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Begriindung

1 Anlass und Ziel der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 02.10 ,Ortsmitte, 2. Abschnitt” der Gemeinde Bunde erfasst zentral im
Ortskern gelegene Flachen westlich und Ostlich des Kirchring. Das Gebiet ist seit 1983 zum
{iberwiegenden Teil als Kerngebiet ausgewiesen.

Mittlerweile ist ein Teil der bislang vorhandenen kleinen Geschifte aufgegeben worden. Als
Nachnutzung kommt unter den aktuellen Bedingungen nur eine Wohnnutzung in Betracht. Die
Gebdudeeigentiimer stehen teilweise zugleich vor umfinglichen Renovierungsarbeiten bzw.
Teilerneuerungen. An die Gemeinde wurden entsprechende Bauabsichten und Anfragen
herangetragen.

Die Gemeinde will eine Nachnutzung der aufgegebenen Geschafte ermdglichen und ein zentrales
Wohnen stiitzen. Damit wird verhindert, dass die Entwicklung der Ortsmitte durch Leerstand
gefdhrdet wird.

Der giiltige Bebauungsplan Nr. 02.10 (1983) weist flir einen GroBteil der Fldchen ein Kerngebiet aus.
in Kerngebieten ist das Wohnen jedoch nur ausnahmsweise mdglich. Die Fldchen des bisher
festgesetzten Kerngebietes im Anderungsbereich sollen deshalb in Mischgebiete umgewandelt
werden. Im Zuge der Plandnderungen sollen auch die sonstigen baurechtlichen Regelungen
(Baugrenze, MaB der Baulichen Nutzung) sowie die vorhandenen &rtlichen Bauvorschriften
aktualisiert und den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde angepasst werden.

Zur Umsetzung der stidtebaulichen Ziele der Gemeinde wird daher die 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 02.10 erforderlich.

Von der im bisherigen Entwurf vorgesehenen, kleinraumigen Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes wird Abstand genommen, um dem Bestand und der Entwicklung gewerblicher
Nutzungen Rechnung zu tragen.
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2  Planungsgrundlagen

Aufstellungs- Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bunde hat die Aufstellung der 2. Anderung des
iaeionilUgs Bebauungsplanes Nr. 02.10 ,Ortsmitte, 2. Abschnitt”beschlossen.

CTE e Das Plangebiet liegt zentral im Ortsteil Bunde entlang des Kirchring und der Kirchstiege.
Der Geltungsbereich umfasst eine Fliche von rund 12.190 m*

Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Bunde, Flur 10 und ist wie folgt abgegrenzt:

e Im Siidosten durch die nordwestliche Grenze des Flurstiicks 71/28 (Kellingwold) sowie die
nordwestlichen Grenzen der Flurstiicke 96/11, 25, 24/5, 22/3;

e |Im Siiden bzw. Siidwesten durch die nérdliche Grenze des Flurstlicks 11/1 (Weg);
e Im Nordwesten durch die stiddstlichen Grenzen des Flurstiicks 10/6 (Kirchring / Miihlenstral3e);

e Im Nordosten durch die siidwestliche Flurstiickgrenze der Flurstiicke 44/2, 44/1 und 78/8
(Grundschule |/ Dorfgemeinschaftshaus).

Abb. 1 Abgrenzung des Anderungsbereichs
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- 1:1.000 bestimmt.

Es handelt sich um die baurechtliche Neuordnung und Weiterentwicklung eines zentralen
Siedlungsbereichs von Bunde. Die {ibergeordneten Ziele des Landesraumordnungsprogramms
Niedersachsen (LROP)' bestimmen, dass insbesondere dort die Siedlungsstrukturen gesichert und
entwickelt werden sollen, in denen die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge

sichergestellt werden kann. Dies wird mit der vorliegenden Planung im zentralen Siedlungsgebiet
der Gemeinde berlcksichtigt.

Land -LROP

KGR Auch das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP)’ des Landkreises Leer formuliert fiir das

Grundzentrum Bunde keine Zielvorgaben, die der vorliegenden Planung entgegenstehen. Fir die
Siedlungsentwicklung wird allgemein folgende Zielsetzung definiert:

1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP), Fassung von 2008 in der Fortschreibung vom September 2012,
Kapitel 2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur, Ziel 02
2 Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Leer, 2006

zs5...
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®  Die zentraldrtlichen Siedlungsbereiche und die Idndlichen Ortschaften im Landkreis Leer sind von den
Gemeinden umwelt-, funktions- und bedarfsgerecht weiterzuentwickein. Dabei ist die
Siedlungsentwicklung vorrangig auf die zentraldrtiichen Bereiche zu konzentrieren. Es ist u. a. die
Eigenentwickiung der Ortsteile zu sichern {RROP Landkreis Leer, 2006, D 1.5 / 01).

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 02.10 dient der Sicherung und Weiterentwicklung des
Ortskerns. Die raumordnerischen Ziele finden in der Planung Beriicksichtigung. Der grundzentralen
Funktion der Gemeinde Bunde wird entsprochen.

Bebauungspline sind aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln (§ 8 (2) BauGB).

Abb. 2 Die Darstellung im Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Bunde

I~

Der  Flachennutzungsplan  weist  das
Plangebiet sowie die umgebenden Flachen
entlang des Kirchring als gemischte
Bauflichen (M) aus. Dies entspricht mit der |
. Festsetzung eines Kerngebietes (MK) den
' Aussagen des giiltigen Bebauungsplanes.

' Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.

| 2.10 setzt Mischgebiete (M) fest und stimmt
- damit mit den Aussagen des FNP vollstandig |
uberein.

Y SESONON SIS N |
Derzeit wird das geltende Planungsrecht im Anderungsbereich durch den Bebauungsplan Nr. 02.10,
(1983) bestimmt. Dieser setzt fiir die an den Kirchring angrenzenden Flachen Kerngebiete (MK) fest.
Es werden Bauteppiche ausgewiesen, die in teilweise unterschiedlicher Weise eine Grenzbebauung
am Kirchring erlauben. Zuldssig ist in den Kerngebieten (MK) eine maximal zweigeschossige (I1),
abweichende Bauweise (a) bei einer Grundflachenzahl von 1,0 und einer Geschossflachenzah! von

1,6.

Fir einen kleineren, innenliegenden Bereich gilt eine Festsetzung als Mischgebiet (MI) mit einer
ebenfalls maximal zweigeschossigen (l1), abweichenden Bauweise (a) bei einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 und einer Geschossflichenzahl (GFZ) von 0,8.

Abb.3  Bebauungsplan Nr. 02.10 ,Ortsmitte, 2. Abschnitt”
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Angrenzende Die zentrale Ortslage von Bunde ist vollstdndig lberplant. Die einzelnen, zumeist sehr grof3en
BEvalMEEREAE Bereiche umfassenden Bebauungsplidne weisen mitunter mehrere Anderungen auf, was zu einer
hohen Dichte angrenzender und umliegender, derzeit giltiger Plane fiihrt.

Abb.4  Aktuell giiltige angrenzende Bebauungspldne und ~dnderungen (Arcgis-Landkreis Leer, 09.08.2017)
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Die im Umfeld vorhandenen baurechtlichen Regelungen wurden bei der vorliegenden 2. Anderung
beachtet. Die Regelungen sind miteinander vereinbar.

sl oy g Die 2. Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt.

Es handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung. Die Voraussetzungen zur Anwendung des
Verfahrens sind gegeben:

e Es wird mit der Plandnderung eine Grundfidche von insgesamt weniger als 20.000 m2 festgesetzt
(§ 13a (1) Nr. 1 BauGR).
Das gesamte Plangebiet umfasst eine GrdBe von etwa 12.190 m”. Die festgesetzte Grundflache
innerhalb der Mischgebiete bleibt damit in jedem Fall deutlich unter der bestimmten
Obergrenze von max. 20.000 m>.

e  Grundsdtzlich sind auch die Grundfléchen von Bebauungsplanen mit zu beriicksichtigen, die in einem
engen  sachlichen, rdumlichen und  zeitlichen  Zusammenhang  aufgestellt  werden
(§ 13a (1) Nr. 1 BauGB}.

Mit der Regelung des Kumulationsverbots soll in der Fallgruppe von Planen bis zu einer
Grundfldache von bis zu 20.000 m2 ausgeschlossen werden, dass ein Bebauungsplanverfahren
missbrduchlich in mehrere kleine Verfahren aufgespaltet wird, um Verpflichtungen zur
Umweltpriifung zu entgehen. Eine Kumulation verschiedener Plane ist im vorliegenden Planfall
nicht gegeben.

®  Es werden mit der Planung keine Vorhaben begriindet, flir die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung bestenht (§ 13a (1) Satz 4 BauGB).

Geplant sind Mischgebiete. In diesen sind keine priifpflichtigen Vorhaben zugelassen.

®  Es missen mit der Planung auch die Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Iimmissionsschutzgesetzes beachtet werden (§ 13a (1)
Satz 5 BauGB).
Die Pflichten werden beachtet. Schadliche Umweltwirkungen und Auswirkungen in Form
schadlicher Unfille werden vermieden. Immissionsgrenzwerte und Zielwerte zur Luftqualitdt
werden nicht {iberschritten.

@:5...
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e  Ein Verfahren nach 8§ 13a BauGB ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrichtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter bestehen (§ 13a (1) letzter
Absatz).

Es werden mit der vorliegenden Plandnderung keine Gebiete beriihrt, fiir die Erhaltungsziele
und der Schutzzweck der Natura 2000 Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes gelten
(§ 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB).

e Mit der Planaufstellung soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaitung, Sicherung und Schaffung von

Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von
Infrastrukturvorhaben Rechnung getragen werden (§ 13a (2) Nr. 3 BauGB).
Die MaBnahme dient der Sicherung und Weiterentwicklung des Ortskerns. Es handelt sich um
eine attraktive und gefragte Lage fiir eine Vielzahl gemischter Nutzungen. Die Planung trégt
zum Erhalt, zur Sicherung der Versorgung und Schaffung von Wohnungen sowie Arbeitspldtzen
bei.

