich 1
westlich an weitere Ackerflachen (A)

4 Kartierschlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen, Olaf v. Dra@@@tfels,
5 Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaflRnahmenBautigtplanung, Niedersachsischer
Stadtetag, 2021



Arterr und
Biotopschutz

Auswirkungn

NullVariante

Abb. 8 Eingemessene Baume im Plangebietes und der angrenzenden Umgebung

Im Plangebiet finden sich 29 Eic
innerhalb des Geltungsbereichsnit
Stammdurchmessern V@2 m - 0,9 m

Es finden sich weitere 12
Eichen/Laubbdume angrenzend, je
aullerhalb des Geltungsbereichsnit
Stanmdurch-messern von 0,2 m - 8
Sie sind in ihrem Bestand nicht betroff

Es sind keine gefahrdeten Pflanzenarten im Plangebiet bekannt. Innerhalb des Plangebiets be
sich keine nach § 30 BNatSchG geschuitzten Biotope.

Infolge der Planung wird eine Uberplanung der heutigen Biotope veranlasst. Festgesetzt w
allgemeine Wohngebiete mit einer Versiegelung bis zu 40 % im WA 2 {®Ri& UBerschreitung
nach BauNVO bis max. 0,4) und im WA 1 bis zu 60% (GRIb8rdchreitung nach BauNVO bis
max. 0,6). Auf den Uberplanten Flachen ist im Bereich der Hausgéarten vom Entstehen 6kol
hoherwertiger Strukturen - im Vergleich zur landwirtschaftlichen Nutzung der Flacher
auszugehen.

ErschlieRungserfordernisse machen jedoch die Uberplanung der 6kologisch wertvollen zweire
Eichenbaumreihe notwendig. Ein Ersatz ist hierfur in der Bilanzierung zur bericksichtigen.

Der Graben Ill. Ordnung sowie der Grenzgraben auf der Ostlichen Grenze des Geltungsb
bleiben im Zuge der Planung erhalten. Entlang des westlichen klassifizierten Grabens wirc
private Grunflache mit Hinweis auf die Belange der Wasserwirtschaft festgesetzt.

Die landwirtschaftlichen Flachen im Plangebiet wiirden voraussichtlich weiter intensiv als A
oder Intensivgrinland bewirtschaftet werden (Diingergaben, Umbruch). Damit wiirden sich hi
Okologischen Qualitaten bzw. die biologische Vielfalt bei einer Nichtdurchflihrung der Planung
voraussichtlich nicht verbessern. Die Eichenbaumreihe wiirden bei Nichtdurchfiihrung der PI:
weiterhin bestehen bleiben.



Bestand

2.1.2

Schutzgut Tiere
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Avifauna—In der landesweiten Kartierung der wertvollen Bereiche fur Gastvdgel befinden sich
Gebiete,Ganseplatz Wymeer |* (national) und ,Ganseplatz Wymeer 1I* (internatiatex)
weiteren UmgebuhgDas EU-Vogelschutzgebiet Rheiderland deckt sich mietiem, &ymeer

2“. Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Leer stellt in diesen Bereichen Gebiete i
hoher Bedeutung flr Gastvogel und BrutvogeDiiGebiete ,Ganseplatz Wymeer | (national)
und ,Ganseplatz Wymeer 1I* (international) liegdsdm bzw. 570 m Entfernung. Sie werden
durch die Entwicklung eines an den Siedlungsraum angrenzenden kleinen Wohngebietes
nachteilig beeinflusst.

Abb. 9  Wertvolle Bereiche fiir Gastvdgel (eigene Darstellung auf Grundlage LGLN 2022)

Es st groRtenteils von ein
Vorkommen stdrungstoleranter Al
aufgrund der Nahe zu inten
landwirtschaftlich genutzten Flach
dem benachbarten Wohngebiet und
L 17 Wymeerster  Hauplstra
auszugehen.

Die mittig im Plangebiet vorhande
Baumreihe mit alten Eichen

Plangebiet schafft Voraussetzunger
ein  Vorkommen der  Avifau
Baumhohlen und Risse kdnnen
Bruthabitate dienen.

Nach den Ergebnissen einer Potentialerfassung am 12.04. (4 Kartierdurchgange) stellen
Vorhabengebiet vorhandenen Gehtlze sowie das Grunland grundsétzlich poten
Fortpflanzungs-, Rast- oder Nahrungsstétten fur Vogelarten dar. Zum Zeitpunkt der Ortsbege
wurden im gesamten Vorhabengebiet jedoch keine Vogel festgestellt, die als moglicherv
wahrscheinlich oder sicher briitend zu klassifizieren waren. Insbesondere wurden keine sing
balzenden oder warnenden Voégel festgestellt. Es wurden keine Brutvorkommen festgestel
Habitatqualitat des Untersuchungsgebietes fiir Brutvogel wird insgesamt als gering éingestuft

Eichhdrnchenkobel- In einer Altleiche befindet sich ein Eichhdrnchenkobel, der nach d
Erstbegutachtung vom 08.03.2022 errichtet worden ist (Erfassung am 24.03.2023 im Rahme
Fledermauserhebung, siehe unten). Wegen des zeitversetzten halbjahrlichen Reproduktion
des Eurasischen Eich-hdrnchens (Sciurus vulgaris) muss noch im Oktober und bereits wie
Februar mit einer Nutzung als Wurf- und Aufzuchtkobel gerechnet fveitegen des
Eichhdrnchenkobels sollte deshalb die Fallzeit des Baumes angepasst werden (moglichst zv
November und Januar). Die Entfernung eines Eichhdrnchenkobels stellt keinen gravierenden
dar. Eichhdornchen haben meist mehrere Kobel und bauen auch neu, wenn diese entfernt werc
Umfeld kénnen sie in die Garten und andere Gehdlze ausweichen.

Flederméduse- In der Baumreihe sind Baumhohlen oder Spalten, die als Fortpflanzungs-
Ruhehabitate dienen kénnen, wahrscheinlich. Als potenzielle Jagd- und Nahrungshabitate sil
Ackerflachen geeignet.

6 Umweltkarten Niedersachsen, Gastvégeltvolle Bereiche, 2018

7 Biotoptypenerfassung und Potentialabschatzung Wymeer-MolkereistediBeparS4 Rhauderfehn, 26.06.2022.
Seite 8 und 10

8 Untersuchung von Fledermausquartieren im Altbaumbestand des gealagagbiet8 Wymeer-Molkereistralie,
erstellt durch S4, Rhauderfehn, 24.03.2023
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Auswirkungen

Arterr und
Biotopschutz

Es liegt eine Erhebung¥@anach kommt als wertgebende Struktur fur Fledermause nur eine Ei
in der Gebietsmitte vor. Eine dortige Hohlenkontrolle am 08.03. 2022 erbrachte keinen Nacl
eines genutzten Quartiers. Auch die Nutzbarkeit der Baumreihe als Leitstruktur im Flug wird ir
der Umgebungsbedingungen als deutlich eingeschrankt bewertet. Eine zusatzliche Erfassung
2023) auch der oberen Baumbereiche auf Quartiere erbrachte keine Ergebnisse. Kein
vorfindlichen Baume eignet sich als Fledermausquartier. Spechthéhlen fehlen vollsta
Einfaulungen sind vereinzelt vorhanden, jedoch vernasst und daher unbraucl
Witterungsgeschiitzte Uberstande, Verwachsungen oder Efeubewuchs fehlen ¥llstandig.

Amphibien— An der westlichen Plangebietsgrenze verlauft ein Graben. Die Bewirtschaftung
angrenzenden Flachen lasst auf eine Eutrophierung schlieBen. Unter dieser Bedingunc
Amphibienvorkommen nicht zu erwarten. Eine Eutrophierung fuhrt zur Sauerstoffzehrung und
im ungunstigsten Falle zum Absterben der Eigelege, zum Erstickungstod der Larven oder im
Uberwinternder Amphibien fihren.

Eine Potentialerfassung am 12.04.2022 ergab innerhalb des Vorhabengebietes selbst keine te
oder dauerhaft wasserfihrenden Flie3- oder Stillgewasser, die von Amphibien als aqual
Lebensraume genutzt werden konnten. Eine Eignung als Fortpflanzungsstatte fur diese Arten
ist daher nicht gegebéh.

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten bietet das Plangebiet Habitatqualitéaten fur Brutvogel
Flederméuse. Es sind storungs- und siedlungstolerante avifaunistische Arten anzunehme
Vorkommen von Amphibienarten ist nicht wahrscheinlich. Die biologische Vielfalt kann als g
bis durchschnittlich beschrieben werden.

Das Plangebiet ist vorbelastet. Storquellen sind/dieeerster Hauptstra@e17), die intensive
landwirtschafte Nutzung sowie die 6stlich angrenzende Siedlungslage entldoetevsiralse
Innerhalb der Ackerflache bestehen keine geeigneten Fortpflanzungshabitate. Lediglich
Nutzung als Nahrungshabitat ist gegeben.

