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BEGRUNDUNG

Anlass und Ziel der Planung

In Bunde besteht weiterhin eine hohe Nachfrage nach eigengenutzten Immobilien. Im Zuge des
demografischen Wandels steigt insbesondere das Interesse an zentral gelegenen Wohnfldchen, mit
guter Infrastrukturanbindung und der Mdglichkeit zentrumsnahe Wohngebaude zu errichten.

Die Flsiche des Anderungsbereichs bietet gute Voraussetzungen fiir die Umsetzung eines solchen
Vorhabens. Es handelt sich einen Teilbereich eines sehr groBen und nicht in aller Gdnze genutzten
Spielplatzes. Es ist beabsichtigt, zwei WohnhZuser bzw. ein Doppelwohnhaus auf der neuen Bau-
fliche zu realisieren. Das Grundstiick ist groBziigig bemessen, womit ein ausreichender Abstand zu
den umliegenden Bestandsgebiuden gewahrt werden kann. Die Ubernahme der bereits fiir das
angrenzende Wohngebiet bestehenden Festsetzungen tragt dazu bei, den geplanten Neubau har-
monisch in das Siedlungsgefiige einzugliedern und sich dem von lockerer Bebauung und viel Griin
gepragten Ortsbild anzupassen.

Stadtebauliches Ziel der Gemeinde ist es, qualitativ hochwertige, zentrumsnahe Wohnbaumdglich-
keiten zur Verfiigung zu stellen und damit der steigenden Nachfrage gerecht zu werden. Das Plan-
vorhaben nutzt eine weitgehend brachliegende Flache und entspricht damit einer MaBnahme der
Innenentwicklung.

Derzeit ist die Fldche als Griinfliche mit der Zweckbestimmung Spielplatz im giiltigen Bebauungs-
plan enthalten. Fiir die planungsrechtliche Umsetzung einer InnenentwicklungsmaBnahme (§ 13 a
BauGB) fiihrt die Gemeinde Bunde deshalb die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 02.18 ,Am
Langen Acker" durch.
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Aufstellungs-
beschluss

Lage

Geltungsbereich,

GroBe

Kreis-RROP

Gemeinde-FNP

©

Rahmenbedingungen

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bunde hat die Aufstellung der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 02.18 ,Am Langen Acker" am 26.04.2017 beschlossen.

Das Plangebiet befindet sich im Osten der Gemeinde Bunde (Gemarkung Bunde, Flur 5), nérdlich
der StraBe Langer Acker. Das Plangebiet wird von dieser StraBe aus erschlossen.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung umfasst das gesamte Flurstiick Nr. 34/34.

Abb. 1 Ubersicht tiber den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 02.18
Bildquelle LGLN 05.2017

Das Plangebiet hat eine GesamtgréBe von
rund 2.910 m2,

Die genaue Abgrenzung des Geltungsberei-
ches wird kartographisch durch die Plan-
zeichnung des Bebauungsplanes im MaB-
stab 1:1000 bestimmt.

i
|
|
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Es finden sich keine nachteiligen Aussagen im regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des
Landkreises Leer zum geplanten kleinteiligen Anderungsbereich.

Die Spielplatzflache ist im aktuellen Fliichennutzungsplan (FNP) als Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung Spielplatz dargestellt. Infolge des Verfahrens nach § 13a BauGB wird eine Berichtigung
des Flichennutzungsplanes vorgenommen.

Abb. 2 Auszug aus dem giiltigen Fidchennutzungsplan der Gemeinde Bunde und Berichtigung entsprechend dem
Planziel

Auszug aus dem giiltigen FNP _ Berichtigung
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Bestehender
Bebauungsplan

Verfahren nach
§ 13 a BauGB

Der Anderungsbereich ist Teil des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 02.18 ,Am Langen Acker"
(rechtsgiiltig seit 1982).

Abb. 3 Bisher giiltiges Baurecht des Bebauungsplans Nr.
02.18

| At s cem b s | . wres S
zjﬁ:;,“f-"““‘""“"'w Im bisher giiltigen Bebauungsplan ist fiir den

A Koot SR

Anderungsbereich eine &ffentliche Griinfliche
mit der Zweckbestimmung Spielplatz eingetra-
gen. Ostlich angrenzend finden sich allgemeine
Wohngebiete mit einer maximal eingeschossigen
(1), offenen (o} Bauweise. Die Grundflichenzahl
liegt bei 0,4. Auch eine Geschossflichenzahl ist
festgesetzt. Sie liegt bei 0,5. Die gesamte Ent-
wicklung des Bereichs hat sich in der Vergangen-
heit mit den stidtebaulich angestrebten eher
kleinteiligen Einfamilienhdusern vollzogen.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung. Es wird
das Verfahren nach 13a BauGB angewendet. Die Voraussetzungen zur Anwendung des Verfahrens
(Bebauungspline der Innentwicklung, beschleunigtes Verfahren) sind gegeben:

e Der Bebauungsplan dient MaBnahmen im Rahmen der Innenentwicklung (§ 13a (1} BauGB).

Es handelt sich um einen zentralen Siedlungsbereich in Bunde. Der Bereich soll einer Bebauung
zugefiihrt werden, sodass die Voraussetzungen einer Innenentwicklung vorliegen.

e Es wird mit der Planinderung eine Grundfliche von insgesamt weniger als 20.000 m2 festgesetzt (§ 13a
(1) Nr. 1 BauGB).

Das Plangebiet weist insgesamt 2.910 m2 auf, davon ist bei einer Bebauung im vorgesehenen all-
gemeinen Wohngebiet bei einer GRZ von 0,4 eine iiberbaute Grundfldche von max. 688 m2 zu
erwarten und der gesetzte Wert von max. 20.000 m2 wird weit unterschritten.

s Grundsitzlich sind dabei auch die Grundflichen von Bebauungspldnen mit zu berlcksichtigen, die in
einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden (§ 13a (1) Nr. 1
BauGB).