Die Priifung zeigt, dass ein Verfahren nach § 13a BauGB fiir das Planverfahren zulassig ist.

Die Pflicht zur Durchfiihrung einer gesonderten Umweltpriifung (§ 2 (4) BauGB), der Erstellung eines
Umweltberichts (§ 2a BauGB) und der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind, entfallen (§ 13 (3) BauGB i. V. m. § 13a (2) Nr. 1 BauGB). Die Eingriffsbilanzierung
wird im Kapitel 3.7 offengelegt. Es entsteht durch die Planung faktisch und auch rechnerisch kein
Defizit. Eine Kompensation ist formal nicht erforderlich. Eine zusammenfassende Erklarung ist nicht
erforderlich (§ 10 (4) BauGB i.V.m. § 13 (3) BauGB).

3  Planziele und Abwidgung der beriihrten Belange

Das Areal liegt zentral im Ortskern. In westlicher Nachbarschaft befindet sich die Kirche mit Friedhof,
in dstlicher Richtung grenzen das Dorfgemeinschaftshaus und die Grundschule an. Im engeren wie
weiteren Umfeld bestehen ortskerntypische Nutzungen (Einzelhandel und Dienstleistungen). Entlang
des Kirchring pragen mittlerweile iiberwiegend Wohnnutzungen in den Gebduden das Bild.

Abb.5  Ubersicht liber die umliegenden Nutzungen (Kartengrundlage: Luftbild LGLN 2017)

.

Mit der Planung beabsichtigt die Gemeinde insbesondere, nach Geschéftsaufgaben auch bei Bedarf
die Umnutzung von Gebiuden hin zu Wohnzwecken zu ermdglichen. Die zentrale Lage ist dafiir mit
den umgebenden und gut erreichbaren Versorgungseinrichtungen in hohem Maf3 geeignet.

Es entspricht den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde, in zentraler Siedlungslage fldchensparsam
weitere Bauvorhaben zu ermdglichen, sofern hierdurch keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir
den Bestand zu erwarten sind. Im Planfall geschieht dies Uber die Festsetzung von Mischgebieten,

ﬁB‘O‘
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die allerdings infolge der Lage und der bisherigen Festsetzungen als Kerngebiet auch weiterhin einen
erhdhten Versiegelungsgrad - Grundflachenzahl von 0,8 - aufweisen sollen (zur stadtebaulichen
Begriindung der Uberschreitung siehe Kapitel 3.3).

Abb. 6  Planung - Entwurf
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HeBm R Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitplanen sind 6ffentliche und private Belange

gegeneinander und auch untereinander gerecht abzuwigen (§ 1 (7) BauGB). Nachfolgende Belange
werden von der Planung im Wesentlichen berlihrt.

Abb.7  Tabellarische Obersicht iiber die beriinrten Belange

§1(6) Nr. 1 BauGB Allge'meine :’\nfgrderungen an gesunde Wohn- und X
Arbeitsverhdltnisse

§ 1 (6) Nr. 2 BauGB Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen X

§ 1 (6) Nr. 3 BauGB Soziale, kulturelie Bediirfnisse Belange nicht berlihrt

§ 1 (6) Nr. 4 BauGB Belang der Erhaltung, Erneue_ru.ng, Fortentwicklung und X
Anpassung vorhandener Oristeile

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

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

§ 1 (6) Nr. 7 BauGB (Schutzgliter Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Fidche, Wasser, X
Luft, Klima)

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

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

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

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

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

§ 1 (6) Nr. 13 BauGB | Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden Belange nicht beriihrt

:s...



Gemeinde Bunde 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 02.10 ,Ortsmitte, 2. Abschnitt” 8 von 24

3.1 Belang der aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
(S 1 (6) Nr. 1 BauGB)

(mmissionen - Das Plangebiet liegt am Kirchring, der LandesstraBe 16. Durch die zentrale Lage und die Nahe zu

il Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen (Rathaus, Kirche, Dorfgemeinschaftshaus, Schulen,
Einzelhandel) ist von einem Verkehrsautkommen zentraler Ortsbereiche auszugehen. Es ist
sicherzustellen, dass bei einer Uberplanung mit Mischgebieten gesunde Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse gewahrleistet werden.

Mit der Bebauungsplaninderung werden Kerngebiete (MK) in Mischgebiete (MI} umgewandelt.
Mischgebiete dienen sowohl Wohn- als auch gewerblichen Zwecken. Entsprechend der DIN 18005
Beiblatt 1 ,Schallschutz im Stidtebau” existieren fiir Kerngebiete bzw. Mischgebiete
unterschiedliche Orientierungswerte beziliglich des Larmschutzes. Die Orientierungswerte fiir
Kerngebiete (MK) sind danach identisch mit jenen fiir Gewerbegebiete, in denen Wohnen nur
ausnahmsweise zuldssig ist. Mit der Gleichsetzung der Orientierungswerte tragt die DIN 18005 dem
Umstand der bereits oft vorhandenen hohen Lirmbelastung in den Innenstddten Rechnung. In
anderen - von der aktuellen Rechtsprechung als verbindlich angesehenen - Regelwerken wird ein
Kerngebiet jedoch wie ein Mischgebiet (MI) bewertet und somit missen hier die um 5 dB(A)
niedrigeren Pegelwerte eingehalten werden.?

Abb. 8 Orientierungswerte flir ankommende Verkehrsgerdusche gemaf DIN 18005

n Orientierungswerte in dB.(A)
. Art der zu schiitzenden Nutzung Tags (6 h - 22 h) Nachts (22 h -6 h)
Mischgebiete (MI) und Dorfgebiete (MD) 60 50
Kerngebiete (MK) und Gewerbegebiete (GE) 65 55

Auch durch die Umwandlung von einem Kerngebiet in Mischgebiete entlang der LandesstraBe
entsteht im Ortskern von Bunde infolge der bereits real vorfindlichen Nutzungen keine grundsétzlich
anders zu wertende immissionsschutzrechtliche Situation als bislang. Es miissen deshalb weiterhin
die Orientierungswerte und der Schutzanspruch von Mischgebieten beriicksichtigt werden.

Die Gemeinde stellt in ihre immissionsrechtliche Abwédgung ein, dass die Stellung der Gebdude auch
zukiinftig - infolge des begrenzten Platzangebotes und teilweise sehr schmaler
Grundstiickszuschnitte - in Grenzbebauung zur StraBBe Kirchring erfolgen kann/muss. Die Fronten
der Gebdude sind weiterhin einer Larmeinwirkung durch den Verkehr auf der LandesstraBe 16
ausgesetzt. Auf dem betroffenen Streckenabschnitt des Kirchring (L 16) liegt eine vergleichsweise
geringe durchschnittliche Verkehrsstarke (DTV).

Durch eine schalltechnische Berechnung* wurden die Auswirkungen des innerértlichen Verkehrs auf
die geplante Nutzung gepriift. Es wurden darin prognostizierte Verkehrsstarken fiir das Jahr 2033
berlicksichtigt. Aus den Ergebnissen wird ersichtlich, dass es sowohl wahrend der Tageszeit wie auch
wihrend der Nachtzeit zu Uberschreitungen der Orientierungswerte in den direkt an die
LandesstraBBe angrenzenden Korridoren kommen kann.

Aktive LirmschutzmaBnahmen, wie z.B. eine Verwallung oder eine Ldrmschutzwand sind im Ortskern
stadtebaulich nicht wiinschenswert und auch nicht umsetzbar. Aufgrund der Uberschreitungen
werden deshalb passive SchallschutzmaBnahmen ergriffen und es werden die rechnerisch im
Fachgutachten ermittelten Larmpegelbereiche | - IV im Plan festgesetzt. Innerhalb der
Larmpegelbereiche miissen die Geb3dudefronten von Wohn- und Aufenthaltsriumen mit Ausnahme
von Biddern und Hausarbeitsraumen bauliche SchallschutzmaBBnahmen aufweisen, die den
entsprechenden Lirmpegelbereichen entsprechen (siehe textliche Festsetzung § 3). Die
Anforderungen bei den Lirmpegelbereichen | und Il sind in aller Regel bei den Gebduden bereits
durch die Anforderungen an den Warmeschutz erfiillt.

Die Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhidltnisse sind mit diesen Regelungen sichergestellit.

Mit Ausgabedatum Juni 2016 liegt die Neufassung der DIN 4109 vor. Insoweit wurde sie vom
Gutachter auch verwendet und wird vorsorglich bewusst von der Gemeinde in den Bebauungsplan

3 Stadtebauliche Larmfibel, Ministerium fiir Wirtschaft, Arbeit und Wghnungsbau Baden-Wiirttemberg, Kapitel 3.1.2.1
4 Schalltechnische Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 02.10, 2. Anderung, ,Ortsmitte, 2. Abschnitt” (Bunde - Landkreis Leer),
Bericht Nr. 4084-17-L1, erstellt durch IEL GmbH, Aurich, 14.02.2018
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eingestellt. Die dort neu definierten Anforderungen fiihren tendenziell zu einer Verscharfung des
Anforderungsniveaus bzw. zur Erhohung des Larmschutzes. Der Entwurf eines Mustererlasses der
Bauministerkonferenz sieht vor, die neue Norm rasch einzufiihren. Die Gemeinde nimmt zur
Kenntnis, dass diese Einflihrung bauordnungsrechtlich noch nicht vorliegt.

Abb. 9 Ubersicht zu den festgesetzten Lirmpegelbereichen | bis IV

Lirmpegelbereich IV <

Zu moglichen Schadstoffbelastungen des Bodens und anfallender Abfélle wird auf Kapitel 3.8
verwiesen.