Die vorliegende Planung bereitet den Bau von Wohnh&usern, ggf. eines kleinen Versorgung:
sowie einer PlanstraRe vor. Uberplant werden intensiv genutzte Ackerflachen, artena
Intensivgrinland sowie eine Baumreihe. Infolge der Wohngebietsentwicklung verbleiben g
BauNVO etwa 60 % an offenen Flachen, die im Regelfall als Hausgarten genutzt werder
Uberplanung der Baumreihe mit zum Teil alten Eichen fiihrt nach den Ergebnissen derigeguta
nicht zu einem Verlust von potenziellen Brut- und Ruhehabitaten fir Brutvogel und Flederm:
Der Verlust der Agrarflache reduziert das Nahrungsangebot fur Avifauna und Flederméuse teil
In den geplanten Hausgartenbereichen kénnen sich in Zukunft jedoch neue Habitatstruki
entwickeln und eine hohere Artenvielfalt im Vergleich zu den Ackerflachen beginstigen.

Die vorhandenen und zu Uberplanenden Habitatstrukturen verweisen auf eine Bedeutung fi
Avifauna und fur Fledermause als Jagd- und Nahrungshabitate. Alle heimischenBsumint6gel
durch internationales Recht, Europarecht und Bundesrecht entweder besonders oder sogar
geschiitzt. Gleiches gilt fir Flederm&use

Mit der Planung werden jedoch keine Verbotstatbestéande des Naturschutzrechts berthrt:

Es ist verboten, wildlebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustéagesiezzu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entmetbaschadigen
oder zu zerstoren (8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG);
Baume miussen vor der Fallung auf Nester und (Winter-)Quartiere untersucht werden. Baube
Totungen kénnen immer vermieden werden, indem die Baufeldraumung z.B. aul3erhalb der Br

9 Biotoptypenerfassung und Potentialabschatzung Wymeer-MolkereistrdiReoriSteRhauderfehn, 26.06.2022.
Seite 7

10  Untersuchung von Fledermausquartieren im Altbaumbestand des gBplaggbiets Wymeer-Molkereistralle,
erstellt durch S4, Rhauderfehn, 24.03.2023

11  Ebenda, Seite 9

12  Richtlinie Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (Richtlinie 79/40Q1EAV@Gyelschutzrichtlinie

13 Anhang IV der Flora-Fauna Richtlinie 92/43/EWG / NLWKN (Hrsg.V&@eRhnis der in Niedersachsen
besonders oder streng geschiitzten Arten 03/2008
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und Aufzuchtzeit der Avifauna bzw. der Sommerlebensphase der Fledermause vom 01.03. |
30.09 erfolgt. Es wurden jedoch keine Quartiere von Flederméausen in den Baumen festgestel

Es ist vertten, ... wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischem Vogel
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erhe
zu storen; eine erhebliche Stoérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung deiggzhatand der
lokalen Population einer Art verschlechtert (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG);
In Bezug auf das Stérungsverbot lassen sich mogliche Beeintrachtigungen ebenfalls verhinder
minimieren, indem die Baufeldraumung auf3erhalb der Zeit vom 01.03. bis zum 30.09. erfolgt.

Es ist verboten, .... Fortpflanzundsr Ruhestéatten der wildlebenden Tiere der besonders geschiitzt
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren (§MdA AlENatSchG).
Fir die potenziell im Plangebiet vorkommenden Brutvogel und gehodlzbewohner
Fledermausarten fuhrt die Fallung der Baumreihe zum Verlust von Ruhestétten. Es lisgfikein \v
gegen das Zerstérungsverbot vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Vorhaben betrc
Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Dies i
unmittelbaren Umgebungsraum mit vergleichbaren Habitaten maoglich.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wére weiterhin von einer durchschnittlichen biologisc
Vielfalt im Plangebiet auszugehen. Potenzielle Ruhehabitate der Avifauna und Fledermause |
mit Erhalt der Eichenbaumreihe vorhanden. Es bestiinden jedoch weiterhin die beschrie
Vorbelastungen und Einwirkungen auf das Plangebiet.

Schutzgut Flache
(8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplans sowie der Geltungsbereich des Bebauun
umfassen je eine Grol3e von rd. 15.120 m2. Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich ge
(Acker / Grinland).

Das Plangebiet ist weder versiegelt noch bebaut und demnach nicht vorbelastet. Es besteher
Bebauungsplane, weshalb die Flache aktuell nicht bebaut werden kann, Ausnahmen regelt de
BauGB.

Auf Flachennutzungsplanebene erfolgt mit der 39. Anderung eine Darstellung als Wohnbaut
(W). Auf der parallel vorgelegten Bebauungsplanebene wird vorwiegend ein allgemeines Wohr
(WA) festgesetzt. Es entstehen zudem Stral3enverkehrsflachen. Randlich wird eine beste
Grunflache festgesetzt und erhalten. Es ergibt sich folgende Flachenbilanz (gerundet):

9.713 M  Allgemeine Wohngebiete (GRZ 0,3 mit Uberschreitung nach BauNVO bis 0,
2.250 m2  Allgemeine Wohngebiete (GRZ 0,4 mit Uberschreitung nach BauNVO bis (
1.444 M  Private Grunflachen (Wasserwirtschaft)

1.620 M  StraRenverkehrsflachen (PlanstraRe)

93 m2 StralBenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Wirtschaftsweg)
Insgesamt konnen mit Baugebiet und StraRenflachen bis zu rd. 6.5@@siegelte bzw.
Uberbaubare Flache entstehen, das entspricht rd. 43 % des Baugebietes.

Die Flachen des Plangebiets werden der kulturlandwirtschaftlichen Flachenressource entzog:
stehen damit eher naturrAumlichen Entwicklungen nicht mehr zur Verfigung. Im Zuge
bilanziellen Ermittlung der Wertigkeiten nach geplantem Baurecht ergibt sich ein Wertede
welches es auszugleichen gilt. Kompensationsflachen an anderer Stelle im Gemeindegebiet \
infolge der verbindlichen Bauleitplanung erforderlich.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ergaben sich keine wesentlichen Veranderungen, da
zusatzlichen baulichen Malinahmen umgesetzt wirden.

< < <<
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Schutzgut Boden
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Das Plangebiet liegt in der Bodenregion der Geest, der Bodengrof3landschaft der Talsandnied
und Urstromtéaler sowie in der Bodenlandschaft der Talsandniederungen. Im gesa
Geltungsbereich ist d8odentypmittlerer Tiefumbruchboden aus Gley-Podsol vorhédriden.
Zuge der Planung wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt. Es liegen drei Bodeny
vor®® Bei der Rammkernsondierung (Bohrtiefe 4 m) am 10.05.2021 wurde an drei Messstell
Plangebiet jeweils an der Oberflache (bis zu 0,5 m) humoser Mutterboden festgestellt. Zum T
dieser unterlagert von einer 0,3 m machtigen Torfschicht. Darunter folgen jeweils dichtgela
Feinsande.

Im Plangebiet sind kein&Suchraume fur schutzwiirdige Boderverzeichneft Der
Landschaftsrahmenplan gibt an, dass unterhalb von 2 m eventuell sulfatsaure Boden vorkor
Diese Aussage wird vom NIBIS-Kartenserver aktuell nicht mehr bestétigt.

Geothermie- Das Plangebiet wird als gut geeignet fir Erdwarmekollektoren dargestellt. C
entspricht der héchsten Eignungsklasse und somit einer Warmeentzugsleistung von tber 30
fur eine Einbautiefe von 1,2 bis 1,5 m.

Relief— Das Plangebiet ist Uberwiegend eben, die Héhenliegen bei rd. 1 m NHN.
Bodenfruchtbarkeit- Die Bodenfruchtbarkeit ist mit mittel angegeben.

Rustungsaltlasten- Es liegen keine Erkenntnisse auf Bombardierungen wahrend des Krieges
somit Ristungsaltlasten im Gebiet oder der naheren UmgebtihdusiSicherheitsgriinden
werden regelméaRig seitens des Landesamtes fur Geoinformation und Landesvermesst
Niedersachsen Gefahrenerforschungsmaflinahmen (Kampfmittel) im Vorfeld von Baumaf3n:
empfohlen. Im  vorliegenden Planfall sind  frihzeitige  Erforschungsmafnahr
(Luftbildauswertungen der Alliierten) sinnvoll und rechtzeitig vom Bauherrn vor Entwicklung
Plangebietes durchzuftihren.

Rohstoffe- Das Plangebiet weist keine Rohstoffvorkommeéh Bafs Gebiet liegt nicht innerhalb
eines Bergwerkfeld@sErst nordostlich des Plangebiets in rd. 1,3 km Entfernung werd
Bodenabbauflachen (Sand) dargestellt.

Bodenbelastung- Der nordostliche Bereich des Plangebietes, der Btydieerster HauptstralSe
heranreicht und eine Flachengrof3e von ca. 160 m? umfasst, wurde zwischen den 1950er Jah
2003 als Zufahrt fur die auf dem 06stlich angrenzenden Grundstiick ehemals gelegene Tanl
genutzt. Hier befindet sich eine Bodenkontamination. Vor diesem Hintergrund wurde
Untersuchung der oberen Bodenschichten vorgendmmen.

Der Boden des Plangebiets ist teilweise vorbelastet. Innerhalb der Ackerflache kann durc
langjahrigen Einsatz von Dunge- und Pflanzenschutzmitteln und den damit verbunde
Nahrstoffeintragen und Anreicherungen von Nahrstoffen eine Vorbelastung bestehen. Aufgrur
Nutzungshistorie kann jedoch eine Bodenbelastung ausgeschlossen werden.