Es gibt keine kumulierenden Plane.

e Es werden mit der Planung keine Vorhaben begriindet, fiir die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertriglichkeitspriifung besteht (§ 13a (1) Satz 4 BauGB).

Geplant ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit Einzelhausbebauung und insoweit sind keine
priifpflichtigen Vorhaben zugelassen.

e FEs miissen mit der Planung auch die Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfillen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes beachtet werden (§ 13a (1)
Satz 5 BauGB}).

Die Pflichten werden beachtet. Es handelt sich um ein allgemeines Wohngebiet. Schadliche Um-
weltwirkungen und Auswirkungen in Form schadlicher Unfélle sind nicht zu erwarten.

e Fin Verfahren nach § 13a BauGB ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trichtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgliter bestehen (§ 13a (1) letzter Absatz).

e‘3l oo
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Bestand

Es werden mit der vorliegenden Planung 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 Erhaltung, Sicherung und Schaffung von

Arbeitspldtzen, zur Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastruk-
turvorhaben Rechnung getragen werden (§ 13a (2) Nr. 3 BauGB).

Im Plangebiet soll ein allgemeines Wohngebiet entstehen, mit welchem der Nachfrage an qualita-
tiv hochwertigem Wohnraum in zentraler Siedlungslage von Bunde Rechnung getragen werden
soll.

Die Anderung des Bebauungsplans kann deshalb nach Priifung im Verfahren nach § 13a BauGB

aufgestellt werden. In diesem Verfahren wird abgesehen:

» von der Umweltpriifung (§ 2 (4) BauGB);

e von der Erstellung eines formal eigenen Umweltberichtes (§ 2a BauGB);

» von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie

» von der zusammenfassenden Erkldrung (§ 10 (4) BauGB);

¢ im Verfahren nach § 13a BauGB gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz
6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (§ 13a (2) Nr. 4 BauGB). Die Ein-
griffsbilanzierung fiir das Plangebiet ist im Kapitel 3.7 offengelegt. Das entstehende rechneri-
sche Wertedefizit ist — angesichts der naturschutzfachlich tatsichlich vorhandenen Wertigkei-
ten und infolge des geplanten Baurechts - gering. Eine Kompensation ist formal nicht erforder-
lich.

Von der Moglichkeit des Verzichts auf die friihzeitige Unterrichtung und Erérterung der Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 (1) BauGB) im Rahmen eines § 13a BauGB-
Verfahrens wird Gebrauch gemacht.

Beschreibung des Vorhabens und Abwigung der Planung

Das Plangebiet liegt im Sldosten von Bunde am Rande gréBerer Siedlungsbereiche, welche iiber
die StraBBe Langer Acker erschlossen werden. Es handelt sich um die Fldchen eines nicht vollstdndig
genutzten groBen Spielplatzes.

Das Plangebiet verbindet eine Wohnbauzeile mit Einzelhdusern und riickwartigen Gartenbereichen,
welche etwa stidwestlich zur Bahntrasse verlauft. Auch im weiteren Umgebungsbereich sind all-
gemeine Wohngebiete ausgewiesen. Die Gesamtfldche des Anderungsbereichs betrigt 2.910 m2,
Der Spielplatz wird infolge seiner GroBe nur teilweise genutzt. Er ist mit Scherrasen bewachsen.
Die Fliache des Flurstiicks 34/34 ist - bis auf die Trafostation der EWE - vollstindig frei von Bebau-
ung.

Abb. 4 Anderungsbereich und Umgebung / Bildquelle LGLN 05.2017

B,
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Planung Die Plandnderung sieht die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets auf der vorderen rd. 1.720

m2 groBBen Flache vor. Vorgesehen ist die Bebauung dieser vorderen ehemaligen Spielplatzfldche
mit bis zu zwei Wohnhdusern. Die Nutzungsziffern des allgemeinen Wohngebiets orientieren sich
an dem bisher gliltigen Baurecht fiir allgemeine Wohngebiete des Bebauungsplans Nr. 02.18. Eine
zusitzliche ErschlieBung ist nicht erforderlich. Die erfolgt von der StraBe Langer Acker aus. Es ver-
bleibt ein ca. 1.160 m2 groBer Spielplatz, der von der Stralle Am Alten Kirchweg und zu FuBl vom
Weg Nah 't Holt erreicht werden kann.

Belange Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitplinen sind &ffentliche und private Belange

gegeneinander und auch untereinander gerecht abzuwigen (§ 1 (7) BauGB). Nachfolgende Belan-
ge werden im Wesentlichen von der Planung beriihrt.

Abb. 1 Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange (BauGB)

Baurecht

Begriff des Baurechts Ergebnis
§1(6) Nr. 1 BauGB Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar- X

beitsverhaltnisse

Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewoh- X

7§ 1(6) Nr. 2 BauGB

nerstrukturen

§ 1 (8) Nr. 3 BauGB

Soziale, kulturelle Bediirfnisse

Belange nicht beriihrt

§ 1 (6) Nr. 4 BauGB

Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und
Anpassung vorhandener Ortsteile

X

§ 1 (6) Nr. 5 BauGB

Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, des Ortsbil-
des

Belange nicht beriihrt

_§1(6) Nr. 6 BauGB

Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften

Belange nicht beriihrt

§ 1 (6) Nr. 7 BauGB Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter Menschen, X
) Tiere, Pflanzen, Fliche, Boden, Wasser, Luft, Klima) DN R sl
§ 1 (6) Nr. 8 BauGB Belange der Wirtschaft, der Versorgung X

§ 1 (6) Nr. 9 BauGB

Belange des Verkehrs

Belange nicht beriihrt

§ 1 (6) Nr. 10 BauGB

Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes

Belange nicht berlihrt

§ 1 {6) Nr. 11 BauGB

Belange stddtebaulicher Entwicklungskonzepte

Belange nicht berlihrt

§ 1 {6) Nr. 12 BauGB

Belange der Wasserwirtschaft, des Hochwasserschutzes

Belange nicht beriihrt

§ 1 (6) Nr. 13 BauGB

Belange von Fliichtlingen und Asylbegehrenden

Belange nicht beriihrt

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

Mit Schreiben vom 28.07.2017 bittet die Bahn die Wunderline: Bahnverbindung Groningen-
Bremen zu beachten. Hierbei handelt es sich um Bemiihungen der Provinz Groningen, der [HK Ost-

Gs...