3.2 Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen (§ 1 (6) Nr. 2 BauGB)

Die Festsetzung von Mischgebieten ermdglicht sowohl Wohn- wie auch Gewerbenutzungen. Es
handelt sich um =zentral gelegene bebaute Bereiche, auf denen sich eine gute
Nutzungsdurchmischung einstellen kann. Eine Nutzungsmischung soll auch in Zukunft méglich sein,
wenngleich die Wohnnutzung ggf. Gberwiegen wird. Den Belangen der Wohnbediirfnisse wird
Rechnung getragen.

3.3 Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener
Ortsteile (81 (6) Nr. 4 BauGB)

Die Gemeinde strebt die bauliche Stabilisierung und Weiterentwicklung ihres Ortskernes an. Dazu
ist es erforderlich, nach Aufgabe von Geschiftsnutzungen auch eine Wohnnutzung in den Gebduden
zuzulassen, die bislang in Kerngebieten weitgehend ausgeschlossen ist. Zur baurechtlichen
Absicherung dieses stadtebaulichen Zieles sollen Mischgebiete ausgewiesen werden. Es ist jedoch
notwendig, einen hohen Versiegelungsgrad entsprechend den gewachsenen Strukturen und den
ortlichen Bedingungen im Ortskern vorzusehen.

Fiir Mischgebiete gilt im Regelfall eine Obergrenze von 0,6 fiir die zuldssige Grundflachenzahl (§ 17
(1) BauNVO). Eine Uberschreitung der zuldssigen Obergrenzen des NutzungsmaBes ist nach § 17 (2)
BauNVO zuldssig, wenn besondere stidtebauliche Griinde die Uberschreitung erfordern, sie durch
Umstdnde oder MaBnahmen ausgeglichen wird, die sicherstellen, dass die allgemeinen

¥-3...
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Griinde der
Uberschreitung der
GRZ

Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrachtigt werden, und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Abb. 10 Baustruktur, Grundstlicksstruktur und derzeitiger Versiegelungsgrad im Ortskern
{rot - Wohnbebauung, blau - Geschiftsnutzung, grau-versiegelte Bereiche, griin-Offenbereiche)

voN

3
3

Gemorkung Bunde
Flur 10

Diese Griinde fiir eine Uberschreitung des NutzungsmaBes gemaB BauNVO sind im vorliegenden
Planfall erfiillt:

®  Stidtebauliche Griinde:

Die Uberschreitung der Obergrenze wird in einer stidtebaulichen Situation angewendet, die nicht
alltaglich und auch nicht beliebig im Ort Bunde anzutreffen ist. Der Bereich liegt direkt im Zentrum.
Es handelt sich um gewachsene Strukturen, auf relativ kleinen zentralen Grundstiicken. Fir die
Gemeinde ergibt sich die stiadtebauliche Notwendigkeit einer Uberschreitung aus dem Charakter des
Gebietes. Die teilweise kleinen oder ungewohnlich geschnittenen Grundstiicke schrinken deren
Bebaubarkeit in hohem Mal ein.

Im zentralen Ortskern von Bunde bilden die in hoch verdichteten StraBenziige am Kirchring ein
wichtiges stadtebauliches Pendant zur freistehenden Kirche mit groBziigigem Friedhofsreal. Diese
Strukturen sollen weiterhin erhalten werden und erfordern deshalb im Bereich des Kirchring ein
erhdhtes NutzungsmaB. Die geplante Erhaltung und stadtebauliche Entwicklung dort ist nicht ohne
Uberschreitung der zuldssigen Obergrenze des § 17 BauNVO méglich und insoweit wird die
Abweichung von der Regelfestsetzung nach § 17 (2) BauNVO in Anspruch genommen.

B Gesunde Wohn- und Arbeitsverhalitnisse

Die Uberschreitung der zulssigen Obergrenzen der NutzungsmaBe nach § 17 (1) BauNVO setzt
voraus, dass auch die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht
beeintrachtigt werden. Die Anforderungen, die durch das MaB der Nutzung berlihrt werden konnen,
beziehen sich dabei insbesondere auf die Belichtung, Besonnung und Belliftung der Wohn- und
Arbeitsstitten. Die hohe bauliche Dichte im Gebiet wird jedoch relativiert durch die groBziigigen
Freiflachen im Bereich der Kirche bzw. im Bereich der angrenzenden Schule, die sich positiv auf die
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Belichtungs- und Besonnungsmdglichkeiten auswirken. Auch bei Anwendung der Uberschreitung
werden weiterhin gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erreicht.

®  Vermeidung von negativen Auswirkungen auf die Umwelt

Zusatzliche verkehrliche Belastungen fiir den Ortskern, die sich im Allgemeinen aus einer hohen
baulichen Dichte ergeben, sind ebenfalls nicht vorhanden. Das Gebiet liegt zentral, eine Anbindung
an den OPNV ist gegeben. Im niheren Umgebungsbereich (Rathaus, Kirche etc.) sind ausreichende
Stellmdglichkeiten gegeben. Flir die Natur ergeben sich infolge der Lage und gewachsenen dichten
Baustrukturen ebenfalls keine nachteiligen Veranderungen. Und schlieBlich wird auch die
angestrebte Umnutzung in Teilbereich nicht zu einem erhéhten Verkehrsaufkommen fiihren.

8 Fazit

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Uberschreitung der zuldssigen Obergrenzen
der NutzungsmaBe nach § 17 (1) BauNVO stidtebaulich erforderlich ist, die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhadltnisse gewahrt bleiben und sonstige Erfordernisse und Bediirfnisse
(Umwelt, Freiraume, Verkehr) im Umgebungsbereich vollstindig ausgeglichen sind. Die 2. Anderung
des Bebauungsplans trdgt zur Fortentwicklung des Ortskerns bei, ohne dass nachteilige
Veranderungen fiir die bestehenden Nutzer oder Nutzungen zu erwarten sind. Die Belange werden
berlicksichtigt.

3.4 Soziale, kulturelle Bedlirfnisse {§ 1 (6) Nr. 3 BauGB)

Mit der Plananderung werden keine besonderen sozialen und kulturellen Bediirfnisse ausgeldst.
Bereits jetzt konnen auf den Flachen Nutzungen fiir soziale oder kulturelle Zwecke entstehen.

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

Im Plangebiet sowie in dessen unmittelbarer Ndhe befinden sich mehrere denkmalgeschitzte
Objekte. Sie sind nachrichtlich im Plan kenntlich gemacht.

in der Umgebung eines Baudenkmales diirfen nach § 8 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz
(NDSchG) Anlagen nicht errichtet, gedndert oder beseitigt werden, wenn dadurch das
Erscheinungsbild eines Baudenkmals beeintriachtigt wird. Bauliche Anlagen in der Umgebung eines
Baudenkmals sind ebenfalls so zu gestalten und instand zu halten, dass eine solche Beeintrachtigung
nicht eintritt. Ferner sind MaBnahmen wie die Errichtung, Veranderung oder Beseitigung von
Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals, die das Erscheinungsbild des Denkmals beeinflussen,
nach § 10 Abs. 1 Nr. 4 genehmigungspflichtig. Mit der Umgebung sind alle die Anlagen gemeint, die
sich auf das Erscheinungsbild eines Baudenkmals auswirken kdénnen. Das sind nicht nur die
unmittelbar benachbarten Anlagen, sondern auch alle sonstigen Objekte, die an den Punkten, von
denen aus man wesentliche Teile des Baudenkmals wahrnimmt, zusammen mit diesem in das
Blickfeld des Betrachters kommen.

Gegen die Aufhebung der 6rtlichen Bauvorschrift und den Verzicht auf sonstige gestalterische
Vorgaben im B-Plan hat die Untere Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Leer mit Schreiben vom
10.10.2017 Bedenken erhoben. Die Gemeinde hat diesen Einwand in ihre Abwadgungen eingestellt:

Als der Bauleitplanung libergeordnetes Recht sind diese Vorgaben des NDSchG ausreichend, um eine
Beeintrachtigung des Baudenkmals auszuschlieBen. Auf Ebene des Bebauungsplans wird
ausschlieBlich ermdglicht, dass eine Bebauung in Nachbarschaft der geschiitzten Objekte
grundsdtzlich zuldssig ist. Die detaillierte Abstimmung Uber eine Vereinbarkeit von Neubauten /
baulichen Anderungen mit den benachbarten Baudenkmalen muss und kann auf Ebene der
Baugenehmigung bzw. der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung erfolgen.

Das Plangebiet stellt nur einen Teil des Ortskerns dar und ist vollstindig bebaut. Auch ist das hier
anzutreffende Ortsbild insgesamt nicht als besonders einheitlich oder wertvoll anzusprechen. Die zu
erwartende Zahl der abstimmungsbediirftigen Vorhaben wird eher gering eingeschitzt. Die
Gemeinde geht davon aus, dass je nach Vorhaben in direkter Zusammenarbeit mit der

%‘3...



Archdologischer
Denkmalschutz

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 02.10 ,Ortsmitte, 2. Abschnitt” 12 von 24

Denkmalbehorde bessere stidtebaulich tragbare, zukunftsfihige und auch innovative Lésungen
gefunden werden kdnnen, als durch starre baurechtliche Festsetzungen. Eine isolierte Festsetzung
von Gestaltungsvorgaben flr das eher kleine Plangebiet fihrt zudem zu Ungleichbehandlungen im
Ortskern.

Die Gemeinde priift zurzeit gleichwohl die Entwicklung von Gestaltungsvor-schriften fiir den
gesamten Ortskern, ob nicht z.B. eine Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB fiir den Ortskern
tragfahig sein kann. Damit miissen innerhalb eines bezeichneten Geltungsbereiches aile Vorhaben
friihzeitig zur Genehmigung bei der Gemeinde eingereicht werden. Hier kann dann bezogen auf den
Einzelfall Gber eine Zustimmung der Vorhaben in Verbindung mit dem Landkreis entschieden
werden.