Im Bereich der ehemaligen Tankstellenzufahrt ist der Boden gemal vorliegendem Gutachtel
mit polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen belastet.

Es werden keine schutzwirdigen Béden gemand den Geoberichten Niedersachsen tUberplant.
Nutzung von ehemals intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flachen in Wymeer (Ac

14  Bodenkarte von Niedersachsen 1:50.000, NIBIS-KarteP8&iver,

15  Ulpts GeotechnikAltlasten und Baugrundunterlagen, 10.05.2021

16  Schutzwirdige Boéden in Niedersachsen, NIBIS-Kartens&8ver, 20

17  Potenzielle Standorteignung fur Erdwarmekollektoren in Niedersad&8&0a NIBIS-Kartenserver, 2006

18 Bodenfruchtbarkeit, NIBIS-Kartenserver, 2018, Revision 2019

19 Altablagerungen in Niedersachsen, NBIS-Kartenserver, 208mn R&011 sowie RuUstungsaltlasten in
Niedersachsen, NIBIS-Kartenserver, 1998

20 Rohstoffsicherungskarte von Niedersachsen 1 : 25.00K&itBifServer, 2000

21  Bergwerkseigentum, NIBIS-Kartenserver, 2007, Revision 2020

22 Untersuchung auf Bodenschadstoffe, Biro fiir Boden- und Geerdelautz Dr. Christoph Erpenbeck, 2021



Intensivgrunland) wird der Eingriff in den Boden nach Mal3gabe des Bodenschutzgesetzes min
Folgende Eingriffe finden statt:

Eine Vollversiegelung findet in den Bereichen fir Stra3en, Zufahrten und fir die Beba
statt (maximal 6.500 m?).

Y Im Bereich des randlichen Gewassers kommt es durch eine Aufweitung zu Abgrabunge
teilweise randlichem Bodenabtrag (Grabenlange 122 m, ca. 250 m2 Béschungsausgesta

Y Im Bereich der kontaminierten Flachen (direkt an L 17) (160 m2) ist von einer stofflic
Bodenbelastung auszugehen (ehemalige Tankstelle), deren Art und Ausmalfd jedoch
Gutachten nicht die Gesundheits-Gefahrdungsschwelle Ubersteigt. Ein Bodenaustausc
rd. 40 m3 belastetem Material ist moglich, zur Gefahrenabwehr jedoch nicht zwingend.
Gemeinde wird sicherstellen, dass die kontaminierte Bodenschicht ausgebaut und ent
wird.

Zusatzliche Stoffeintrage oder wesentliche Auswirkungen auf das Grundwasser, die zu
Anderung der Standort- und Bodeneigenschaften insgesamt fuhren konnten, sind infolge
Wohngebietsplanung nicht zu erwarten.

Folgende Bodenfunktionen bzw. Bodenteilfunktionen mit folgenden Kriterien sind von beson
Relevanz im vorliegenden Planungsverfahren:

Der Boden als Lebensraum fur Pflanzen mit den Kriterien Standortpotenzial fir naturl
Pflanzengesellschaften (Biotoptypen) sowie die natirliche Bodenfruchtbarkeit;

Y die Funktion des Bodens im Wasserhaushalt, sowie

Y als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Die beiden letztgenannten Punkte sind in ihrer Wechselwirkung auch den Belangen
Wasserwirtschaft sowie dem Bodendenkmalschutz zugeordnet und werden in die Prt
eingestellt.

Fur den vorliegenden Planfall werden die Wirkfaktoren des Bodens bezogen auf die vorfind
Biotoptypen als wesentlich betrachtet. Die Empfindlichkeit des Bodens (Sande) kann infolg
Ergebnisse des Baugrundgutachtens als durchschnittlich beschrieben werden. Es finden sict
anmoorige Boden, die z.B. empfindlich gegenluber einer Entwasserung gelten. Es finden sic
keine schluffreichen Bdden die eine besondere Empfindlichkeit gegentber einer Verdichtun
Wassererosion besitzen.

Die Planung ermdglicht dennoch insgesamt erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Boden, di
auf die nattrlichen Bodenfunktionen (8 2 Abs. 2 Nr. 1 BBodSchG) auswirken kdnnen. Als erhel
Eingriff im Sinne des Bodenschutzes ist zu werten, wenn die naturlichen Bodenstrukturen ¢
Bodenaustausch grundlegend ge- bzw. zerstdrt werden. Verdichtung und Versiegelung
ebenfalls Beeintrachtigungen aus. Durch das Befahren mit Baufahrzeugen und das Anlege
Bauwegen und Lagerplatzen in der Bauphase kommt es zu Bodenverdichtungen. Baubeding
es beispielsweise durch Maschinendl zu Schadstoffeintragen kommen, was eine Beeintrach
verschiedener Bodenfunktionen zur Folge hat. Baumaschinen und ihre Techniken sind aber a
neuesten Stand und entsprechen den aktuellen Gesetzen, Vorgaben und Richtlinien. M@
Eintrage konnen so auf ein Minimum reduziert werden. Betriebsbedingt ist der Schadstoffeil
von winterlichen Raumdienstarbeiten zu nennen, was die Salinitat des Bodens zunehmen las

Aus bodenschutzfachlicher Sicht sind bei allen baulichen Vorhaben geeignete Maflinahme
Vermeidung und Verminderung von Bodenbeeintrachtigungen zu berilicksichtigen. Vorhar
Oberboden soll aufgrund § 202 BauGB vor Baubeginn abgetragen und einer ordnungsgel
Verwertung zugefiihrt werden. Im Rahmen der Bautétigkeiten finden DIN-Normen aktiv Anwen
(v. a. DIN 19639 Bodenschutz bei Planung und Durchfilhrung von Bauvorhaben, DIN :
Vegetationstechnik im Landschaftsbau -Bodenarbeiten, DIN 19731 Verwertung von Bodenma

Um dauerhaft negative Auswirkungen auf die von Bebauung freizuhaltenden Bereiche (
zuklnftige Garten) zu vermeiden, sollte der Boden im Bereich der Bewegungs-, Arbeits-
Lagerflachen durch geeignete MaRnahmen (z. B. Uberfahrungsverbotszonen, Baggern
geschuitzt werden. Boden sollte im Allgemeinen schichtgetreu ab- und aufgetragen werden
Lagerung von Boden in Bodenmieten sollte ortsnah, schichtgetreu, in maglichst kurzer Daue



entsprechend vor Witterung geschiitzt vorgenommen werden (u. a. gemalf DIN 19731). Aul3
sollte das Vermischen von Béden verschiedener Herkunft oder mit unterschiedlichen Eigensc
vermieden werden. Auf verdichtungsempfindlichen Flachen sollten Stahlplatten oder Baggerm
zum Schutz vor mechanischen Belastungen ausgelegt werden. Besonders bei diesen Bode
auf die Witterung und den Feuchtegehalt im Boden geachtet werden, um Strukturschade
vermeiden.

Die Verlustflachenbetrachtung fur das Schutzgut Boden wird in Verbindung mit den wertgebe
beeintrachtigten Biotoptypen vorgenommen. Es wurden die Gréf3en der Bodenflachen ermitte
versiegelt und in ihrer Wertigkeit verandert werden (siehe dazu die Eingriffshilanz unter Punk
des Umweltberichtes). Dadurch werden die wichtigstem@savirkungen quantitativ erfasst.”

Bodenbelastungen  -Aufgrund von vermuteten Bodenkontaminationen im norddstliche
Plangebiet wurde eine Untersuchung auf Bodenschadstoffe vorgefiorhileenbestand
benachbart ehemals ein Tankstellengelande. Dieses wurde bereits 2016 durch Bodenaus
saniert. Der Bereich der ehemaligen Tankstellenzufahrt wurde damals nicht in die Untersuc
einbezogen, da dort unter den damaligen Nutzungsbedingungen keine Gefahrdung der Ul
gegeben war. Der Bereich der Zufahrt umfasst rd. 160 m2 und liegt im aktuellen Plangebiet.

Festgestellt wurde humoser Sand mit einem hohen Anteil an eingemischten Schottermateria
Schicht weist eine Machtigkeit von ca. 25 cm auf. Die gemessenen Schwermetall-
Cyanidkonzentrationen sind unauffallig bzw. unterhalb der Bestimmungsgrer
Mineraldlkohlenwasserstoffe, aromatische Kohlenwasserstoffe und PCB lassen sich in keinel
nachweisen. Die Prifwerte nach BBodSchV fiur Wohngebiete werden unterschritten.

Im Rahmen der angrenzend 6stlich vollzogenen Sanierungsarbeiten erfolgte im belasteten B
ein Bodenaustausch (Quellsanierung). Die Quelle der an diesem Standort nachgewie
Grundwasserkontamination wurde beseitigt und die Sanierungszielwerte wurden erreicht.
Nachweis wurde durch die baubegleitenden Bodenproben erbracht (siehe auch Stellungnahr
Landkreises Unter Bodenschutzbehorde, 20.07.2018, Az.: 111/63.3.1.-eh).

Eine bestehende Grundwassermessstelle angrenzend im betroffenen Bereich (im vorliec
Plangebiet) zur Uberwachung eines mdglichen Grundwasserschadens bleibt besteher
vorgenommene Prifung nach Schadstoffen im oberen Bereich des Wirkungspfades Boden-\
hat fir die aktuelle Flache keine erheblichen Gefahrdungspotentiale ergeben.