Immissionen Bahn
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friesland und Papenburg, der AG Ems, Groningen Seaports und des Landkreises Leer fiir die Auf-
wertung der Bahnstrecke als Teil einer internationalen Bahnlinie. Ziel ist eine Verkiirzung der
Fahrtzeiten und somit eine Attraktivierung der Strecke fiir den Berufs- und Freizeitverkehr. Die
Realisierung einer optimierten Bahnverbindung zwischen Groningen und Bremen wird bis zum
Jahr 2024 angestrebt. Im Rahmen des Projektes seien UmbaumaBnahmen an der Strecke vorgese-
hen. Es diirfen die Sicherheit und der Betrieb des Eisenbahnverkehres auf der planfestgestellten
und gewidmeten Bahnstrecke 1575 nicht gefdhrdet oder gestort werden.

Der Anderungsbereich liegt siidwestlich der Bahnlinie. Die Gemeinde hat in einem anderen Plan-
verfahren in Nihe der Bahnlinie eine Immissionsberechnung (2016) zu den Auswirkungen der
Bahnlinie einschlieBlich geplantem Haltepunkt vornehmen lassen'. Regelm3Big sind solche Fach-
expertisen nur fiir den beauftragten Planfall verwendbar. In Priifung der reinen Sachlage fiir den
vorliegenden Anderungsbereich und infolge einer plausiblen Ubertragung vorhandener Erkenntnis-
se auch zu anderen Planverfahren entlang der Bahnstrecke kommt die Gemeinde zu folgender
Abwagung beziiglich der immissionsschutzrechtlichen Belange:

Im vorliegenden Planfall betragt der Abstand des neu festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes zur
Gleismitte rund 75 m. Die Errichtung von zwischenliegenden Geb3uden, die ggf. ldrmabschirmend
wirken, erfolgt nicht. Allerdings ergibt sich aktuell bereits eine gewisse larmabschirmende Wirkung
durch benachbarte Gebéude.

Aktive LirmschutzmaBnahmen im Sinne einer Verwallung oder einer Lirmschutzwand entlang der
Bahngleise sind im vorliegenden Planfall als Schallschutz nicht méglich und auch stadtebaulich
nicht sinnvoll. Es handelt es um ein kleines Plangebiet fiir das vergleichsweise eine lange Schutz-
einrichtung entlang der Bahn erforderlich wére. Hierfiir stehen keine Grundstiicke zur Verfligung.
Insoweit wird vorgesehen, dass an Wohngebauden bzw. Aufenthaltsriumen ein passiver Larm-
schutz vorgesehen wird.

Mit den bis zum Jahr 2025 durch die Bahn auf diesem Streckenabschnitt prognostizierten Ver-
kehrsaufkommen ist mit bis zu 34 Ziigen tagsiiber und bis zu 4 Giiter- bzw. Personenziigen nachts
zu rechnen? In den o.a. angefiihrten und ausgewerteten Berechnungen zeigt sich, dass bei freier
Schallausbreitung wahrend der Tageszeit die Orientierungswerte fiir WA-Gebiete (55 dB(A) tags
und 45 dB(A} nachts / DIN 18005-1) bereits ab einem Korridor von gréBer 32 m zur Gleismitte
eingehalten werden. Regelungen zur Anordnung von Freisitzen, Terrassen und Loggien fiir das
Plangebiet sind somit nicht erforderlich.

Zur Nachtzeit (22 h - 6 h) dagegen kann es fiir das Plangebiet rechnerisch zu Uberschreitungen
kommen und von daher sind passive SchallschutzmaBnahmen an neu zu errichtenden Wohnge-
biuden im Umgebungsbereich der Bahn sinnvoll.

Im Allgemeinen wird in neu errichteten Gebduden der Lirmpegelbereich II mit einem resultieren-
den SchallddmmmaB von 30 dB durch die verwendeten Materialien (z.B. wirmegeddmmte Fenster)
bereits erreicht. Auch der Lirmpegelbereich 1ll wird schon dann erreicht, wenn die AuBenwande in
Mauerwerk, 3-fach-verglaste Fenster fiir Warmeschutz und warmegedammte Pfetten- oder Spar-
rendacher Verwendung finden.

Fiir die Larmpegelbereiche LBP I, LBP Il ergeben sich erforderliche bewertete SchallddmmmaBe
von R'w,res= 30 dB bzw. 35 dB. Mit diesen DAmmmalBen werden im gesamten Plangebiet die zu-
lassigen Orientierungswerte gut erreicht bzw. unterschritten.