Nach Ansicht der Gemeinde kdnnen diese sinnvollen und fundiert anzugehenden Priifungen bzw.
Arbeitsschritte, die nach Mdglichkeit flir den gesamten Ortskern {iberlegt werden missen, nicht dazu
fiihren, dass alle sonstigen unstrittigen baurechtlichen Entwicklungen fir den Ortskern solange
zuriickgestellt werden missten. Hier gewichtet die Gemeinde Bunde eine zeitgemaBe abgestimmte
Weiterentwicklung des Ortskernes entsprechend hoch.

Zudem stehen der Gemeinde im Bedarfsfall auch die Instrumente zur Sicherung der Bauleitplanung
zur Verfligung (Zuriickstellung von Baugesuchen und Ver-dnderungssperre).

Die Belange des Denkmalschutzes sind auf Ebene der Bauleitplanung damit beriicksichtigt.

Abb. 11 Denkmaigeschiitzte Gebdude im Umfeld des Plangebiets
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Im Geltungsbereich des unweit gelegenen Gebietes des Bebauungsplans Nr. 02.12 wurden besondere
Festsetzungen zum Schutz méglicher archdologischer Bodendenkmale getroffen, da auf Flichen
nordlich des Burgweges bedeutende Fundstellen vermutet werden. Die vermuteten Fundstellen
liegen alle nordwestlich der Kirche und damit nordwestlich vom vorliegende Anderungsbereich des

r.= ses



Ortsbitd

Tiere | Pflanzen

Artenschutz

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 02.10 ,Ortsmitte, 2. Abschnitt" 13 von 24
)

Bebauungsplanes. Fiir das Plangebiet sind derzeit keine Hinweise auf besondere Fundstatten
bekannt. Infolge der zentralen Lage in Ndhe der Kirche kdnnen sie jedoch sicherlich auch nicht
grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Fir alle Bodenfunde gilt eine Meldepflicht. Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder
frithgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: TongefdBscherben, Holzkohleansammilungen,
Schiacken sowie auffillige Bodenverfirbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren
solcher Funde) gemacht werden, sind diese meldepflichtig (§ 14 (1) NDSchG). Ein entsprechender
Hinweis ist in die Planzeichnung aufgenommen. Die Belange des archdologischen Denkmalschutzes
werden damit berlicksichtigt.

Derzeit bestehen im giiltigen Bebauungsplan &rtliche Bauvorschriften fiir die Planung. Sie haben
sich mit ihren Regelungen in der Vergangenheit nicht als zielfiihrend erwiesen. Sie sollen deshalb
zukiinftig fiir den Anderungsbereich entfallen. Die Gemeinde stellt in ihre Abwagung ein, dass fiir
die Bauvorhaben im Ortskern ohnehin infolge der Ndhe zu Baudenkmalen jeweils detaillierte
Abstimmungen bei Bauvorhaben erforderlich sind. In Kenntnis genauer Bauabsichten kdnnen nach
Ansicht der Gemeinde die Belange des Ortsbildes einschlieBlich seiner zeitgemaBen
Weiterentwicklung jeweils besser entschieden werden.

Festgesetzt wurde im Plan die maximale Gebdudehdhe, die sich weiterhin an der
Umgebungsnutzung orientiert.

Die Gemeinde behilt sich vor, zukiinftig ggf. fiir den gesamten Ortskern in Bunde mdgliche neue
Gestaltungsprinzipien festzulegen.

3.6 Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften (5 1 (6) Nr. 6 BauGB)

Die Belange werden durch die Planung nur mittelbar (Denkmalschutz fiir Kirche und Friedhof)
beriihrt.

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

in Kenntnis der stddtebaulichen Ziele wurde gepriift, ob mit deren Umsetzung umweltrelevante
Belange beriihrt werden. Ein eigenstandiger Umweltbericht ist im Verfahren nach § 13a BauGB nicht
erforderlich (8 13a (2) Nr. 1i. V. m. § 13 (3) Satz 1 BauGB).

= Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima sowie Landschaft und Artenschutz
(81 (8) Nr. 7a BauGB)

Beim Plangebiet handelt es sich um einen zentralen, bebauten Siedlungsbereich in der Gemeinde
Bunde. Weite Teile des Ortskerns sind versiegelt und werden durch Gebaude, Verkehrsflachen oder
Nebenanlagen genutzt. Unbebaute, bewachsene Freiflachen treten nur untergeordnet in Form von
Hausgarten auf.

Es ist dennoch vom Vorhandensein ubiquitdrer Vogelarten des Siedlungsraumes auszugehen. Alle
europdischen Vogelarten gelten gemaB Gesetz als besonders geschiitzt. Auch Fledermausquartiere
konnen in Baumhohlen oder Gebduden vorkommen. Hinweise auf das Vorkommen besonders streng
geschiitzter Arten innerhalb des Plangebietes liegen nicht vor. Bei den hier vorkommenden Arten ist
aufgrund der bestehenden Vorbelastung durch die Bebauung, nutzungstypische Stérungen wie auch
die Verkehrsbewegungen der Strale Kirchring von einer hohen Toleranz gegeniiber
siedlungstypischen Stérungen auszugehen.

Mit Blick auf den speziellen Artenschutz ist auf Grundlage der vorliegenden Kenntnisse davon
auszugehen, dass bekannte und in realistischer Weise mdgliche Vorkommen besonders geschiitzter
Arten (z.B. Vogel) im Gebiet der Planung nicht soweit entgegenstehen, dass sie undurchfiihrbar
werden kdnnte.

Die Verbotstatbestinde des Artenschutzrechts (Totungsverbot § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG /
Stérungsverbot § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG [ Zerst6rungsverbot § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG) werden bei
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Einhaltung dieser Vorgaben nicht beriihrt. Die Planung ist mit den Anforderungen des speziellen
Artenschutzes vereinbar.

Nicht immer vollstdndig auszuschlieBen ist, dass auch spater bei der Umsetzung eines Bauvorhabens
kleinrdumig und temporar dennoch geschitzte Tierarten auftreten kdnnen. Unzulassige Eingriffe in
einen Artenbestand konnen bei der konkreten Bauausfiihrung im vorliegenden Planfall vermieden
werden. Um die Verletzung und Totung von Individuen auszuschlieBen, sollten Bau- oder
Abrissarbeiten, nur auBerhalb der Brutphase der Végel durchgefiinrt werden. Auch alte Gebdude
sollten bei SanierungsmaBnahmen oder Abrissarbeiten auf Vogelniststitten sowie auf
Fledermausvorkommen Gberpriift werden. Werden Individuen/Quartiere festgestellt, sind die
Arbeiten einzustellen und weitere MaBnahmen mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises
abzustimmen.

Der zuldssige Versiegelungsgrad der bisherigen Kerngebiete lag bei 1,0. Fiir die nun festgesetzten
Mischgebiete wird ein gegeniiber den Regelungen der BauNVO leicht erhohter Versiegelungsgrad
von 0,8 vorgesehen. Dieser Wert ist weiterhin fiir eine mdglichst flicheneffiziente Nutzung im
Ortskern erforderlich. Hierdurch erhéhen sich auch die mdglichen Beeintrichtigungen fiir das
Schutzgut Fidche [ Boden nicht. Eine gute Flichennutzbarkeit bereits erschlossener, innerértlicher
Flachen leistet einen Beitrag zum Schutz bislang génzlich unbebauter Flachen, da die Umsetzung
von Nachnutzungsvorhaben beglinstigt wird.

Zu mdglichen Schadstoffbelastungen des Bodens und anfallender Abfille wird auf Kapitel 3.8
verwiesen.

Der maximal zuldssige Versiegelungsgrad andert sich nicht wesentlich. Er wird mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 (statt bislang GRZ 1,0) eher geringer. Die Belange einer
ordnungsgemadfBen Oberflachenentwasserung sind damit weiterhin berlicksichtigt.

Der maximal zuldssige Versiegelungsgrad dndert sich nicht wesentlich. Es ergeben sich keine
Veranderungen.

Aspekte des Landschaftsbildes sind in dieser zentralen gemeindlichen Lage nicht relevant, sie werden
durch die Belange des Ortsbildes, die den vorgenannten Belangen der Baukultur und des
Denkmalschutzes zuzuordnen sind, erfasst.

Mit der Umwidmung von einem festgesetzten Kerngebiet mit maximalen Versiegelungsgrad von 1,0
hin zu Mischgebieten entsteht rechnerisch trotz eines Versiegelungsgrades von 0,8 ein Werteplus
von rd. 712 Wertpunkten (siehe Abb. 11 und 12). Allerdings besteht in Teilbereichen des Ortskernes
bereits eine 100 %ige Versiegelung, die weiterhin Bestandsschutz genieBt. Ein Eingriff oder ein
Ausgleichserfordernis ergibt sich mit der vorliegenden Plandnderung weder rechtlich (§ 13 a (2) Nr.
4 BauGB), noch faktisch.

Abb. 12 Bestand - Wertigkeiten vor geplantem Baurecht

Bestand - Biotoptyp/Nutzung Typ Wertfaktor Flache in m? Wertpunkte

Kerngebiet (MK), GRZ 1,0 (6.900 m2)

- bebaute Fldche, versiegelte Flichen X 0 6.900 0

- Hausgarten/Griin PzZA | 1 0 0

Mischgebiet (M1}, GRZ 0,4 (3.340) plus 50 % Uberschreitung |

- bebaute Flache, versiegelte Flachen X 0 2.004 | 0

- Hausgarten/Griin PZA 1 1.336 1.336

Verkehrsfliche — Kirchring (L16) X ! 0 1.740 0

Verkehrsfliche - Kirchstiege - 0 210 0

Summe 12.190 1.336
Abb. 13 Bestand - Wertigkeiten nach geplantem Baurecht

Bestand - Biotoptyp/Nutzung Typ Wertfaktor Fldche in m? Wertpunkte

Mischgebiet (MI), GRZ 0,8 (10.240 m2)

- bebaute Fliche (0,8) X 0 8.192

- Hausgarten/Griin PZA 1 2.048 2.048

Verkehrsfliche - Kirchring (L16) X 0 1.740 0

Verkehrsflache - Kirchstiege 0 210 0

Summe - - 12.190 2.048
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Abb. 14  Saldo der Bewertung vor und nach der Planung

Fldche in m? Wertpunkte
Vor dem Eingriff 11.250 1.336
Nach dem Eingriff 11.250 2.048
Saldo 11.250 + 712

®  Erhaltungsziele von Gebieten gemeinschaftiicher Bedeutung {81 (6) Nr. 7 b BauGB)

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung werden durch die Planung nicht negativ berlhrt. Die
Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes bleiben gewahrt. Gebiete dieser Art sind nicht im Plangebiet oder
in dessen naherer Umgebung ausgewiesen.

s Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen (§ 1 (6) Nr. 7 ¢ BauGB)

Umweltbezogene nachteilige Auswirkungen durch die Plandnderung auf den Menschen ergeben
sich nicht. Durch die zentrale Lage im Ortskern in Nahe von Versorgungseinrichtungen werden
Verkehre vermieden.