Bei WasserhaltungsmafRnahmen im Zuge der Erschlie3ung ist die Einleitung in ein Gewass
Landkreis zu genehmigen, wobei ggf. Auflagen z.B. zu Schadstoffanalysen ausgesprochen
konnen. Bezuglich der WasserhaltungsmafRnahmen bei der Errichtung von Wohngebauden
Hinweis im Bebauungsplan enthalten.

Fur die am westlichen Plangebietsrand geplanten Regenrickhaltemal3hahmen (Aufweitun
vorhandenen Grabens) in etwa 96 m Entfernung zur kontaminierten Flache ergeben sich
Hinweise, dass fir dieses Gewasser eine Relevanz oder ein Eintrag besteht. Die Siela
zustandiger Unterhaltungsverband hat in der praktischen Unterhaltung des Gewassers der Gel
zu keiner Zeit Hinweise auf schadliche Einwirkungen vorgetragen.

GemaR dem Nds. Erlass von 20tierde mit dem gemessenen Einzelwert Benzopyren der no
vorhandenen Bodenkontamination jedoch der Wert fir mogliche Kinderspielplatze tberschr
Mit Schreiben vom 08.03.2023 teilt die untere Bodenschutzbehorde des Landkreises mit,
darzustellen sei, wie die Verschleppung von kontaminierten Boden bei den ErschlieBungs
Bauarbeiten vermieden werden soll, die im Gutachten empfohlen wird.

Die Bodenkontamination mit einer Ausdehnung von rd. 160 mz2 liegt in einem Bereich direkt a
LandesstralRe 17. Dieser Bereich wird nicht fur eine 6ffentliche ErschlieBung bendtigt. Die Gen
wird zur Sicherstellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen sicherstellen, das
kontaminierte Bodenschicht in Abstimmung mit dem Landkreis im Zuge der Erschlie3Bung ausc
und entsorgt wird. Damit wird die Bodenbelastung somit vor der eigentlichen Nutzung beseitic

23  Wymeerster Hauptstral3e in 26831 Bunde-Wymeer, UntersuchBoglenschadstoffe, erstellt durch Biro fur
Boden- und Grundwasserschutz, Bad Zwischenahn 29.10.26RthuPnojer AS8004

24 Niedersachsisches Ministerium fiir Umwelt, Energie und Klim&ssatzung von polyzyklischen aromatischen
Kohlenwasserstoffen (PAK) bezlglich des Wirkungspfades Boden-Mensch 2K &8120&6
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Nach den Ergebnissen des Gutachtens liegt im Bereich der Bodenkontamination unc
nachgewiesenen stofflichen Gehaltes ein Bodenaushub an, der der Einbauklasse Z2 zuzuorc
Derartiges Material kann nur eingeschrankt wiederverwendet werden. Der § 9 Abs. 2 Satz 1
enthalt explizit ein Vermischungs- und Verdinnungsverbot mit unbelasteten Béden. Die Anwer
anerkannter Regeln der Bauausfuhrungen zur Vermeidung von Schadstoffeintragen
vorausgesetzt werden.

Mit der obigen Regelung kommt die Gemeinde dem bodenschutzrechtlichen Erfordernis
Gefahrenabwehr nach.

Beziglich eines Eintrages mit Pflanzenschutzmitteln auf den sonstigen Flachen des Plangebie
der Gutachter einen Ortstermin mit dem Eigentiimer durchgefuhrt und konstatiert, dass aufg
der Nutzungshistorie eine Bodenkontamination ausgeraumt werden konnte (siehe Gutachten,
Zudem wird von eine Flachenbewirtschaftung nach guter fachlicher Praxis ausgegangen.

Durch die Herrichtung des sonstigen Baugebietes entstehen nicht in besonderer V
Abfallmengen. Es ist davon auszugehen, dass im Zuge der ErschlieBung des Gebiete
Aushubboden abzutransportieren und zu entsorgen ist. Gemafl Bodenuntersuchung ist b
Wohnbebauung von einer Flachgriindung auszugehen, so dass auch hier davon ausgegang
dass eher geringe Mengen Aushubboden abzutransportieren und zu entsorgen sind. Nac
Erfahrungen der Gemeinde werden Unterkellerungen nur noch sehr selten vorgenommel
Umfang der Bodenbelastung ist qua Gutachten dargelegt. Eine Deponierung des anfall
Bodenaushubs von rd. 40 m3 oder 70 t auf zugelassenen Deponien ist moglich und wird vc
Gemeinde ordnungsgemal entsorgt

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe die Bodensituation unverdndert. Innerhalb
Ackerflache wirde es weiterhin durch den Einsatz von Dinge- und Pflanzenschutzmittel
Nahrstoffeintrdgen und Anreicherungen von N&hrstoffen kommen.

Schutzgut Wasser
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Grundwasser— Der mittlere Grundwasserhochstand (MHGW) liegt bei 11 dm unter c
Gelandeoberflache (u. GOF), der mittlere Grundwassertiefstand (MNGW) bei 18,5 dm u. G(
MHGW und MNGW wurde abges&nkt.

Das Schutzpotenzial der Gewasseriiberdeckung wird als gering angegeben. Dementspreche
die Deckschichten Uber dem Grundwasser gut durchlassig und lassen Versickerung z
Flurabstande zwischen Gelande und Grundwasseroberflache sind gering, was kurze ode
Verweilzeiten von eingedrungenen Schadstoffen begtlinstigt. Stoffminderungsprozesse (A
Adsorption) kdnnen kaum stattfinden.

Die Grundwasserspiegel liegen laut Tabelle der Bodenprobennahme in 1,60 m bzw. /900 m T

Im Landschaftsrahmenplan ist der Bereich des Plangebietes als Flache mit hoher poten
Grundwasserneubildung dargestellt und der Sudosten des Plangebietes als Flache mit |
Nitratauswaschungsrisiko.

Im Bereich der Bodenbelastung besteht@madwassermessstellsiehe auch Kapitel 2.1.4 -
Bodenbelastung)

GewasserEntlang der westlichen Grenze des Plangebietes verlauft ein Gewasser Ill. Ordnun
Gewasser ist als trockenfallendes Gewasser klassifiziert (also > 6 Monate/Jahr trocKenfallend

25 Bodenkarte von Niedersachsen 1 : 50.000, NIBIS-Karte@8éiier

26  Schutzpotenzial der Gewasseriiberdeckung, NIBIS-Kartenserver, 1982
27  Ulpts GeotechnikAltlasten und Baugrundunterlagen, 10.05.2021

28  Gewassernetz, umweltkarten-niedersachsen.de
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Abb. 10 Gewassernetz um das Plangebiet (eigene Darstellung auf LGLN-Grundlage 2022)

Auf der Ostliche
Plangebietsgrenze  verla
ein unklassifizierter klein
weitererGrenzgraben.
Auch entlang de
LandesstraBg@uRerhalb de
Plangebietggindet sich eir
Grabenstiick.

Schutzgebiete — Im Plangebiet oder der n&heren Umgebung befinden sich keil
Uberschwemmungsgebiete, Wasserschutzgebiete oder andere Schutzgebiete.

Oberflachenentwasserung- Das anfallende Oberflachenwasser versickert derzeit auf dt
landwirtschaftlichen Flachen.

Die intensive Bewirtschaftung des Ackers kann zu einem Nahrstoffeintrag in den angrenze
Graben und ggf. in Grundwasser fihren.

Mit der vorliegenden Planung werden neue Wohnflachen vorbereitet. Die maximal zula
Versiegelung wird auf 40 % (WA 2) bzw. 60% (WA 1) begrenzt. Damit werden die Versickerur
die Grundwasserneubildung beeinflusst.

Gewasser Die entlang der Plangebietsgrenzen verlaufenden Graben werden im Zuge der Ple
erhalten. Der Graben lll. Ordnung entlang der westlichen Plangebietsgrenze wird als FlieRge
(Flache fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserab
festgesetzt. Der Gewasserrandstreifen wird mit einer Breite von 5 m als 6ffentliche Grinfl
festgesetzt.

OberflachenentwasserurgMit der geplanten Bebauung und der damit verbundenen Versieglu
werden die Versickerung und damit die Grundwasserneubildung vor Ort beeinflusst. Das anfe
Oberflachenwasser wird im Gebiet zurtickgehalten und gedrosselt der Vorflut, dem am west
Rand des Plangebietes befindlichen Graben, zugefiihrt. Es werden insgesamt keine erhe
Auswirkungen auf das Schutzgut eintreten.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bliebe die Acker- und Grinlandflache unversiegelt, soda
Oberflachenentwéasserung durch Versickerung weiterhin gewahrleistet ware. Der akt
Entwéasserungszustand der landwirtschaftlich genutzten Flachen bliebe erhalten.