Abb. 5 Auszug aus Tabelle 8 der DIN 4109:

[ Larmpegel- | ,MaBgebli- | Erforderliches bewertetes resultierendes Schalldimm-MaB R'w,res der AuBenbauteile |

1 (Schalitechnische Stellungnahme im Rahmen der Bauleitplanung fiir den Bebauungsplan Nr. 02.33, erstellt durch IEL GmbH,
Aurich, 9.6.2016)
2 Die Zahlen sind enthommen aus dem Schalltechnische Stellungnahme im Rahmen der Bauleitplanung fiir den Bebauungsplan
Nr. 02.33, erstellt durch IEL GmbH, Aurich, 9.6.2016,
Angaben der Bahn zum Streckenabschnitt 1575 Abschnitt Bunde, Prognose 2025. Es ist plausibel anzunehmen, dass sich die
Prognosewerte innerhalb eines Jahres nicht wesentlich gedndert haben.
e o0
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Allgemeiner

Hinweis fiir die
Nacht

®

bereich cher AuBen- | indB
larmpegel” Raumarten
dB(A) Bettenrdume in Kranken- | Aufenthaltsriume in | Biirordume ' u.4.
anstalten/ Wohnungen, Unterrichts-
Sanatorien raume u.d.
1l 56 bis 60 35 30 30
L] 61 bis 65 40 35 30

Die Belange des Immissionsschutzes kdnnen deshalb durch die Festsetzung von Larmpegelberei-
chen mit den entsprechenden passiven SchutzmaBnahmen (siehe textliche Festsetzung) beriick-
sichtigt werden:

An allen der Bahnstrecke zugewandten und um bis zu 90° abgewandten Gebaudefronten in Woh-
nungen mit Ausnahme von Bidern und Hausarbeitsriumen sind bauliche SchallschutzmaBnahmen
vorzusehen, die den Anforderungen fiir den LPB Ill gemaB DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®,
Tabelle 8, Zeile 3 entsprechen. An allen der Bahnstrecke abgewandten Gebaudefronten in Woh-
nungen mit Ausnahme von Bidern und Hausarbeitsrdumen sind bauliche Schallschutzma3nahmen
vorzusehen, die den Anforderungen fiir den LPB Il gemaB DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®,
Tabelle 8, Zeile 2 entsprechen.

Schlafrdaume: Bei Schlafrdumen kann es bei gedffneten Fenstern bei Ldrm zu Schlafstérungen
kommen. Deshalb sind in allen Schlafrdumen schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen vorzusehen,
die eine ausreichende Beliiftung der Rdumlichkeiten bei geschlossenen Fenstern sicherstellen.”

Zur ,Wunderlinie" der Bahn liegen bislang noch keine entsprechenden Fakten vor. Der Hinweis des
Landkreises auf die DIN 4109 wird zur Kenntnis genommen. Mit Ausgabedatum Juni 2016 liegt die
Neufassung der DIN 4109 vor, insoweit wurde sie vom Gutachter auch verwendet und wird vor-
sorglich bewusst von der Gemeinde in den Bebauungsplan eingestellt. Die dort neu definierten
Anforderungen fiihren tendenziell zu einer Verscharfung des Anforderungsniveaus bzw. zur Erhé-
hung des Lirmschutzes. Der Entwurf eines Mustererlasses der Bauministerkonferenz sieht vor, die
neue Norm rasch einzufiihren. Die Gemeinde nimmt zu Kenntnis, dass diese Einfiihrung bauord-
nungsrechtlich noch nicht erfolgt ist.

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

Die Gemeinde Bunde verzeichnet weiterhin einen Anstieg von Bauanfragen zur Wohneigentums-
bildung. Insbesondere Flichen mit guter infrastruktureller Versorgung und Ndhe zum Gemeinde-
zentrum und zu umliegenden Arbeitsstitten sind sehr gefragt. In diese Kategorie ist das Plangebiet
einzuordnen.

Der bisher dort vorhandene Spielplatz wird nicht vollstdndig genutzt. Es wird aufgrund der demo-
graphischen Entwicklung an dieser Stelle auch kein Bedarf fiir einen &ffentlichen Spielplatz dieser
GroBenordnung mehr gesehen. Eine verbleibende SpielplatzgrdBe von 1.160 m2 wird als ausrei-
chend erachtet. In ndherer Umgebung sind zudem geniigend Flachen fiir die Freizeitgestaltung von
Kindern und Jugendlichen vorhanden. Diese kdnnen gefahrlos zu FuB erreicht werden.

Zugleich bieten die Hausgéarten der groBziligig bemessenen Grundstiicke in der Nachbarschaft wei-
tere Méglichkeiten zur Freizeitaktivitat von Jugendlichen. Im Rahmen des Planvorhabens wird
deshalb diese teilweise brachliegende Fliche einer Wohnnutzung zugefiihrt.

3.3 Soziale, kulturelle Bediirfnisse (§ 1 (6) Nr. 3 BauGB)

Mit der Plandnderung werden keine besonderen sozialen und kulturellen Bediirfnisse ausgeldst.

3.4 Beiange der Anpassung vorhandener Ortsteile (§ 1 (6) Nr. 4 BauGB)

I
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Gs...
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Denkmalschutz

Archiologischer
Denkmalschutz

Ortsbild

Tiere [ Pflanzen

Artenschutz

Wie viele Gemeinden sieht sich auch die Gemeinde Bunde vor der besonderen Aufgabe der Weiter-
entwicklung und Stabilisierung der Siedlungslagen im Bestand. Die Gemeinde steht vor der Her-
ausforderung, die vorhandene technische und soziale Infrastruktur zu unterhalten. Es ist das stdd-
tebauliche Ziel von Bunde, fiir eine weitere, angemessene bauliche Entwicklung der Gemeinde
Sorge zu tragen und zugleich hochwertiges Wohnbauland in attraktiver Lage in Bunde bereit zu
stellen.

Die Planfldche liegt in einer Liicke zwischen bereits bestehenden Wohnflachen. Die neue Bauflache
passt sich in Art und MaB der baulichen Nutzung an die angrenzende Wohngebietszeile an und ist
somit optimal in den Ort integriert. Es verbleibt zudem ein ausreichend groBer Spielplatz.

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

Es finden sich keine denkmalgeschiitzten Gebdude im ndheren Umfeld.