®  Umweltbezogene Auswirkungen auf Sach- und Kulturgliter (§ 1 (6) Nr. 7 d BauGR)

Die Belange des Denkmalschutzes kdnnen berlicksichtigt werden. Ein allgemeiner Hinweis auf
die Meldepflicht bei archadologischen Bodenfunden ist in den Plan ebenfalls aufgenommen.

= Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfalien und Abwasser (§ 1 (6) 7 e BauGB)

Die Festsetzung von Mischgebieten lasst keine besonders zu berlicksichtigenden Emissionen
erwarten. Auch bislang traten solche Emissionen im Plangebiet nicht auf. Der sachgerechte
Umgang mit Abfillen und Abwassern wird aus Sicht des Planungsrechts sichergestellt, im
Ubrigen kommt das entsprechende Fachrecht zur Anwendung.

®  Nutzung erneuerbarer Energie sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie (§ 1 (6) Nr. 7 f

BauGB)

Mit der Entwicklung des Plangebietes werden keine besonderen energiepolitischen Ziele
verknlipft. Es ist jedoch zu erwarten, dass Gebdude im Neubaustandard modernen energetischen
Anforderungen entsprechen. Es werden keine Festsetzungen oder Gestaltungsregelungen im
Plan getroffen, die der Nutzung regenerativer Energien grundsdtzlich entgegenstehen. Der
Nutzung erneuerbarer Energien sowie der sparsamen und effizienten Nutzung von Energie wird
damit hinldnglich entsprochen.

®  Darstellung von Landschaftspidnen sowie von sonstigen Pldnen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts (§ 1 (6) Nr. 7 g BauGB)

Es existieren keine Darstellungen in Landschafts- oder sonstigen Fachpldnen, die der
beabsichtigten Plandnderung entgegenstehen.

® Einhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in festgelegten Gebieten der Europdischen Union
(81 (6) Nr. 7 h BauGB)

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Gebiets zur Einhaltung der bestméglichen
Luftqualitat der Européischen Union.

®m  Wechselwirkungen zwischen den Belangen {§ 1 (6) Nr. 7 i BauGB)

Die Planung kann mit naturschutzfachlichen, ortsbildbezogenen Belangen und Belangen von
Kulturgltern in Einklang gebracht werden.

®  Auswirkungen der zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder Katastrophen (§ 1 (6) Nr. 7 j BauGB)
Keine.
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3.8 Belange der Wirtschaft, der Versorgung (S 1 (6) Nr. 8 BauGB)

Wirtschaft / In den letzten Jahren war ein Riickgang von Geschéftsnutzungen in den Gebiuden des Ortskerns zu

Einzelhandel verzeichnen. Eine Festsetzung als Kerngebiet ist nicht mehr erforderlich. Zukiinftig soll mit der

Festsetzung von Mischgebieten das zentrale Wohnen im Ortskern gestiitzt werden. Die Belange der
Wirtschaft und des Einzelhandels sind weiterhin mit der Festsetzung von Mischgebieten umfinglich
gewahrleistet.

Technische Ver-

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

gesichert:
e Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die EWE.

e Die Wasserversorgung des Plangebietes ist durch Anschluss an das Netz des
Wasserversorgungsverbandes gesichert.

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

e |m vorliegenden Fall ist davon auszugehen, dass der Brandschutz durch die offentliche
Trinkwasserversorgung  erfolgt  (leitungsgebunden) und bereits durch  vorhandene
Unterflurhydranten  gesichert ist.  Mit  Schreiben vom  21.09.2017 teilt der
Wasserversorgungsverband Rheiderland mit, dass fiir die Loschwasserversorgung maximal der
Grundschutz mit 48m3/h (~800I/min) anzusetzen ist.

e Das Plangebiet ist an die gemeindliche Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Das
anfallende Schmutzwasser wird Gber Grundleitungen gesammelt und in den Offentlichen
Schmutzwasserkanal eingeleitet. Sowoh! Kanalisation wie auch die Kldrwerkskapazitdten sind
weiterhin ausreichend dimensioniert.

e Die Miillbeseitigung erfolgt durch den Landkreis

e Da sich der Versiegelungsgrad eher verringert, als erhéht, ergeben sich keine verdnderten
Bedingungen fiir die Oberflachenentwisserung (siehe auch Kapitel 3.12).

Altlasten

Mit Schreiben vom 10.10.2017 teilt der Landkreis Leer aus bodenschutz- und abfallrechtlicher Sicht
folgendes mit: Auf dem Flurstiick Kirchring 14 befindet sich ein ehemaliger Kohlehandel. Durch den
Umgang mit umweltgefdhrdeten Stoffen, zéhlt die Flache zu einem potentiellen Altstandort.
Aufgrund der Historie und der Lage im Siedlungskern ist mit weiteren potentiellen Verdachtsflachen
zu rechnen.

Da lickeniose Informationen zur bestehenden und vergangenen Vornutzung bzw. zu Auffiillungen
in vergangener Zeit firr die einzelnen Grundstiicke im Plangebiet nicht vorliegen, ist vor Beginn einer
geplanten Umnutzung (z. B. von Gewerbe zu Wohnen) oder einer BaumaBnahme in Zusammenarbeit
mit der Gemeinde Bunde zu recherchieren, inwieweit eine Verdachtslage aufgrund der jeweiligen
Vornutzungen bzw. von Auffiillungen bestent. Soweit diese Priifung das Erfordernis flr
weitergehende Untersuchungen ergibt, ist der Erkundungsumfang mit dem Landkreis Leer als untere
Bodenschutz- und Abfallbehdrde abzustimmen. In bebauten bzw. ehemals bebauten Bereichen ist
in der Regel keine liickenlose Information vorhanden, so dass eine Erkundung erforderlich werden
kann, was im Einzelfall mit der Fachbehdrde abzustimmen ist.

Zwischenzeitlich liegt eine Bodenuntersuchung® fiir das betroffene Grundstiick vor. Aufgrund der
Historie des ehemaligen Kohleschuppens wurden erhdhte Konzentrationen von Polycyclischen
Aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) gefunden. Der beprobte Boden weist damit die durch die
Bund-/ Lander-Arbeitsgemeinschaft Abfall definierte Einbauklasse Z2 auf und unterliegt
Einschrankungen in der weiteren Verwendung, was bei der Entsorgung des Materials zu
berlicksichtigen ist. Die Entsorgung des Bodens ist deshalb in Abstimmung mit der Unteren
Bodenschutzbehdrde des Landkreises durchzufiihren, um mit ihr die mdglichen
Verwertungsmoglichkeiten (z.B. Einbau in einen Larmschutzwall) abzusprechen bzw. um
Informationen zu erhalten, wo das Material eingebaut werden kann.

Mit Schreiben vom 28.02.2018 bittet die untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde zusatzlich um die
Aufnahme der nachfolgenden Textpassage in den Bebauungsplan: Der Bereich des ehemaligen

5 Bodenuntersuchung in einem ehem. Kohleschuppen, Bunde, Kirchring 14, erstellt durch H+M Ingenieurbiiro, Hesel, 19. Juli 2017
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Kohlelagers ist aufgrund der Vornutzung (Grundstiick auf dem mit umweltgefahrdenden Stoffen
umgegangen worden st} als altlastenverdachtiger Flichenbereich gemiB § 2 Abs. 6
Bundesbodenschutzgesetz BBodSchG eingestuft. Bevor Nutzungsidnderungen und Bautdtigkeiten
durchgefiihrt werden, ist eine orientierende Erkundung gemidB Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) erforderlich. Mit der orientierenden Erkundung ist ein anerkannter Gutachter gemiB §
18 BBodSchG oder ein Gutachter mit vergleichsweise praktischer Erfahrung in der Erkundung von
Altlastenverdachtsflachen zu beauftragen. Um Nachforderungen aufgrund eines ggf. zu geringen
Erkundungsumfanges zu vermeiden, ist das geplante Erkundungskonzept vorab einvernehmlich mit
dem Landkreis Leer als untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde abzustimmen. Bevor ein Bauwerk
abgerissen wird ist grundsatzlich zu erkunden (historische Recherche der Vornutzung), ob mit einer
Schadstoffbelastung der anfallenden Abfille (Bauschutt, Isoliermaterial, Boden, Holz,
Dacheindeckung usw.) gerechnet werden muss und analytische Untersuchungen erforderlich
werden, zumal die spatere Entsorgungsmdglichkeit (Verwertung oder Beseitigung) der Abfélle von
deren Schadstoffgehalt und Beschaffenheit abhangt. Fiir den geplanten Abbruch des Kohlelagers ist
insofern vor Abbruch eine Schadstoffbewertung durchzufiihren und dem Landkreis Leer als untere
Abfallbehdrde vorzulegen. Die Schadstofferkundung des Gebdudes sowie des Bodenbereiches kann
ggf. in einem Schritt durchgeflihrt werden.

Ein entsprechender Hinweis zur Recherche der Vornutzungen und der Schadstoffbelastung
anfallender Abfélle ist auf dem Plan enthalten.