Schutzguter Luft / Klima
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Grol3klima— Der Landkreis Leer liegt vollstandig in der klimadkologischen Region ,Kistenn
Raum“und ist durch gemaRigtes Seeklima gepragt. Beeinflusst wird das Klima durch feu
Nordwestwinde von der Nordsee. Die direkte Nahe zur Nordsee und die Uberwiegende Luft
aus westlichen Richtungen bewirken ein maritimes Klima, welches durch relativ niec
Temperaturschwankungen im Tages- und Jahresverlauf, hohe Luftfeuchtigkeit sowie hé
Bewdlkung und Nebelbildung gepragt ist. Es herrschen maRig warme Sommer und milde Wint
durchschnittliche Temperatur liegt bei 8 °C. Niederschlage verteilen sich gleichmafig tber das
Jahr und erreichen im Jahr rd. 749 mm. Innerhalb der klimatkologischen Region herr:
ganzjahrig gute Austauschbedingungen, die zu seltenen und wenig intensiven bioklimatis
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Belastungssituationen fuhren. Lufthygienische Belastungen beschranken sich auf raumlict
begrenzte Bereiche mit besonders hohen Emissionen in Stadtstfukturen.

Kleinklima— Das Kleinklima im Plangebiet wird durch die Eichenbaumreihe (Schattenwurf), s
durch die Offenlandbereiche der Ackerflachen (Freiraumklima) bestimmit.

Fir die Gemeinde Bunde und den Landkreis Leer liegen keine Luftreinhalteplane
Klimaschutzkonzepte vor.

Durch die westlich an das Plangebiet angrenzéWdeecerster Hauptstrafe 17) ist der
Geltungsbereich in Bezug auf das Schutzgut Luft geringfligig vorbelastet, da der Stral3enve
eine erhohte Feinstaubbelastung bewirken kann.

Infolge der durch die Planung ermdglichten Bebauung kdnnen sich lokalklimatische Verander
einstellen. Aufgrund von Versiegelungen kann weniger Wasser aus dem Boden verdunste
beispielsweise zur Kihlung der Luft beitragt. Es ist von héheren Temperaturen und gerir
Luftfeuchtigkeit auszugehen. Zusétzlich tragt die Fallung der Baume, die fur saubere Luft sc
dazu bei, dass die Konzentrationen von Stickoxiden, Kohlenmonoxid und anderen Schad:
steigen. Der Schattenwurf der Baume, der die sommerlichen Aufheizungseffekte verringert, wi
der Fallung ebenfalls beeintrachtigt. Neupflanzungen kénnen die Beeintrachtigungen gering
abmildern.

Die Beeintrachtigung ist nicht Uberortlich wirksam. Die grof3en offenen landwirtschaftlict
Nutzflachen werden weiterhin das Freilandklima pragen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung waren fur die Schutzguter Luft und Klima keine Veranderu
gegeniuber dem heutigen Zustand zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Der Landkreis Leer ist der naturraumlichen R&gtinigsisch-Oldenburgische Geastuordnen.

Die Geestgebiete werden weitgehend als Acker- und Griinland genutzt, eingestreut sind einige
forstwirtschaftlich genutzte Waldflachen. Landwirtschaftliche Flachen werden durch ein Net:
Wallhecken gegliedéftZudem ist das Plangebiet der naturraumlichen élahpit ,Bourtanger
Moor“ und der UntereinheiRheder Mo6rzugehdrig. Das Rheder Moor ist ein ehemalige:
Hochmoorgebiet, das weitgehend entwassert ist und heute durch Ackerstrukturen, nicht r
differenziertes Griinland und artenarmesnsivgrinland gepragt.ist

Das Plangebiet liegt innerhalb der historischen Siedlungsstruktur von Wymeer direkt ar
LandesstralRe 17. Dominant sind die begrinten groRen Hausgéarten, die mit ihren teilweise g
Gehdlzen einen Abschluss zur offenen Landschaft bilden. Das regionale Raumordnungsprc
des Landkreises Leer stuft die das Plangebiet umgegebene Siedlungsstruktur entlan
LandesstraBe als kulturelles Sachgut ein. Die Siedlungsstruktur ist entsprechenc
weiterzuentwickeln, dass sie sich in die historisch gewachsene Kulturlandschafteinpasst.

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Leer stellt in der Karte zum Zielkonzept das Ple
als ,Sicherung von Gebieten mit Uberwiegend hoher Bedeutung flr Arten und Biotc
Landschaftsbild, Boden/Wasser, Klim&/daft Entsprechend ist das Ziel, Gebiete mit hoher
Bedeutung fir das Landschaftshild zu sichern.

29  Landschaftsrahmenplan (LRP), Kapitel 1.4 Klimadkologische Region, éand@o2is L

30 Landschaftsrahmenplan (LRP), Kapitel 3.4.1 Bioklimatischer Asliedis Laer, 2021

31 Landschaftsrahmenplan (LRP), Kapitel 1.7 Naturraumliche léitene{hbindschaftseinheiten), Landkreis Leer,
2021

32 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP), Landkreis Leer, 2006
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Abb. 11 Darstellungen des Zielkonzeptes im Landschaftsrahmenplan LK Leer

Das Plangebiet liegt in der Zielkateg:
Sicherung von Gebieten mit ho
Bedeutung fur Arten und Bioto
Landschaftsbild, Boden/Was
Klima/Luft (Untersuchungsgeb
schwarz umkreist).

In ,Wymeer" und in der Umgebung
der Kulturlandschaftsschutz aufgr
der hohen Bedeutung fir ¢
Landschaftsbild und der kult
historischen Bedeutung Prioritat. (L
Anlage 5, Seite 25).

Abb. 12 Darstellungen der Landschaftsbildbewertung im Landschaftsbildgutachten, Untersuchungsbe
schwarz umkreist.

Das vorliegende Landschaftsbild-
gutachten fir den Landkreis Le
bewertet das Landschaftsbilanit
mittlerer Bedeutunj Die besiedelte
Bereiche haben eine hochwer
Wirkung auf die umgebene Landsch

Das Landschaftsbild ist durch die 6stlich angrenzende Wohnbebauung teilweise ebenfalls g
Das Landschaftshild storende Elemente befinden sich nordlich des Plangebiets (Stromle
Strommasten).

Die Ausweisung eines Wohngebietes hat keine grundséatzlich nachteiligen Auswirkungen a
historische Kulturlandschaft und das Landschaftsbild. Die geplanten Baumoglichkeiten orient
sich in Dichte, Kubatur und Materialwahl (6rtliche Bauvorschriften) an den bestehen
Wohngebieten des Ortsteiles.

Die im geplanten Wohngebiet befindliche zweireihige Eichenbaumreihe (charakteristis
Landschaftsstrukturelement) kann in Prifung und Abwagung mit staddtebaulichen Belangen
effizienten ErschlieBung nicht erhalten werden, es werden jedoch durch neue Baumpflanzt
neue Elemente geschaffen.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wéren keine wesentlichen Veranderungen auf das Schi
Landschaft zu erwarten.

Schutzgut Mensch
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢ BauGB)

Geriche- Entlang deWymeerster Hauptstragied mehrere Hofstellen (Bezeichnung Hausnr. 5
8, 11, 13, 14 in der Abbildung), teilweise mit Tierhaltungsanlagen vorhanden. In Einbeziehur
Hauptwindrichtung Stdwesten sind die Hofstellen Nr. 11 und 13 und Nr. 14 genauer zu betrac

33 Landschaftsbildgutachten Leer, 2013
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Diese Lage des Plangebiets in Nachbarschaft landwirtschaftlicher Betriebe erfordert die Uberp
der Immissionssituation in Bezug auf Geruchseinwirkungen aus der Tierhaltung. Es liec
Geruchsgutachtéhvor.

Abb. 13 Hofstellen mit Hausnummer um das Plangebiet (eigene Darstellugigvagindlage 2022

Bestehende Wohngebi
liegen teilweise bereits nat
zu den landwirtschaftliche
Hofstellen, als das geplal
Wohngebiet.

Larm— Nordlich des Plangebietes verlauft idgmeerster HauptstralSe L D@ angrenzend ein
allgemeines Wohngebiet geplant ist, ist sicherzustellen, dass die zulassigen Orientierungswert
DIN 18005 fir die Wohnnutzung durch den Verkehrslarm der LandesstraRe 17 nicht tbersct
werden. Es liegt eine schalltechnische Untersuthuelg Fir die Schutzwirdigkeit eines
allgemeinen Wohngebietes (WA) sind die nachfolgenden Orientierungswerte der DIN 1
(Verkehr) heranzuziehen:

Abb. 14 Orientierungswerte fiir ankommende Verkehrsgerdusche gemaf DIN 18005

. Orientierungswerte in dB (A)
Art der zu schutzenden Nutzung Tags (6 kr 22 h) Nachts (22 k6 h)
Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 45

Bodenbelastung- Im norddstlichen Plangebiet befindet sich randlich eine Bodenbelastu
(ehemalige Tankstelle (siehe hierzu auch das Kapitel 2.1.4). Bodenkontaminationen durfer
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gefahrden.

Das Plangebiet ist mit den Emissionen umliegender Hofstellen, den freien landwirtschaftli
Flachen (potentielle Geruchsquellen), dem Verkehrslarm der angrenzenden Landestralle 1°
einer kleinen kontaminierten Flache im norddéstlichen Plangebiet teilweise vorbelastet.