Im Geltungsbereich des bisherigen Bebauungsplans Nr. 02.18 sind keine besonderen archiologi-
schen Bodendenkmale angetroffen worden. Sie kénnen jedoch auch nicht ausgeschlossen werden.
Fir alle Bodenfunde gilt eine Meldepflicht. Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihge-
schichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: TongefdBscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen 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 archéologischen Denkmalschut-
zes werden damit beriicksichtigt.

Ortliche Bauvorschriften oder dhnliche, das Erscheinungsbild der Gebdude definierende Vorschrif-
ten, bestehen innerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans Nr. 02.18 nicht. Uber Festsetzungen der
maximalen Geschossigkeit und der maximal zul3ssigen GebdudehGhen ist sichergestellt, dass sich
neue Baukdrper weiterhin in den Bestand einfiigen. Beeintrichtigungen des Ortsbildes sind in Fol-
ge der Plananderung nicht zu erwarten.

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

Die Belange werden durch die Planung nicht beriihrt.

3.7 Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Was-
ser, Luft, Klima) (s 1 (6) Nr. 7 BauGB)

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

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

Beim Plangebiet handelt es sich um einen zentralen, weitgehend bebauten Siedlungsbereich in der
Gemeinde Bunde. Auf der bisher teilweise als Spielplatz genutzten Fliche (Scherrasen) ist vom
Vorhandensein ubiquitdrer Vogelarten des Siedlungsraumes auszugehen. Alle européischen Vogel-
arten gelten gemaB Gesetz als besonders geschiitzt. Auch Fledermausquartiere konnen in benach-
barten Baumhdhlen oder Gebduden vorkommen. Hinweise auf das Vorkommen besonders streng
geschiitzter Arten innerhalb des Plangebietes liegen nicht vor.

Bei den vorkommenden Arten ist aufgrund der bestehenden Habitatstruktur (Einfamilienhausge-
biete) von einer hohen Toleranz gegeniiber siedlungstypischen Stérungen auszugehen.

Mit Blick auf den speziellen Artenschutz ist auf Grundlage der vorliegenden Kenntnisse davon aus-
zugehen, dass bekannte und in realistischer Weise mdgliche Vorkommen besonders geschiitzter
Arten (z.B. Végel) im Gebiet der Planung nicht soweit entgegenstehen, dass sie undurchfiinrbar

6’;‘3...
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werden kdnnte. Die Verbotstatbestinde des Artenschutzrechts (Tétungsverbot § 44 (1) Nr. 1
BNatSchG [ Stérungsverbot § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG / Zerstérungsverbot § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG)
werden nicht beriihrt. Die Planung ist mit den Anforderungen des speziellen Artenschutzes verein-
bar.

Der zuldssige Versiegelungsgrad in den angrenzenden allgemeinen Wohngebieten ist auf eine GRZ
von 0,4 begrenzt. Auch fiir den Anderungsbereich wird dieser Wert beibehalten. Es werden nur
geringfiigige zusitzliche Versiegelungen (max. rd. 690 m2) auf zwei Grundstiicken erméglicht. Die
Gemeinde Bunde gewichtet die Méglichkeiten einer flicheneffizienten Nachverdichtung an dieser
Stelle hoéher, als die méglichen Beeintrichtigungen des Schutzgutes Boden. Eine gute Flichen-
nutzbarkeit bereits erschlossener, innerdrtlicher Flachen leistet einen Beitrag zum Schutz bislang
ganzlich unbebauter Flachen, da die Aktivierung von Flichenpotentialen im Inneren die Umset-
zung von Nachverdichtungsvorhaben begiinstigt.

Negative Beeintrachtigungen des Schutzguts Wasser sind in Folge der Planung nicht zu erwarten.

In Folge der Planung ist nicht von einer erheblichen negativen Verdnderung gegeniiber dem jetzi-
gen Zustand auszugehen.

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

Mit der Planung entsteht durch die Umwidmung einer Spielplatzfliche in ein Baugrundstiick ein
rechnerisches Wertedefizit in Hohe von bis zu -1.030 Wertpunkten. Der Eingriff ist infolge der
geringen FlachengrdBe und der vorfindlichen Strukturen nicht erheblich. Ein Ausgleichserfordernis
ergibt sich rechtlich nicht (§ 13 a (2) Nr. 4 BauGB). Als MaBnahme der Nachverdichtung tragt das
Vorhaben positiv zum Bodenschutz (Vermeidung neuer Eingriffe) bei.

Abb. 6  Bestand - Wertigkeiten vor geplantem Baurecht

: # Bestand - Biotopty p;Nuttunq gotensd f e Ty 2 L Wertfaktor |~ Flacheinm® |- Wertpunkte -
t“m &f‘adu :‘Spujmaxz e e GRA 1 2.878 2.878
- Fidiche fir Ve «scm;vﬁq {“Iek&rmtet} X 0 32 0
Summe * A 2910 2.878
Abb. 7 Bestand ~ Wertigkeiten nach geplantem Baurecht
g * . Bestand = Biotoptyp/Nutzung = s Tye i Werttaktor -|  Flache in ra? - Weripunkte
'\!lgememes Wohngebiet (WA} 1.720 m2 GRZ 0,4 -
& bebaute Flache (0.4 / 0 b mit Uberschreltun } X 0 1.030 0
¥ Hausgarten % oo wosans PZA ! 688 688
B Grifliche / Spieciplatz - oo GRA 1 1.160 1.160
Fliche fir ‘V«‘rsnrc;v ¥§ fticxt*.zlmh X 0 32 0
Summe * E ik - - 2.910 1.848
Abb. 8  Saldo der Bewertung vor und nach der Planung
A = ~ Fliche in m? ~ Wertpunkte -
Vor dem Eingriff = ook et fase s 2.910 2.878
Nach dem Eingriff 2.910 1.848
Sﬂidﬂ e SANRS T Pl Rl SRR 2.910 Sy ek H O 1_030 EN T g

= Erhaltungszicle von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (§1 () Nr. 7 b BauGB)
Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung werden durch die Planung nicht negativ beriihrt. Die
Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes bleiben gewahrt. Gebiete dieser Art sind nicht im Plangebiet oder in dessen
ndherer Umgebung ausgewiesen.