Auf dem Plan ist auch folgender Hinweis enthalten: Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten
Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte (bzw. schidliche Bodenveranderungen) zu Tage
treten, so ist unverziiglich die Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde des Landkreises Leer zu
benachrichtigen.

Von den Lleitungstrdgern werden regelmdBig Hinweise auf die Schutzbestimmungen ihrer
Leitungsnetze gegeben, die insbesondere bei der Umsetzung der Planung beriicksichtigt werden
miissen. In der Planzeichnung wird auf die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer und auf die
Einhaltung der Schutzbestimmungen der Leitungsbetreiber hingewiesen. Durch friihzeitige
Beteiligung und Koordination kdnnen die Arbeiten bei Bedarf effizient fiir alle Baubeteiligten
umgesetzt werden.

Mit Schreiben vom 09.04.2018 teilt das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie mit, dass im
Untergrund der Planungsfldche die geologischen Voraussetzungen fiir das Auftreten von Erdféllen
aus dem Gipshut des Salzstockes Bunde gegeben sind. Im Planungsgebiet und in der Umgebung sind
jedoch bisher keine Erdfdlle bekannt. Die Planungsfliche wird daher in die Erdfallge-
fahrdungskategorie 3 eingestuft (gemaB Erlass des Niedersichsischen Sozial-ministers
"BaumaBnahmen in erdfallgefahrdeten Gebieten" vom 23.02.1987, AZ. 305.4 - 24 110/2 -).

Fir Bauvorhaben im Planungsgebiet wird empfohlen, bezliglich der Erdfallgefahrdung
entsprechende konstruktive SicherungsmaBnahmen einzuplanen. Die Konstruktion geplanter
Gebaude sollte so bemessen und ausgefiihrt wer-den, dass beim Eintreten eines Erdfalles nicht das
gesamte Bauwerk oder wesentliche Teile davon einstiirzen und dadurch Menschenleben gefahrden
konnen. Es ist nicht Ziel der SicherungsmaBnahmen, Schiden am Bauwerk zu verhindern. Fiir
vereinfachte konstruktive Bemessungen auf Grundlage der Erdfallgefahrdungskategorie kann die als
Anlage beigefiigte Tabelle herangezogen werden. Fiir die geotechnische Erkundung des Baugrundes
sind die allgemeinen Vorgaben der DIN EN 1997-1:2014-03 mit den ergénzenden Regelungen der
DIN 1054:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-1/NA:2010-12 zu beachten. Der Umfang
der geotechnischen Erkundung ist nach DIN EN 1997-222010-10 mit erganzenden Regelungen DIN
402012010~ 12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-2/NA:2010-12 vorgegeben.

Vorabinformationen ~zum  Baugrund  kdnnen dem Internet-Kartenserver des LBEG
(www.lbeg.niedersachsen.de) entnommen werden. Diese Stellungnahme ersetzt keine geotechnische
Erkundung des Baugrundes.

3.9 Belange des Verkehrs (5 1 (6) Nr. 9 BauGB)

Das Plangebiet liegt verkehrsglinstig und zentral am Kirchring, der LandesstraBe 16. Es kénnen alle
ortlichen und Gberdrtlichen Ziele problemlos erreicht werden. Mit der Kirchstiege steht eine kleine
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innenliegende offentliche ErschlieBungsstraBBe zur Verfiigung. Sie ist als Stich ausgebildet, allerdings
ohne groBere Wendemdglichkeit und dient allein den Anwohnern bzw. einer Vernetzung der
FuBwege. Beide StraBen werden weiterhin als 6ffentliche StraBenverkehrsflachen festgesetzt.

Durch die Umnutzung von Kerngebieten in Mischgebiete sind keine wesentlichen Verdnderungen
oder gar Verschlechterungen hinsichtlich der verkehrlichen Situation zu erwarten. Friiherer
Geschéafts- und Einkaufsverkehr wird abgeltst durch Anwohnerverkehr. Wohnbauentwicklungen
[6sen regelmaBig keine unvertrdglichen Belastungen des Verkehrsnetzes aus. Die Belange des
Verkehrs sind in der Planung beriicksichtigt.

Im Plan wurden Sichtdreiecke eingetragen, die in ihren Abmessungen - 70 m in der {iberortlichen
StraBBe - den Forderungen der Nds. Landesbehorde fiir StraBenbau und Verkehr entsprechen. Im
Bereich Kirchring 14 wird ein Bestandsgebdude vom erforderlichen Sichtfeld geschnitten. Die
Baugrenze ist bei Neubebauung zu beriicksichtigen.

Die Sichtdreiecke sind von sichtbehindernden MaBnahmen (Werbung, Beschilderung, Bauten)
freizuhalten (siehe Hinweise).

Mit Schreiben vom 23.09.2017 teilt die Nds. Landesbehdrde flir StraBenbau und Verkehr folgendes
mit: ,Die im Bebauungsplan dargestellten Baugrenzen befinden sich in sehr geringem Abstand zur
L 16. Eine Festsetzung von Baugrenzen im iblichen Abstand von 3m zur straBenseitigen Bebauung
wdre im Hinblick auf kiinftige Um- und Ausbauplanungen im Zuge der L 16 zur Optimierung der
Verkehrssituation wiinschenswert, auch wenn diese erst langfristig umgesetzt werden kann. Ich
weise darauf hin, dass unsere Dienststelle derzeit an dem Neubau eines Radwegs im Zuge L 16 plant.
Detaillierte Planunterlagen liegen zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht vor.

Die Gemeinde hat den Sachverhalt in ihre Abwagung eingestellt und kommt zu folgendem Ergebnis:

Der Hinweis auf den moglichen Ausbau der L16 mit Radwegen wird zur Kenntnis genommen. Die
Gemeinde wird den Verlauf der Baugrenzen jedoch nicht in einem Abstand von 3 m zur LandesstraBe
vorsehen, sondern im vorgelegten und weitgehend dem historischen Bestand entsprechenden
Abstand belassen. Die Gemeinde gewichtet angesichts der vorhandenen Bebauung und der
zahlreichen sehr schmalen und ungiinstig zu bebauenden Grundstlcke im Ortskern die Belange der
Flacheneigentiimer und den Belang der stddtebaulichen Ortskernentwicklung hdoher, als die
verkehrlichen Belange zur Umgestaltung oder Weiterentwicklung des StraBenraumes. Die Gemeinde
geht davon aus, dass sich verkehrliche Neuentwicklungen innerhalb der vorhandenen
Stral3enparzelle und unter Beriicksichtigung der vorhandenen engen Bebauung entwickeln lassen.

Eine Verbreiterung der StraBenparzelle wiirde einen massiven Eingriff in den Gebaudebestand
bedeuten.
3.10 Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes (s 1 (6) Nr. 10 BauGB)

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

Hinweise auf das Vorkommen von Riistungsaltlasten und Kampfmitteln liegen fiir das Gebiet nicht
vor. Trotzdem kann nicht ausgeschlossen werden, dass im Plangebiet Kriegsblindgénger aufzufinden
sind. Mégliche Blindgdnger diirfen nicht zu einer Gefahr werden. Bei BaumalBnahmen ist deshalb
jederzeit auf mdgliche Kampfmittel zu achten. Ein entsprechender Hinweis wird in die
Planzeichnung aufgenommen.

3.11 Belange stadtebaulicher Entwickiungskonzepte (s 1 (6) Nr. 11 BauGB)

Es liegen keine stadtebaulichen Entwicklungskonzepte vor, die der Planung entgegenstehen.

3.12 Belange des Hochwasserschutzes und der Wasserwirtschaft (s 1 (6) Nr. 12 BauGB)

Belange des Hochwasserschutzes werden von der Planung nicht beriihrt.
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Da sich der Versiegelungsgrad nicht dndert ergeben sich keine verdnderten Bedingungen fiir die
Oberflachenentwasserung. Es besteht kein Handlungsbedarf.

3.13 Belange von Fliichtlingen und Asylbegehrenden (5 1 (6) Nr. 13 BauGB)

Konkrete Projekte sind innerhalb des Anderungsbereichs nicht vorgesehen. Die Belange werden
daher nicht berihrt.

4  Inhalte des Bebauungsplans

4.1 Darlegung der Inhalte des Bebauungsplans

Als Art der baulichen Nutzung werden Mischgebiete (MI) festgesetzt.

Die Mischgebiete unterscheiden sich nicht. Entlang des Kirchring (MI-1) wird eine maximale II-
geschossige Bauweise (ll) bei einer Grundflichenzahl (GRZ) von 0,8 und einer
GeschoBflachenzahl (GFZ) von 1,6 mdglich.

Abb. 15  Verwendete Nutzungsschablonen im Plan

Mi-1 il MI-2| I
08 |16 | | 08|42
FH max 10 m — FH max 10 m

Im Bereich der Kirchstiege und damit im innenliegenden Bereich (MI-2), werden bei einer ebenfalls
maximalen |l-geschossigen Bauweise (II) bei einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,8 jedoch nur
eine GeschoBfldchenzahl (GFZ) von 1,2 moglich. Damit wird die bisherige dort vorfindliche eher
noch kleinteilige Wohnbaustruktur sowie die sehr kleinteilige Grundstlicksstruktur beriicksichtigt.
Zur Begriindung hinsichtlich der Uberschreitung der GRZ wird auf Kapitel 3.3 verwiesen.

Die maximale Firsthdhe (FH) wird in allen Baugebieten bei maximal 10 m festgesetzt, womit die
derzeitigen Bauhdhen weiterhin gut erfasst sind und zweigeschossige Gebdude mit geneigten
Dachern errichtet werden kdnnen. Bezugspunkt fiir die Ermittlung der Hohe ist jeweils die
zugehdrige ErschlieBungsstraBe in der Mitte der StraBe (siehe textliche Festsetzung § 1).