Geriiche — das Geruchsgutachten belegt, dass teilweise Uberschreitungen der zul&ss
Orientierungswerte zu erwarten sind. Die Uberschreitungen l6sen keine Gesundheitsgefahrc
fir die neuen Bewohner aus. Die Uberschreitungen unterliegen im vorliegenden begriin
Einzelfall einer Abwéagung durch die Gemeinde. Im Uberwiegenden Bereich des Plangebietes

34 Immissionsschutztechnischer Bericht Nr. G22023.1/02 uber digulbung einer geruchstechnischen
Untersuchung fir die Entwicklungsplanung zu einem Wohngebiet westlich3geMiiligereistrae” im Ortsteil
Wymeer der Gemeinde Bunde, erstellt durch Fides Immissionsschuei@utachter GmbH, Lingen, 14.04.2023

35  Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 05.1hkem®/Besing, Akustik und Immissionsschutz
GmbH, 07.03.2023
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die Geruchswerte nicht nur eingehalten, sondern deutlich unterschritten. Die Planungen
zulassig.

Larm — Es liegt eine schalltechnische Untersuchumy, die Larmpegelbereiche entlang der
Wymeerster HauptstraBefzeigt. Die Ergebnisse zeigen, dass sich ohne weitere Schutzmafnal
Uberschreitungen der zulassigen Orientierungswerte fiir das geplante allgemeine Wohn
entlang der LandesstralR3e durch den Verkehr ergeben wirden. Den Larmkarten kann entnc
werden, dass insbesondere im Nahbereich der Stralle im Norden des Plangebietes
Uberschreitung des Orientierungswertes zu verzeichnen ist. Aufgrund der Uberschreitt
berticksichtigt die Bebauungsplanung passive SchutzmafRnahmen, um auch entlang der !
gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen. Mit den getroffenen Festsetzungen im Plan sir
Belange der zukinftigen Bewohner berlcksichtigt und es werden gesunde Wohn-
Arbeitsverhaltnisse sichergestellt.

Bodenbelastung- Die vorhandene Bodenbelastung im norddstlichen Plangebiet wird im Zuge
ErschlieBungs- und Entwicklungsmaf3hahmen des Baugebietes von der Gemeinde ordnungs
entsorgt. Auch damit wird die erforderliche Gefahrenabwehr berlicksichtigt und es sind ges
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet zuklinftig gewahrleistet.

Die vorhandenen Larm- und Geruchimmissionen sowie die Bodenbelastung im Umfeld bleib
Nichtausfihrung der Planung unverandert bzw. unterliegen den allgemeinen Entwicklunger
Schwankungen (,,Prognosenullfall).

Schutzgut Kulturgiter / sonstige Sachguter
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 d BauGB)

Kulturdenkmale im Sinne [des NDSchG] sind Baudenkmale, Bodendenkmale, bewegliche De¢
und Denkmale der Erdgeschichte (8 3 Abs. 1 NDSchG). Pflanzen, Frei- und Wasserflachel
Umgebung eines Baudenkmals und Zubehor eines Baudenkmals gelten als Teile des Baude
wenn sie mit diesem eine Einheit bilden (&8 3 Abs. 3 Satz 2 NDSchG). Historisch gewac
Kulturlandschaften (8 1 Abs. 4 Nr. 1 BNatSchG) sind vor Verunstaltung, Zersiedelung und sotr
Beeintrachtigungen zu bewahren. Die Objekte sind bei Erhaltung und Entwicklung der Land
zu beriicksichtigen. In der direkten Umgebung des Plangebiets befinden sich Batideakmale
regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Leer stuft die, das Plangebiet umge
Siedlungsstruktur als kulturelles Sachgut ein (vgl. auch Schutzgut Landschaft).

Die vorhandene, geschitzte historische Bausubstanz ist ein wesentlicher Baustein
Ortsgestaltung von Wymeer und insgesamt der ostfriesischen Baukultur.

Abb. 15 Auszug Baudenkmaler in der Nahe des Plang&bietes

Wymeerster Hauptstra3e Nr. 6 | Wymeerster HauptstraRe 13 | Wymeerster Hauptstral3e 12

Schutzwirdige Boden wie z. B. Plaggeneschbdden sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Ein Vorkommen von archdologischen Funden unterhalb der Gelandeoberflache kani
grundséatzlich ausgeschlossen werden. Alle Funde missen bei der zustandigen Behotrde ge
werden. Die Baudenkmale in der Umgebung sind im Bebauungsplan nachrichtlich tbernomm

36 ebenda

37  Kulturdenkmale in Niedersachsen (LBEG/Nibis Kartenserver)

38  Bildquelle: https://de.m.wikipedia.org/wiki/Liste_der_Baudenkmale_in_i@atide;@mmons, Urheber wikiwal,
Stand: 09.Mai 2022
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regenerativer
Energien

Risiko fur Unfall
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Stoffe

2.3

Die LandesstraBe 17 mit ihrem Verkehrsaufkommen und ihrer technischen Auspragung
teilweise auf das Erscheinungsbild der Denkmaler.

Das geplante allgemeine Wohngebiet wird die Bedeutung der kulturellen Siedlungslandschatft
wesentlich andern, da sich die Dichte, die Kubaturen und Materialwahl der Siedlungsentwicl
an den Bestand der angrenzenden Wohngebiete angepasst. Ortliche Bauvorschrifte
Bebauungsplan zum Erscheinungsbild der Dacher sowie zum AufRenmaterial der Gebaude
eine Weiterfuhrung der Grundzlge des regionalen Baustils.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung waren keine Verénderung fir das Schutzgut Kultur-
sonstige Sachguter zu erwarten.

Baubedingte - / anlagenbedingte - / betriebsbedingtAuswirkungen
(8 2 Abs. 4 BauGB, Anlage 1 - Nr. 2; g@)

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan. K
Vorhaben sind nicht bekannt und insoweit kénnen die bau-, anlagen- und betriebsbedin
Auswirkungen nur in allgemeiner Form aufgezeigt werden.

Mit der Darstellung von Wohnbauflachen und der Festsetzung Allgemeiner Wohngebiete
konnen in ublichem Umfang bau-, anlagen- und betriebsbedingte Emissionen und Abfélle
privaten Haushalten entstehen. Es ist nicht von dem Entstehen von besonderen Emissione
Abfallen auszugehen.

Zu den Belangen der Nutzung erneuerbarer Energien sowie der sparsamen und effizienten N
von Energien treffen die vorliegenden Planungen keine gesonderten Festsetzungen. Es
erwarten, dass Gebaude im Neubaustandard modernen energetischen Anforderungen entsp
In Bezug auf die Nutzung von regenerativen Energien sowie der Energieeinsparung wird a
bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils gul
Fassung verwiesen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).

Mit der Darstellung von Wohnbauflachen sowie der Festsetzung eines allgemeinen Wohnge
(WA) werden keine Bauvorhaben ermaoglicht, die eine besondere Anfalligkeit gegentber sct
Unféallen oder Katastrophen aufweisen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 j BauGB).

Im Bebauungsplan werden keine gesonderten Regelungen zu den einzusetzenden Technik
Stoffen getroffen. Im Neubaustandard ist von der Anwendung zeitgemalR3er technischer Stan
und Materialien auszugehen (Anlage 1 zum BalNeR b- hh).

Wechselwirkungen
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 i BauGB)

Die auf die Schutzguter bezogenen Auswirkungen betreffen ein stark vernetztes und komy
Wirkungsgefuge. Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern untereinander une
Auswirkungen von Anderungen dieser Wechselwirkungen durch die Planung sind vielfaltig. Zw
den einzelnen Schutzgitern bestehen viele Wechselwirkungen. Eine Verstarkung
Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist im Plangebiet
erkennbar oder zu erwarten. Es bestehen im Umfeld keine aktuellen Planungen oder Vorhak
zu bertcksichtigen sind. Es kommt nicht zur Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorh
benachbarter Plangebiete. Das Planvorhaben lasst auch keine besondere Anfalligkeit gegenl
mdoglichen Folgen des Klimawandels erkennen.

Abb. 16 Ubersicht tiber die Umweltauswirkungen

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Pflanzen - Verlust von Baumreihe mit alten Eichen 00
Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Avifaun
gof. Flederméausen (Baumreihe)

Versiegelung

Flache Boden - Beeintrachtigung der nattrlichen Bodenfunktionen 00
(Bodenaustausch, Verdichtung, Versiegelung)

Tiere (0]




3.1

3.2

Wasser Neue \__/erS|egeIungen im Wohngebiet beeinflussen den 5

Oberfléachenabfluss
: Uberplanung Freiflache, Fallung Baume; Kleinklima

LN beeintrachtigt, Grof3klima nicht 0

Landschaftsbild Einwirkung _auf hlnstonsche Sled_lungsstruktur durch o
Neubaugebiet; Fallung Baumreihe
Larmbelastung durch die L17, jedoch keine

Mensch -

Kultur-/Sachguter, - Einwirkung auf historische Siedlungsstruktur (0]

MalRRnahmen zur Vermeidung / Verringerung / Ausgleddr Auswirkungen
(BauGB, Anlage-INr. 2)

Vermeidungsmalnahmen / Planungsalternativen
(BauGB, Anlage-iNr. 2 d)

Die Planung verfolgt aufgrund der weiterhin hohen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken i
Gemeinde Bunde und hier in der Ortschaft Wymeer das Ziel, ein Wohngebiet neu auszuweise
grundsatzlicher Verzicht der Planung ist vor dem Hintergrund des Wohnungsbedarfs nicht sir
Alternativen bestehen nicht. Das allgemeine Wohngebiet wird an das bestehende Wohnc
entlang derMolkereistraS@angegliedert. Einer Zersiedelung Wymeers wird mit einer gezielt
kompakten Flachenausweisung entgegengewirkt.