Gs...
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Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen (§ 1 (6) Nr. 7 c BauGB)

Umweltbezogene nachteilige Auswirkungen durch die Plandnderung auf den Menschen erge-
ben sich nicht. Durch die zentrale Lage im Ortskern in Ndhe von Versorgungseinrichtungen
werden Verkehre vermieden. SchutzmaBnahmen als Vorkehrung vor Bahnldrm sind beriick-

sichtigt.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Sach- und Kulturgiiter (5 1 (6) Nr. 7 d BauGB)
Keine.

Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfillen und Abwasser (5 1 (6) 7 e BauGB)

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes Idsst keine besonders zu beriicksichtigenden
Emissionen erwarten. Der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwéssern wird aus Sicht
des Planungsrechts sichergestellt, im Ubrigen kommt das entsprechende Fachrecht zur An-
wendung.

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 ver-
kniipft. 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 entgegenstehen. Der Nutzung erneu-
erbarer Energien sowie der sparsamen und effizienten Nutzung von Energie wird damit hin-
langlich entsprochen.

Darstellung von Landschaftsplinen sowie von sonstigen Plénen, insbesondere des Wasser~, Abfall- und Im=
missionsschutzrechts (§ 1 (6) Nr. 7 g BauGB)

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

Einhaltung der bestméglichen Luftqualitit in festgelegten Gebieten der Europdischen Union
{§ 1 {6) Nr. 7 h BauGB)

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Gebiets zur Einhaltung der bestmdglichen
Luftqualitét der Européischen Union.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen (§ 1 (6} Nr. 7 i BauGB)

Keine.

Auswirkungen der zulissigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder Katastrophen (§ 1 (6) Nr. 7 j BauGB})

Keine.

3.8 Belange der Wirtschaft, der Infrastruktur, der technischen Ver- und Entsorgung

(8 1 (6) Nr. 8 BauGB)

Technische Ver- Die ErschlieBung des neuen Wohnbaugrundstiicks erfolgt Gber die StraBe Langer Acker. In der
und Entsargung StraBe sind alle technischen Ver- und Entsorgungseinrichtungen vorhanden. Ein Anschluss des
Grundstiicks ist moglich:

Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die EWE. Siidwestlich im Plangebiet ist eine
kleinere Versorgungsflache der EWE nachrichtlich im Plan iibernommen worden. Von ihr gehen
laut dem Betreiber keine Emissionen aus, die einer Wohnbebauung im Wege stehen.

Die Wasserversorgung des Plangebietes ist durch Anschluss an das Netz des Wasserversor-
gungsverbandes gesichert. Mit dem Schreiben vom 27.06.2017 teilt der Wasserverband Rhei-
derland mit, dass seitens des Wasserversorgungsverbandes Rheiderland keine Bedenken beste-
hen. Das geplante Gebiet kann von der bereits erschlossenen StraBe ,Langer Acker" oder ,Am
alten Kirchweg" versorgt werden. Der Abstand der vorhandenen Unterflurhydranten zu dem ge-
planten Gebiet betrdgt max. 140 m.

Gs...
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Altlasten

Leitungstrager

e Die erforderliche Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt weiterhin iiber die ent-
sprechenden privaten Anbieter.

s Der Brandschutz erfolgt durch die offentliche Trinkwasserversorgung (leitungsgebunden) und
ist durch bereits vorhandene Unterflurhydranten gesichert.

Abb. 9 Lage des Messpunktes

(WWV, Schreiben vom 27.06.2017)
" ; "

e Das Plangebiet ist an die gemeindliche Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Das anfal-
lende Schmutzwasser wird iber Grundleitungen gesammelt und in den 6ffentlichen Schmutz-
wasserkanal eingeleitet. Sowohl Kanalisation wie auch die Klarwerkskapazitdten sind ausrei-
chend dimensioniert.

o Die Miillbeseitigung erfolgt durch den Landkreis.

e Beziiglich der Oberflichenentwisserung wird an dieser Stelle auf das Kapitel 3.12 ,Belange
der Wasserwirtschaft / des Hochwasserschutzes" verwiesen.

Im Anderungsbereich ist keine Verdachtsfliche bekannt. Aufgrund der bisherigen Nutzung der
Flache (Spielplatz) sind Altlasten auch nicht zu erwarten.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte
(bzw. schidliche Bodenverinderungen) zu Tage treten, so ist unverziiglich die Untere Abfall- und
Bodenschutzbehdrde des Landkreises Leer zu benachrichtigen.

Von den Leitungstragern werden regelmaBig Hinweise auf die Schutzbestimmungen ihrer Lei-
tungsnetze gegeben, die insbesondere bei der Umsetzung der Planung beriicksichtigt werden miis-
sen. In der Planzeichnung wird auf die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer und auf die
Einhaltung der Schutzbestimmungen der Leitungsbetreiber hingewiesen. Durch friihzeitige Beteili-
gung und Koordination kdnnen die Arbeiten bei Bedarf effizient fiir alle Baubeteiligten umgesetzt
werden.

Nordlich verlduft eine 20 kV-Leitung (EWE). Nach Riicksprache mit dem Leitungstrager ist die Ver-
legung der Leitung in die StraBe Nah't Holt vorgesehen, so dass diese Leitungstrasse einer Planin-
derung ebenfalls nicht entgegensteht.
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3.9 Belange des Verkehrs (§ 1 (6) Nr. 9 BauGB)

Das Plangebiet liegt verkehrsgiinstig und zentral an der GemeindestraBe Langer Acker. In westli-
cher Richtung kann iiber den Leege Weg die L 16 angefahren werden.