Von der Festsetzung einer offenen, geschlossenen oder abweichenden Bauweise wird Abstand
genommen. Im Bestand des Ortskerns finden sich unterschiedlichste Grenzbebauungen, teilweise
offene Bebauung oder auch fast geschlossene Bereiche. Dieser feinteilige zentrale Baucharakter soll
infolge der vorhandenen sehr schmalen bis teilweise kleinen Grundstiicksparzellen weiterhin in
seiner Unterschiedlichkeit erhalten bleiben. Neue Bauvorhaben sollen sich bei Bedarf auf Ebene des
Bestandsrechts entwickeln kénnen.

Fir die Mischgebiete werden weitergehende Nutzungsregelungen getroffen. Fiir Tankstellen und
Gartenbaubetriebe ist eine Lage im Ortskern aufgrund des begrenzten Platzangebotes und der
verkehrlichen Wirkungen stddtebaulich nicht sinnvoll. Sie werden als Nutzungen ausgeschlossen.

Vergniigungsstitten (z.B. Bordelle und bordelldhnliche Betriebe, Sexshops, Sexkinos, Wettbiiros,
Spielhallen) werden in den Mischgebieten ebenfalls ausgeschlossen (siehe textliche Festsetzung §
2). Voraussetzung fir die Giiltigkeit einer solchen Festsetzung ist, dass der Ausschluss im Sinne des
§ 1 (3) BauGB fiir die stidtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Die Erforderlichkeit ergibt sich aus
nachfolgendem Sachverhalt:

o Die Kirche, der Friedhof sowie eine Schule sind dem Anderungsbereich direkt benachbart.
Vergniligungsstatten in unmittelbarer Nachbarschaft sind weder fiir den kirchlichen Gedanken,
noch fiir den Jugendschutz sinnvoll.

e Die Gemeinde Bunde hat das stadtebauliche Ziel, mit dem Ausschluss von Vergniigungsstitten
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die vorhandene Nutzungsstruktur im zentralen Siedlungsgebiet zu erhalten und zu starken.
Kennzeichen von Vergnligungsstétten ist es, dass bei diesen in unterschiedlicher Auspragung
die kommerzielle Unterhaltung der Kunden bzw. Besucher im Vordergrund steht.
Vergnligungsstatten ziehen deshalb regelmiBig ein anderes Publikum an, als etwa
Ladengeschdfte oder eine Lottoannahmestelle. Damit gehen von Vergniigungsstatten
stadtebauliche Wirkungen aus, die gerade dem Ziel der Strukturerhaltung (Ladengeschifte,
Dienstleistungen) im zentralen Gemeindebereich im vorliegenden Planfall zuwiderlaufen.

e Es soll allen Tendenzen entgegengewirkt werden, die eine weitere Aufwertung und
Stabilisierung des Ortskernes verhindern wiirden oder die gar zu einer Abwertung (,Trading-
Down-Effekt"®) flihren kénnten. Die festgesetzten Mischgebiete weisen (noch) einen
Nutzungsmix auf, der einen wichtigen Versorgungsbaustein im Ortskern darstellt. Eine
Verdrangung solcher Nutzungen durch Vergniigungsstatten wiirde zu einer Abwertung des
Ortsbildes fihren. Insbesondere voriibergehende Leerstinde im zentralen Bereich werden
oftmals durch die Eigentimer mit Vergniigungsstatten belegt. Es wird regelmaBig aufdringliche
bis aggressive Werbung (grelle Farben, Lichteffekte) verwendet und auch zugeklebte
Fensterfronten konnen ein fremdes Element darstellen. Sie stéren - auch im Sinne einer
gewdiinschten touristischen Nutzung - ein Flanieren im alten Ortskern von Bunde.

e Und schlieBlich wiirden Vergniigungsstiatten auch das stadtebauliche Ziel eines attraktiven
ortskernnahen Wohnens konterkarieren. Vergnligungsstitten, die zumeist das Erfordernis
haben, dass sie in den spaten Abendstunden oder sogar Nachtstunden betrieben werden, stehen
einem attraktiven Wohnen fiir breite Bevolkerungsgruppen entgegen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden {iber Baugrenzen definiert. Sie verlaufen in einer
Entfernung von 1 m zu den offentlichen Verkehrsflichen. Nach Osten gegeniiber dem
Dorfgemeinschaftshaus verlduft die Baugrenze in einem Abstand von 3 m. Es werden weiterhin
moglichst groBzlgige Bauteppiche vorgesehen, um eine bestmdgliche Stellung der Gebdude und um
eine entsprechend den stadtebaulichen Zielen weitreichende Nutzung der ganz iberwiegend kleinen
Grundstiicke zu ermdglichen. Mehrere Gebdude sind direkt auf der Grundstiicksgrenze zur
offentlichen Verkehrsflache errichtet worden. Sie genieBen weiterhin Bestandsschutz und werden
nur bei Neubauten oder wesentlichen Umbauten von der obigen Regelung erfasst.

Umbau- und Erweiterungsmoglichkeiten fiir die bereits bestehenden und auBerhalb der
festgesetzten Bauteppiche liegenden Bauwerke sind insoweit mdoglich, als sie einer
funktionsgerechten Nutzung im Rahmen des Bestandes dienen. Eine wertmiaBige Verbesserung und
Modernisierung dieser Anlagen steht dem Bestandsschutz nicht entgegen (siehe textliche
Festsetzung § 4 BauGB).

Der Kirchring und die Kirchstiege werden weiterhin als StraBenverkehrsflache festgesetzt.

In den Kreuzungsbereichen sind die erforderlichen Sichtdreiecke eingetragen (siehe auch Hinweise).
Im Bereich Kirchring 14 wird ein Bestandsgebdude vom erforderlichen Sichtfeld geschnitten. Die
Baugrenze ist bei Neubebauung zu beriicksichtigen. Die StraBenrdume sind ansonsten geeignet,
ausreichende Sichtbeziehungen in den Einmiindungs- und Anfahrtsbereichen sicherzustellen.

Die im Umgebungsbereich vorhandenen Baudenkmale sind nachrichtlich in den Plan Gbernommen
worden. Im konkreten Baugenehmigungsverfahren ist die Vereinbarkeiten der Bauvorhaben mit den
Denkmalen mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde abzustimmen.

4.2 Textliche Festsetzungen im Uberblick

§ 1 Hohe baulicher Anlagen

Es gelten die im Plan festgesetzten Hohen baulicher Anlagen. Anlagen des Emissionsschutzes und
untergeordnete Nebenanlagen (z.B. Schornsteine, Antennen) sind von der Héhenbegrenzung
ausgenommen. Als unterer Bezugspunkt fiir die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gilt die

6 Trading-Down-Effekt beschreibt den Qualitatsverlust von Einkaufsbereichen durch die allmahliche Verdringung des traditionellen,
gehobenen Einzelhandels, bei voriibergehendem Leerstand im Kernbereich. Dann dringen oftmals groBfldchigere Spielhallen oder
hnliche Vergnligungssttten in den Bestand, was dann wiederum nachteilige Auswirkungen auf benachbarte oder geplante
weitere Ansiedlung gehobener Einzelhandelsbereiche im Zentrum haben kann.

E crrl



g Gemeinde Bunde 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 02.10 ,Ortsmitte, 2. Abschnitt” 21 von 24

Fahrbahnoberkante der zur ErschlieBung des Baugrundstiicks herangezogenen StraBe in ihrer
Fahrbahnmitte und in der Gebdudemitte (§ 16 (2) Nr. 4 i.V.m. § 18 (1) BauNVO).

§ 2 Nutzungsbegrenzung

In den Mischgebieten (MI) sind folgende allgemein zuldssige Nutzungen nicht zuldssig (§ 1 (5)

BauNVO i. V. m. & 6 (2) BauNVO):

e  Gartenbaubetriebe (§ 6 (2) Nr. 6 BauNVO0),

e Tankstellen (8 6 (2) Nr. 7 BauNVOQ),

e \ergniigungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die
tiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind (§ 6 (2) Nr. 8 BauNVO).

Die sonst ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO
auBerhalb der in § 6 (2) Nr. 8 BauNVO bezeichneten Teile des Gebiets werden nicht Bestandtei! des
Bebauungsplans (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO i. V. m. (§ 6 (3) BauNV0).

§ 3 Immissionsschutz = Verkehrslarm LandesstraBe 16
Larmpegelbereich (LPB) IV:

An allen Gebiudefronten von Wohn- und Aufenthaltsraumen mit Ausnahme von Bidern und
Hausarbeitsraumen sind bauliche SchallschutzmaBnahmen vorzusehen, die den Anforderungen an
den baulichen Schallschutz gemaB DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" (Juli 2016), Tabelle7, Zeile
4 entsprechen.

Larmpegelbereich (LPB) Iil:

An allen der StraBe Kirchring zugewandten und um bis zu 90° abgewandten Gebiudefronten von
Wohn- und Aufenthaltsraumen mit Ausnahme von Bddern und Hausarbeitsraumen sind bauliche
SchallschutzmaBnahmen vorzusehen, die den Anforderungen an den baulichen Schallschutz gemaB
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau” (Juli 2016), Tabelle7, Zeile 3 entsprechen. An allen der StraBe
Kirchring abgewandten Gebdudefronten von Wohn- und Aufenthaltsrdaumen mit Ausnahme von
Bidern und Hausarbeitsraumen sind bauliche SchallschutzmaBnahmen vorzusehen, die den LPB I
gemaB DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau” (Juli 2016), Tabelle7, Zeile 2 entsprechen.

Larmpegelbereich (LPB) il:

An allen der StraBe Kirchring zugewandten und um bis zu 90° abgewandten Gebaudefronten von
Wohn- und Aufenthaltsrdumen mit Ausnahme von Bidern und Hausarbeitsriumen sind bauliche
SchallschutzmaBnahmen vorzusehen, die den Anforderungen an den baulichen Schallschutz gemaB
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau", Teil 1 (Juli 2016), Tabelle 7, Zeile 2, entsprechen. An allen der
StraBe Kirchring abgewandten Gebdudefronten von Wohn- und Aufenthaltsraumen mit Ausnahme
von Badern und Hausarbeitsraumen sind bauliche Schallschutzma3nahmen vorzusehen, die den LPB
I gemaB DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau”, Teil 1 (Juli 2016), Tabelle 7, Zeile 1, entsprechen.