Aus Sicht des Umweltschutzes l6st die Planung Beeintrachtigungen von Natur und Landscha
Diese waren jedoch bei einer Verlagerung des Vorhabens an einen anderen geeigneten S
ebenfalls gegeben.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen hinsichtlich Art und Maf3 der baulichen Nu
orientieren sich an den benachbarten Baugebieten. Eine Veranderung dieser Werte zugunst
Natur und Landschaft, etwa eine noch groRere Minderung der Grundflachenzahl zum Erhalt gr
Offenbodenbereiche, wird aus Grunden der Flacheneffizienz und -sparsamkeit von der Ger
nicht als zielfiihrend erachtet. Die Gemeinde Bunde erachtet die getroffenen Festsetzungen
Zusammenschau aller Belange als geeigneten Kompromiss, auf eine Durchgriinung innerh:
Plangebiets mit groRen Garten hinzuwirken, ohne dabei die bauliche Nutzbarkeit der Baufl
stark einzuschranken.

Verringerungsmaflnahmen
(BauGB, Anlage-INr. 2 c)

Planerisches Ziel der Gemeinde Bunde ist die Schaffung von neuen Wohnbaugrundstiicken.
sollen vorwiegend bislang landwirtschaftlich genutzte Flachen mit einer geringen Okologise
Wertigkeit in Anspruch genommen werden. Folgende MaRnahmen im Plangebiet sind im Re
der Bebauungsplanung vorgesehen, die die Umweltauswirkungen der Planung des neugey
Wohngebiets fur die einzelnen Schutzgtter minimieren.



3.3

Wertigkeit vor
Eingriff

Abb. 17 Ubersicht tiber die MinimierungsmaRnahmen im Rahmen der Bebauungsplanung

Schutzgut

MaRnahmen

Pflanzen

Begrenzung des Versiegelungsgrads
Durchgriinung des Plangebietes mit Hausgaienbot von Schottergarten
Sicherung einer privaten Grinflache (Gewasserrdumstreifen)

Tiere

Schaffung neuer Habitatstrukturen innerhalb von Hausgérten und Griinf
Baufeldraumung ggf. auBerhalb von Brutzeiten der Avifauna und
Sommerlebensphase der Flederméuse, Bauzeitenbeschrankung fir
Eichhodrnchen (bei abweichenden Bauzeiten Einsatz einer 6kologischen
Baubegleitung)

Flache

Bedarfs- und nachfrageorientierte Flachenentwicklung

Boden

Begrenzung der versiegelten Flachen (WA 2: GRZ von 0,3 mit Uberschi
nach BauNVO bis max. 0,4, bzw. WA 1: GRZ 0,4 mit Uberschreitung bis
maximal 0,6)

Entfernung der Bodenkontamination

Wasser

Regelung der Oberflachenentwasserung, gebietsnahe Rickhaltung, gec
Zufuhrung zur Vorflut

Luft/ Klima

Gute Nutzbarkeit regenerativer Energien durch optimale Ausrichtung vo
Gebauden

Landschaftsbild

Einbindung der Wohnsiedlung infolge von gro3en Garten auf den Grunc

Mensch

Festsetzung von MaRhahmen des Schallimmissionsschutzes
Entfernung der Bodenkontamination

Kultur/ Sachgiiter

Weiterfihrung der Geb&audekubaturen, Berlicksichtigung ortlicher
Bauvorschriften

Ausgleich / Ersatz
(BauGB, Anlage-INr. 2 c)

Die Planung wird zu einem Werteverlust (Defizit) fihren. Die nachfolgende Bilanzierung lec
GroRRe des zu erwartenden Defizits offen. Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs wurd
niedersachsische Stadtetagmodell aus dem Jahr 2013 angewandt. Es wird sowohl die Flac

vorbereitenden als auch die der verbindlichen Bebauungsplanung bilanziert.

Bei der Bilanzierung wurden die Biotoptypen nach geltendem Planungsrecht (AufRenbe

bertcksichtigt. Die Wertigkeiten des Plangebiets setzten sich wie folgt zusammen:

Abb. 18 Wertigkeit vor Eingriff
(die Geltungsbereiche der 39. FNP Anderung und des Bebauungsplans sind identisch)

. _ Wert Flache_n— Wert-

Bestand Biotoptypen Biotoptyp* f - groRe in punkte
aktor m2

Acker A 1 7.950 7.950
Bodenkontamination (ehemalige Zufahrt X 0 160 0
Tankstelle)
Intensiv Grinland Gl 1,5 5.410 8.115
Baumreihe (nur als Flache/Boden) 1 1.020 1.020
29 Eichen unterschiedlichen Alters HBA 4 Einzel Einzel
(Bilanzierung als Einzelwerte)
Nahrstoffreicher Graben FGR 3 740 2.220
Summe 15.120 19.065

Sowie 29 Eichen unterschiedlichen Alters (die zu ersetzen sind) \

* Typisierung nach Kartierschlissel Niedersachsen
**  Bewertung entsprechend Bedeutung fiir Schutzgiiter gemaf BielDedsthienfels:
0= weitgehend ohne, 1 = sehr geringe, 2 = geringe, 3 = mittler@ch HBh= sehr hoch




Wertigkeihach Abb. 19 Wertigkeit nach Eingriff

Eingriff (Ebene des Flachennutzungsplanes, ohne sonstige MinimierungsmafRnahmen, Maximaleingr
Wert Flachen- Wert-
Nutzung naclstadtebaulichen Grundziigen Biotopt/p* faktor* groRe in punkte
m2

Wohnbauflache (15.120 m2)

- Versiegelt (GRZ max. 0,4 plus Uberschr. BaNVO X 0 9.072 0

- Nicht versiegelt (40%) PZA 1 6.048| 6.048
Summe 15.120 6.048

* Typisierung nach Kartierschlissel Niedersachsen
**  Bewertung entsprechend Bedeutung fiir Schutzgiiter gemaf BielDedshienfels:
0= weitgehend ohne, 1 = sehr geringe, 2 = geringe, 3 = mittler@ch =5h= sehr hoch

Abb. 20 Wertigkeit nach Eingriff
(Ebene des Bebauungsplanes mit differenzierten Minimierungsmaf3nahmen)

' Wert Flache.n- Wert-

Nutzung nach geplantem Baurecht Biotopt/p* faktor* grzdrse in punkte
m

Allgemeines Wohngebiet - WA 1 (2.250 m?)
- Versiegelt (GRZ 0,4 mit 50 % Uberschreitung) X 0 1.350 0
- Nicht versiegelt PZA 1 900 900
Allgemeines Wohngebiet - WA 2 (9.713 m?2)
- Versiegelt (GRZ 0,3 mit 30 % Uberschreitung) X 0 3.788 0
- Nicht versiegelt PZA 1 5.925| 5.925
Private Grunflache (nahrstoffreicher Graben) FGR 3 800 2.400
Private Grunflache (Raumstreifen, Randstreife Gl 15 820 1.230
StralBenverkehrsflache ovs 0 1.444 0
StralRenverkehrsflache (bes. Zweckbestimmu ovs 0 93 0
Summe 15.120 10.455
* Typisierung nach Kartierschliissel Niedersachsen

wx Bewertung entsprechend Bedeutung fir Schutzgiter gemaf3 Bierhals / achenfBls:
0= weitgehend ohne, 1 = sehr geringe, 2 = geringe, 3 = mittler@ch 5h= sehr hoch

Saldo der
Bewertung Abb. 21 Saldo der Bewertung
Wertpunkte Wertpunkte
(Ebene Flachennutzungsplanung) | (Ebene Bebauungsplanung)
Vor der Planung 19.065 19.065
Nach der Planung 6.048 10.455
Saldo -13.017 - 8.610

Sowie 29 Eichen unterschiedlichen Alters (die zu ersetze|

Auf Flachennutzungsplanebene ergibt sich ein mogliches Defizit3/0h7 Wertpunkten. Durch
eingrifismindernde Mal3nahmen auf Ebene des Bebauungsplanes verbleibt ein Wertdefizi
8.610 Wertpunkten. Hinzu kommt daKompensationserfordernis fiur 29 EichelVeil dieses
Wertedefizit nicht durch weiterflihrende Mal3nahmen innerhalb des Geltungsbereichs ausgeg|
werden kann, werden externe Ersatzflachen und ErsatzmalRnahmen erforderlich.

Kompensation Die Kompensation des Flacheneingriffs (Versiegelungen) insbesondere fur die Schutzgtter
und Biotoptypen erfolgt im gemeindeeigeéf@mpensationsflachenpool Wynhamsterkolk



Abb. 22 35. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Kompensationsflachenpool Wyhnhamsterkolk

Hier konnte seitens der Gemeinde durch den Rickbau einer ehemaligen Hofstelle im Berei
grof3flachigen Kompensationsflachenpools Marienchor (Bund) fiir 25 ha eine Flachenaufwertul
einen gemeindeeigenen Flachenpool in Ansatz gebracht werden. Der Flachenpool ist dur
Untere Naturschutzbehdrde des Landkreises anerkannt worden. Ziel des gemeind
Kompensationsflachenpools ist insgesamt die Weiterentwicklung und Sicherung groR3flachige
bedeutsamer Vogelschutzgebiete (Kompensationspool Marienchor insgesamt 320 ha) dur
dauerhafte Extensivierung von GrinlanBamit werden die Schutzglter Boden und Biotoptyper
ausgeglichen.