Aufgrund der begrenzten Grundstiickstiefe ist eine eigenstidndige, interne GebietserschlieBung
nicht erforderlich. Die angestrebte Nachverdichtung wird lber eine private Zufahrt organisiert.
innerhalb der Grundstiicksfliche kann infolge der GroBe eine ausreichende Anzahl an Stellpldtzen
sichergestellt werden. Dariiber hinaus bestehen straBenbegleitende Parkplétze.

3.10 Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes (§ 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 aufzufin-
den sind. Magliche Blindgénger diirfen nicht zu einer Gefahr werden. Bei BaumaBnahmen ist des-
halb jederzeit auf magliche Kampfmittel zu achten. Ein entsprechender Hinweis wird in die Plan-
zeichnung aufgenommen.

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

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

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

Belange des Hochwasserschutzes werden von der Planung nicht beriihrt.

Die umgebenden Flichen sind an die Regenwasserkanalisation angeschlossen. Das derzeitige Sys-
tem ermdglicht auch den Anschluss von zwei weiteren Baugrundstiicken.

Mit Schreiben vom 27.07.2017 teilt die untere Wasserbehdrde des Landkreises Leer mit, dass ge-
gen die Planung keine Bedenken bestehen. Die Leistungsfahigkeit der vorhandenen Regenwasser-
kanalisation wurde hydraulisch nachgewiesen. Fiir die erhdhte Einleitmenge in das Gewdsser .
Ordnung ,Wymeerer Sieltief der Sielacht Rheiderland ist eine entsprechende Einleite-Erlaubnis
beim Amt fiir Wasserwirtschaft zu beantragen. Dies wird von der Gemeinde berlicksichtigt.

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

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

inhalte der Bebauungsplandnderung

Mit dem Bebauungsplan werden entsprechend den stddtebaulichen Zielen und den getroffenen
Abwigungen der Gemeinde folgende Festsetzungen getroffen:

Die ehemalige &ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” im Flurstiick 34/34
wird in einer Tiefe von 50 m ab der StraBe Langer Acker als allgemeines Wohngebiet (WA)
(8 4 BauNVO) festgesetzt. Das geplante Wohngebiet richtet sich hinsichtlich der Art und des Ma-
Bes der baulichen Nutzung nach den bereits bestehenden angrenzenden Wohngebieten (WA im
Bebauungsplan Nr. 2.18). Das Wohngebiet soll sich in seiner Nutzung der umgebenden Nutzung
als Wohnsiedlung anpassen, weshalb Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zuldssig sind (siehe textliche Festsetzung § 1).

I
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Die festgesetzten MaBe der baulichen Nutzung im allgemeinen Wohngebiet (WA) dienen der An-
passung an die vorhandene Wohnbebauung. Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) betrigt 0.4,
bei einer maximal eingeschossigen (I), offenen Bauweise (o). Die Festsetzung einer GFZ ist in-
folge der GroBe des Plangebietes zur Steuerung nicht erforderlich. Eine Uberschreitung der zulss-
sigen Grundflache fiir Garagen, Stellflichen und Nebenanlagen um bis zu 50 % ist weiterhin mdg-
lich (§ 19 (4) Satz 2 BauNVO).

Die maximale Firsthohe (FH) wird mit 9,50 m festgesetzt um eine Anpassung an das vorherr-
schende Ortsbild zu gew3hrleisten. Als Bezugspunkt zur Bestimmung der Firsthéhe gilt die Ober-
kante der StraBe Langer Acker auf Hohe der Geb4udemitte (siehe textliche Festsetzung § 2).

Die liberbaubare Grundstiicksfliche wird im Anderungsbereich lber Baugrenzen definiert. Die
Baugrenzen verlaufen in einem Abstand von 6 m parallel zu der angrenzenden 6ffentlichen Ver-
kehrsfldche der StraBe Langer Acker, somit kann ein offener, gut einsehbarer Stra3enraum ge-
wiéhrt werden. Die Baugrenzen halten einen Abstand von 3 m zur weiterhin norddstlich festge-
setzten offentlichen Griinflache (Spielplatz) und zu den Nachbargrundstiicken.

Ein offener StraBenraum dient der klaren Orientierbarkeit und stellt optimale Bedingungen fiir die
Verkehrsabwicklung bereit. In diesem Sinne diirfen Garagen, Carports als liberdachte Stellpldtze
und sonstige Nebenanlagen nicht zwischen der Baugrenze und der 6ffentlichen Verkehrsflache der
StraBe Langer Acker errichtet werden (siehe textliche Festsetzung § 3).

Weiterhin wird norddstlich angrenzend an das allgemeine Wohngebiet die verbleibende 6ffentli-
che Griinflache als Spielplatz (Zweckbestimmung) festgesetzt. Die Fléche ist 1.160 m2 groB.

Im siidwestlichen Bereich des Anderungsbereiches ist weiterhin eine kleine ca. 30 m2 groBe fest-
gesetzte Flache fiir Versorgungsanlagen (Elektrizitit) Gbernommen worden.

Das allgemeine Wohngebiet wurde infolge der Nahe zu den Gleisanlagen entsprechenden Larmpe-
gelbereichen (LPB) zugeordnet, die besonders fiir die Nacht bedeutsam sind. Es sind deshalb bei
Wohnbauten passive SchallschutzmaBnahmen vorzusehen. Die AuBenbauteile miissen die Schall-
ddmmmaBe des Lirmpegelbereichs (LPB) lll (bei Gebéudeteilen, die direkt oder im 90° Winkel zur
Bahn zeigen) und bei der abgewandten Gebéudeseite den LPB Il erreichen. Schlafrdume sind mit
schallgediammten Liiftungen vorzusehen (siehe auch textliche Festsetzung § 4).