Larmpegelbereich (LPB) i:

An allen der StraBe Kirchring zugewandten und um bis zu 90° abgewandten Gebaudefronten von
Wohn- und Aufenthaltsrdumen mit Ausnahme von Bidern und Hausarbeitsrdaumen sind bauliche
SchallschutzmaBBnahmen vorzusehen, die den Anforderungen an den baulichen Schallschutz gemiB
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau", Teil 1 (Juli 2016), Tabelle 7, Zeile 1, entsprechen.

Fiir alle Larmpegelbereiche gilt:

e Die Hinweise im Abschnitt 7.2 gemaB DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau", Teil 1, Juli 2016
sind zu beachten.

* Sind in den beschriebenen Rdumen Schlafraume vorgesehen, kann es bei gedffneten Fenstern
zu Schlafstdrungen kommen. In diesem Fall ist durch den Einbau schallgeddmpfter
Liftungseinrichtungen eine ausreichende Belliftung der Raumlichkeiten bei geschlossenen
Fenstern sicherzustellen.

e Die Freirdume zum Aufenthalt von Menschen (Terrassen, Balkone, Loggien) sind auf den der
StraBBe abgewandten Gebdudefronten anzuordnen. Anderenfalls sind sie durch massive bauliche
Anlagen mit einer Mindesthohe von h = 2m gegen Verkehrslarm zu schiitzen.”
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Anmerkungen zu LPB | und II: Auf Grund der Anforderungen an den Warmeschutz kann davon
ausgegangen werden, dass damit in aller Regel auch die Anforderungen an den baulichen
Schallschutz erfiillt werden.

§ 4 Erweiterter Bestandsschutz

Umbau- und Erweiterungsmdglichkeiten fiir die bereits bestenenden und auBerhalb der
festgesetzten Bauteppiche liegenden Bauwerke sind insoweit mdglich, als sie einer
funktionsgerechten Nutzung im Rahmen des Bestandes dienen. Eine wertmaBige Verbesserung und
Modernisierung dieser Anlagen steht dem Bestandsschutz nicht entgegen (§ 9 (1) BauGB).

5  Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise, Rechtsgrundlagen

Nachrichtliche Baudenkmale - Die im Plan bezeichneten Gebdude werden im Verzeichnis der Baudenkmale (§ 3

otitahensd Niedersdchsisches Denkmalschutzgesetz — NDSchG) gefiihrt. Es handelt sich um Einzeldenkmale (§
3 (2) NDSchG). Sie liegen auBerhalb des Anderungsbereichs und werden nachrichtlich in die
Planzeichnung iibernommen. In der Umgebung eines Baudenkmales diirfen Anlagen nicht errichtet,
geandert oder beseitigt werden, wenn dadurch das Erscheinungsbild eines Baudenkmals
beeintrachtigt wird. Bauliche Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals sind auch so zu
gestalten und instand zu halten, dass eine solche Beeintrachtigung nicht eintritt (§ 8 NDSchG).
Ferner sind MaBnahmen wie die Errichtung, Verdnderung oder Beseitigung von Anlagen in der
Umgebung eines Baudenkmals, die das Erscheinungsbild des Denkmals beeinflussen
genehmigungspflichtig (§ 10 (1) Nr. 4 NDSchG).

HEREE Ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur-

oder  friihgeschichtliche — Bodenfunde (das kdnnen u.a. sein:  TongefiBscherben,
Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese meldepflichtig (8 14 (1) NDSchG)
und missen der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Leer oder dem archdologischen
Dienst der Ostfriesischen Landschaft, HafenstraBe, 26 603 Aurich, Tel.: 04941-179932 unverziiglich
gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveriandert
zu lassen (§ 14 (2) NDSchG), bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Altlasten - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder

Altstandorte zu Tage treten, so ist unverziiglich die untere Abfallbehdrde des Landkreises Leer zu
benachrichtigen.

Schadstoffbelastung von Abfiéllen - Bevor ein Bauwerk abgerissen oder Boden im Rahmen einer
BaumaBnahme ausgekoffert wird, ist grundsatzlich zu erkunden (historische Recherche der
Vornutzung), ob mit einer Schadstoffbelastung der anfallenden Abfille (Bau-schutt, Isoliermaterial,
Boden, Holz, Dacheindeckung usw.) gerechnet werden muss und analytische Untersuchungen
erforderlich werden, zumal die spatere Entsorgungsmoglichkeit (Verwertung oder Beseitigung) der
Abfille von deren Schadstoffgehalt und Beschaffenheit abhdngt. In bebauten bzw. ehemals
bebauten Bereichen sind grundsétzlich analytische Untersuchungen erforderlich.

Erdfallgefahrdung - Das Plangebiet ist gemaB den Angaben des Landesamtes fiir Bergbau, Energie
und Geologie in die Erdfallgefahrdungskategorie 3 eingestuft (Gipshut des Salzstockes Bunde). Die
Konstruktion geplanter Gebédude sollte so bemessen und ausgeflinrt werden, dass beim Eintreten
eines Erdfalles nicht das gesamte Bauwerk oder wesentliche Teile davon einstiirzen und dadurch
Menschenleben gefdhrden kénnen.

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

Kampfmittel - Sollten sich wahrend Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindgdnger oder andere
Kampfmittel im Boden ergeben, so ist unverziiglich die nidchste Polizeidienststelle, das Ordnungsamt
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Rechtsgrundiagen

des Landkreises Leer oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst der zentralen Polizeidirektion in
Hannover zu informieren.

Artenschutz - Im Baugenehmigungsverfahren und auch bei der genehmigungsfreien Errichtung
baulicher Anlagen sind die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote nach MaBgabe des § 44 Abs. 5
Bundesnaturschatzgesetz zu beachten. Zur Vermeidung von VerstoBen diirfen Gehélze vorsorgend
nur auBerhalb der Brut- und Setzzeit, also nicht in der Zeit vom 01 Mérz bis 30. September, gefillt
oder liber Pflege- und Formschnitte hinaus zuriickgeschnitten werden. Bei Bau- und Abrissarbeiten
hat beim Verdacht des Vorkommens geschiitzter Arten eine Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde des Landkreises Leer zu erfolgen.

Sichtdreiecke - Die im Plan bezeichneten Sichtdreiecke sind von jeder Sichtbehinderung (Bebauung,
Bewuchs, Beschilderung, Werbung) freizuhalten.

Immissionsschutz - Der StraBenbaulasttrdger der L 16 wird von jeglichen Forderungen
(insbesondere Larmschutz), die aus der o. a. Bauleitplanung entstehen kénnen, freigestellt.

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

Teilaufhebung - Mit der Bekanntmachung dieses Bebauungsplanes werden die entgegenstehenden
Regelungen in den entsprechenden Teilbereichen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 02.10
.Ortsmitte, 2. Abschnitt”, (1983), auBer Kraft gesetzt.

Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:

Bundesrecht
BauGB Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBLI. | S.

| 3634); =
BauNVO Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017

| (BGBI. |S. 3786); o
PlanzV ; Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1 S.58), die zuletzt

| durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) gesndert worden ist;
Landerrecht Niedersachsen
NBauO Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, S. 46), die zuletzt durch
Gesetz vom 25.09.2017 (Nds. GVBL. S. 338) gedndert worden ist;
NKomVG [ Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), das
[ zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28.02.2018 (Nds. GVBI. S. 22) geéndert worden
ist.
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6 Stadtebauliche Ubersichtsdaten und Verfahren

Stadtebauliche Gesamtflache (gerundet) 12.190 m?
Ubersichtsdaten Mischgebiete (Ml -1 und MI - 2)) 10.240 m2
StraBenverkehrsflache (Kirchring und Kirchstiege) 1.950 m2
Zeitlicher Uberblick Datum Verfahrensschritt Grundlage
21.06.2017 Aufstellungsbeschluss (VA) 2 (1) BauGB
07.09.2017 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 3 (1) BauGB
- entfllt - Friihzeitige Beteiligung der Behérden § 4(1) BauGB
05.10.2017 - 06.11.2017 Offentliche Auslegung des Planes 3 (2) BauGB
08.09.2017 - 12.10.2017 Behdrdenbeteiligung 4 (2) BauGB
19.03.2018 -18.04.2018 Erneute dffentliche Auslegung § 4a (3) BauGB
7 7. 06. 7018 Satzungsbeschluss § 10 (1) BauGB

Die vorstehende textliche Begriindung gehdrt zum Inhalt der Bebauungsplanderung, sie hat aber
keinen rechtsverbindlichen Charakter. Darstellungen und Festsetzungen enthilt nur der Plan. Sie
sind dort durch Zeichnung, Signatur und textliche Festsetzungen dargestellt.

E,j;jf;g;“”g oer Das Plangebiet ist langjihrig bebaut, weist jedoch fiir eine Umnutzung von Bausubstanz geeignete

Gebiude auf. Der Gemeinde sind Entwicklungsvorhaben fiir den Anderungsbereich bekannt. Von
einer ziigigen Umsetzung ist auszugehen.

Anlage zum BPian e Schalltechnische Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 02.10, 2. Anderung, ,Ortsmitte, 2.
Abschnitt” (Bunde - Landkreis Leer), Bericht Nr. 4084-17-L1, erstellt durch IEL GmbH, Aurich,
14.02.2018

_Im Auftrag der Geme(nde Bunde ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenbur g (/KU(—
g ' g Dr. Ulrlke thneider
Oldenburg, den

Diese Be9fund§ﬁ? wurde vom Rat der Gemeinde
Bunde am ZU. 8eschlossen

_Gemeinde Bunde, den 2 8, 06, 2018 \ i.....a
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