Der Flachenpool weist insgesamt 250.000 Wertpunkte auf, von dem nunmehr die infolge
Planung errechneten 8.610 Wertpunkte abzuziehen sind.

Abb. 23 Verbleibende Wertpunkte im Flachenpool der Gemeinde Bunde

Stand 03/2023 Vorhandene Wertpunkte
Kompensationsflachenpool Wynhamsterkolk der Gemeinde 250.000
Abziglich der Wertpunkte infolge des Eingriffs fiir den - 8.610
Bebauungsplan Nr. 05.11

Verbleibende Wertpunkte im Flachenpool 241.390

Hinzu kommt die Kompensation der Uberplanten Gehdélze. Zugrunde gelegt fir die Berechnu
Eingriffs der tUberplanten Baume wird die Ausgleichspraxis der Unteren Naturschutzbehord
Landkreises Leer fur Eingriffe z.B. an Kreisstral3e (siehe Abb. 23).

Abb. 24 Uberplante Gehdlzreihe (Grundlage Ausgleichspraxis an Kreisstraen, UNB Landkreis Leer Z

Grundlage: Ausgleichspraxis an Kreisstral3en, UNB Leer 2023 | Planung / Eingriff
Baum- Gewich- | Ersatz | Qualitat Alternativ zu | Anzahl Ersatz- Flachenwert
klasse tung Stick | (Stammumfa| bepflanzende | betroffener pflanzung
ng in cm) Flache B&aume / Eichen
1 7 <19 cm, . . 12,5 m?
10— 40 Jahre 11 ! 1214
2 20 <50 cm, . 25 m2
40— 100 Jahre S L5 1214
3 | 50<80cm 1:2 2 |1416 75 m?
4 | Ab80Ocm,uralt| 1:3 3 |1818 125 m?
Summe 29 49 1.225 m?




4.1

4.2

Auf dem Flurstiick 29, der Flur 10 in Bunderneuland nordlidjtidesnwegiird im westlichen
Bereich eine Neuanpflanzung auf einer Flache von mindestens 1.225 m2 vorgenommen (siehe
Abb. 24). Verwendet werden standortgerechte heimische Geholzarten, die sich hinsichtlic
erforderlichen Stammumfanges an den obigen dargelegten Qualitaten orientieren. Der Gernr
plant hier auf einem Areal von insgesamt rd. 1 ha einen Landschaftspark zur Naherho
Vorgesehen sind darin neben dem Erhalt und der Entwicklung randlicher Gehdlzstrukturen au
Anlage von Spazierwegen mit wassergebundenen Decken und Sitzb&nken. Die Gesamtge:
des Areals wird mit einer landschaftsgerechten Bepflanzung erfolgen, die auch ggf. loc
Baumpflanzungen auf einer Blihwiese umfassen wird. In jedem Fall wird die Gemeine hier ¢
notwendig erkannte Pflanzflache von 1.225 m?2 Dbericksichtigen und die Gehdlze d:
kompensieren. Die Anpflanzung erfolgt im Herbst 2023 und wird dauerhaft von der Geme
unterhalten.

Abb. 25 Lage der Kompensationsflache fir Baumpflanzungen (vorwiegend Eichen), Geme
Bunderneuland, Flur 10, Flurstiick 29

Zusatzliche Angaben
(8 2 Abs. 4 BauGB, Anlage 1 - Nr. 3)

Hinweise auf fehlende Kenntnisse
(BauGB, Anlage 1 - Nr. 3 a)

Die Bestandsbeschreibungen und Bewertungen beruhen neben den einschlagigen Vorgak
Fachgesetze, Verordnungen und Regelwerke sowie auf den Erhebungen vor Ort. Lick
Kenntnislage, die wesentliche Unsicherheiten bei der Bestandsbeschreibung und Bewertul
Folge hatten, sind nicht bekannt.

MaRnahmen zur Uberwachung
(BauGB, Anlage 1 - Nr. 3 b)

Die Umsetzung der jeweiligen Minimierungsmalinahmen muss den Planvorgaben unc
Genehmigung in Umfang und Qualitat entsprechen, um eine Wirksamkeit zu gewabhrleisten.
systematischen Uberpriifung der korrekten Umsetzung von AusgleichsmaRnahmen kommt
eine hohe Bedeutung zu. Entsprechend den gesetzlichen Grundlagen soll die fur die Genehr
des Eingriffes zustandige Behdrde die frist- und sachgerechte Durchfiihrung der Vermeidungs-
der festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen einschlieB3lich der erforderli
Unterhaltungsmafnahmen Uberprtfen.



4.3

4.4

Die Gemeinde wird die festgesetzten Mal3nahmen zeitnah nach Ende der Gebietsaufsie
durchfuhren. Ebenso wird nach zwei bis drei Jahren eine Wirkungskontr
(Funktionskontrolle) durch die Gemeinde durchgefihrt.

\4 Ein dauerhaftes Monitoring der Pflanzmal3nahmen ist nicht erforderlich.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung
(BauGB, Anlage 1 - Nr. 3 ¢)

Sowohl die 39. Anderung des Flachennutzungsplanes wie auch der Bebauungsplan Nr.
~Westlich Molkereistral3e" dient der Schaftings neuen Wohngebietes in der Ortschaft Wymeel
Es soll eine ortsangepasste, kleinteilige Wohnbebauung entstehen sowie ggf. ein ki
Nahversorgungsmarkt (Dorfladen) errichtet werden.

Fur die Planung werden Uberwiegend intensiv genutzte Acker- und Grunlandflachen in Ans
genommen, aber auch eine Baumreihe aus Eichen Uberplant. Die randlichen vorhan
Grabenstrukturen werden erhalten und ertiichtigt. Es ergeben sich Minimierungsmal3nahme
den Eingriff im Plangebiet.

Die Versiegelungsrate im geplanten Wohngebiet wurde mit Blick auf die 6kologischen Erforde
bereits begrenzt. Im weit Uberwiegenden Teil des Wohngebietes liegt die maximal mdg
Versiegelungsrate deutlich unter den mdoglichen Ausnutzungen nach Baunutzungsverord
Planziel ist auch die Schaffung von grof3ziigigen und vielfaltigen Gartenstrukturen, die 1
Habitate schaffen konnen. Es erfolgt ein Ausschluss von Schottergarten.

Die uberplante Eichenbaumreihe weist eine hohe ©kologische Wertigkeit auf, kann ab
Abwagung mit den stadtebaulichen Zielen und ErschlielBungserfordernissen der Gemeinde
erhalten werden. Die Berechnungen zum Ausgleich berlicksichtigen diese Wertigkeiten. Au
Belange des Artenschutzes wurden im Vorfeld geprift und stehen der Planung nicht entgegel

Die Wymeerster HauptstralBe (LI8wirkt Schallemissionen auf das Plangebiet. Passiv
SchallschutzmalRnahmen sind vorgesehen. Hinsichtlich landwirtschatftlicher Betriebe und de
diesen ausgehenden Emissionen (Larm, Staube, Geriiche) sind keine unzulassigen Stérunge
neue Wohngebiet zu erwarten. Die vorhandene Bodenkontamination wird seitens der Gen
entsorgt.

Die vorfindlichen randlichen Grabenstrukturen werden erhalten und ertlichtigt. Das anfalle
Oberflachenwasser wird weitgehend im Plangebiet versickert und nur gedrosselt der Vorflut
die randlichen Graben zugefihrt.

Das Wohngebiet wird in Dichte, Kubaturen und Material an Denkmale und die bestehe
Wohnbaustrukturen entlang der 6stlichen verlaufendémkereistral3e angepasst. Der
Siedlungsrand wird nach Westen verschoben. Die Siedlung begrenzt sich hier weiterhin dur
Sicherung einer vorhandenen Grabenstruktur. Fur die historische Siedlungsstruktur entfaltel
keine negativen Wirkungen.

Alle unvermeidbaren Eingriffe werden in der Eingriffsbilanzierung erfasst. Das verbleib
Wertdefizit fur die Biotoptypen und den Eingriff in den Boden wird im Kompensationsy
Wynhamsterkolk der Gemeinde ausgeglichen. Die dberplanten B&aume werden ¢
Neuanpflanzungen auf gemeindeeigenen FlachE&iidamenwegn Rahmen eines neu gestalteten
Landschaftsparks kompensiert.

Referenzliste der Informationsquellen
(BauGB, Anlage-INr. 3 d)

Es wurden folgende Informationsquellen benutzt:

\4 Landschaftsrahmenplan (LRP), Landkreis Leer, erstellt durch Arbeitsgemeins
Planungsgruppe Umwelt, Planungsgemeinschaft LaReG GbR, Hannover, Neuaufstellur

Y Landschaftsbildgutachten Landkreis Leer, erstellt durch Planungsgruppe Okologie + Ul
Nord, 2013

\4 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP), Landkreis Leer, 2006