4.1 Textliche Festsetzungen im Uberblick

§1 Art der Nutzung

In dem allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen (§ 4 (3), Nr. 1,4,5 BauNVO0) auch ausnahmsweise nicht zulassig (§ 1 (6) Nr. 1
BauNVO).

§2 MaB der baulichen Nutzung

Im allgemeinen Wohngebiet darf die maximale Firsthhe (FH) 9.50 m nicht Gberschreiten (§ 16 (2)
Nr. 4 BauNVO). Eine Uberschreitung der Gebiudehdhe durch untergeordnete Bauteile (Antennen,
Schornsteine etc.) ist zulissig.

Der untere Bezugspunkt fiir die festgesetzte Hohe ist die Hohe der Fahrbahnoberkante der Stral3e
Langer Acker, gemessen in der Mitte der Fahrbahn auf Hihe der Gebdudemitte (§ 18 (1) BauNVO0).

§ 3 Garagen und Nebenanlagen

Zwischen der straBenseitigen Baugrenze und der 6ffentlichen Verkehrsfliche diirfen Nebenanlagen
in Form von Geb&uden (gem3B § 14 BauNVO0), Garagen und Carports als liberdachte Stellplatze
(gem3B § 12 BauNVO) nicht errichtet werden.
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§ 4 Immissionsschutz Bahnlarm

An allen der Bahnstrecke zugewandten und um bis zu 90° abgewandten Gebaudefronten in Woh-
nungen mit Ausnahme von Bédern und Hausarbeitsraumen sind bauliche SchallschutzmaB3nahmen
vorzusehen, die den Anforderungen fiir den LPB Ill gemaB DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®,
Tabelle 8, Zeile 3 entsprechen. An allen der Bahnstrecke abgewandten Gebaudefronten in Woh-
nungen mit Ausnahme von Bidern und Hausarbeitsraumen sind bauliche SchallschutzmaBnahmen
vorzusehen, die den Anforderungen fiir den LPB Il gemaB DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®,
Tabelle 8, Zeile 2 entsprechen.

Schlafraume: Bei Schlafrdumen kann es bei gedffneten Fenstern bei Lirm zu Schlafstdrungen
kommen. Deshalb sind in allen Schlafriumen schallgeddmmte Liftungseinrichtungen vorzusehen,
die eine ausreichende Beliiftung der Raumlichkeiten bei geschlossenen Fenstern sicherstellen.

4.2 Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise, Rechtsgrundlagen

Nicht vorhanden.

Ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur-
oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansamm-
lungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese meldepflichtig (§ 14 (1) NDSchG) und miissen
der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Leer oder dem archdologischen Dienst der
Ostfriesischen Landschaft, 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 unverandert zu lassen (§
14 (2) NDSchG), bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde
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.

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

Kampfmittel - Sollten sich wihrend Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindgénger oder andere
Kampfmittel im Boden ergeben, so ist unverziiglich die nichste Polizeidienststelle, das Ordnungs-
amt der Gemeinde Bunde oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst der zentralen Polizeidirektion in
Hannover zu informieren.

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

Teilaufhebung - Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden die entgegenstehenden
Regelungen im entsprechenden Teilbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 02.18 ,Am
Langen Acker”, (1982), auBer Kraft gesetzt.

Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 02.18 ,Am Langen Acker"

Stéddtebauliche
Ubersichtsdaten

Zeitlicher Uberblick

Durchfiihrung der
Planung

Bundesrecht s rus s it Simes A : e s ) e

BauGB Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634)

BauNVO Baunutzungsverordnung (BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

PlanzV Planzeichenverordnung 1990 i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58), die zuletzt

durch Artlkel 3 des Gesetzes vom 04 05. 2017 (BGBI | S 1057) geandert worden ISt

- Linderrecht Miedersachsen ~ .ttt s e w7

NBauC Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04. 2012 (Nds GVBI 2012 S. 48) die zuIetzt durch
Gesetz vom 25.09.2017 (Nds. GVBI. S. 338) gedndert worden ist

Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt geéindert durch Gesetz vom 02.03.2017
(Nds. GVBI. S. 48)

NKomVG

Ubersichtsdaten / Durchfiihrung / Verfahrensvermerke

Gesamtfldche gerundet 2.910 m2
Allgemeines Wohngebiet (WA) 1,720 m2
Offentliche Griinfliche (Spielplatz) 1.160 m2
Flache fiir Versorgungsanlagen (Elektrizitét) 30 m2
Datum Verfahrensschritt Grundlage
26.04.2017 Aufstellungsbeschluss (VA) §2 (1) BauGB

- Entfilit - Friihzeitige Behérdenbeteiligung § 4 (1) BauGB
27.07.2017 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB
06.10.2017 - 07.11.2017 Offentliche Auslegung des Planes § 3 (2) BauGB
21.06.2017 - 27.07.2017 Behérdenbeteiligung § 4 (2) BauGB
14.09.2017 - 17.10.2017 Erneute Behdrdenbeteiligung § 4a (3) BauGB
07.12.2017 Satzungsbeschluss § 10 (1) BauGB

Die vorstehende textliche Begriindung gehdrt zum Inhalt des Bebauungsplanes, sie hat aber keinen
rechtsverbindlichen Charakter. Ausweisungen und Festsetzungen enthélt nur der Plan. Sie sind

dort durch Zeichnung, Signatur und textliche Festsetzungen dargestellt.

Von einer ziigigen Umsetzung der geplanten Wohnbauflache und der Bauvorhaben ist auszugehen.

Gs...
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Im Auftrag der Gemeinde Bunde ausgearbeitet von:
P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg

Oldenburg, den 05.12.2017

Diese Begriindung wurde vom Rat der Gemeinde Bunde in seiner
Sitzung am 07.12.2017 beschlossen.

Bunde, den U 8 12 2[]17

@3000



