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Anlass und Ziel der Planung

Die vorliegende Planneuaufstellung dient der baulichen Weiterentwicklung und der infrastrukturellen
Ausstattung im Ortsteil Bunde. Beim Plangebiet handelt es sich um eine Flache im Kreuzungsbereich der
IndustriestraBe und der WeenerstralBBe (L 16) mit rd. 3.880 m2.

Im Sinne der Allgemeinheit ist vorgesehen, am Standort ein Feuerwehrhaus fiir die Ortschaft Bunde zu
errichten. Die Ausrichtung und Lage des Grundstiickes |3sst eine zielgerichtete Nutzung fiir die Feuerwehr
zu.

Die Gemeinde hat sich entschlossen, die angestrebten und erforderlichen &ffentlichen Planungsziele
darzulegen und eine Fldche fiir Gemeinbedarf im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr.
02.39 festzusetzen.

Rahmenbedingungen

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bunde hat am 18.10.2017 den Beschluss lber die Einleitung des
Verfahrens zur Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 02.39 gefasst.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist rd. 3.880 m2 groB3. Er liegt zentral im Siedlungsgebiet der
Ortschaft Bunde. Im Einzelnen sind die Flurstlicke 10/30 und 10/29 der Gemarkung Bunde, Flur 5 umfasst.

C3.
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Land - LROP

Kreis — RROP

Abb 1 Lage des Plangebietes
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Die Lage wird auf dem Ubersichts-
plan deutlich (Abb.1).

Die genaue Abgrenzung zeigt die
Planzeichnung im MafBistab 1:1000.

Das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)' zeigt als Ziel auf, dass die Funktionsfahigkeit
der Siedlungsstruktur sowie der Infrastruktur zu sichern und durch Vernetzung zu verbessern sind. Zugleich
ist die Entwicklung in den ladndlichen Regionen dadurch zu sichern, dass die soziale und kulturelle
Infrastruktur weiterentwickelt und die dafiir erforderlichen Einrichtungen und Angebote in zumutbarer
Entfernung fiir die Bevolkerung bereitgestellt werden.? Diesem raumordnerischen Ziel wird mit der

vorliegenden Planung entsprochen.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises (RROP)

Leer® ist Bunde als Grundzentrum

festgelegt mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung.! Die zentralortlichen Siedlungsbereiche und

die landlichen Ortschaften

im Landkreis Leer sind von den Gemeinden umwelt-, funktions-

und

bedarfsgerecht weiterzuentwickeln. Dabei ist die Siedlungsentwicklung vorrangig auf die zentral6rtlichen
Bereiche zu konzentrieren. Es ist u. a. die Eigenentwicklung der Ortsteile zu sichern (RROP Landkreis Leer,

2006, D 1.5/ 01).

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

In der zeichnerischen Darstellung
gehort der Anderungsbereich zum
zentralen  Siedlungsbereich  der
Gemeinde und somit liegen keine
abweichenden Ziele der
Raumordnung vor.

Die Sicherung und Weiterentwick-
lung der ortlichen Infrastruktur ist
Aufgabe eines Grundzentrums im
léndlichen Raum.

1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP), Fassung von 2008 in der Fortschreibung vom September 2012, Ziele 1.1

Entwicklung der raumlichen Struktur
2 ebenda, 1.1 07
Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Leer, 2006
4 ebenda, D 1.6, 02 und D 1.5, 02

w

Cs.
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Gemeinde - FNP

Noch giiltiges
Baurecht

Das Plangebiet ist im gliitigen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde als gewerbliche Baufldche (G)
dargestellt (Abb. 3). Die Gemeinde beabsichtigt mit der vorliegenden Planaufstellung die Umwidmung der
gewerblichen Baufldche in eine Flache des Gemeinbedarfs mit der Zweckbestimmung Feuerwehr.

Infolge des Verfahrens nach § 13 a BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darsteltungen des FNP
abweicht, auch aufgestelit werden, bevor der FNP gedndert oder ergdnzt ist. Der FNP wird im vorliegenden

Planfall im Wege der Berichtigung angepasst.

Abb 3 Giltiger Flichennutzungsplan (FNP) und geplante Berichtigung der Gemeinde

Auszug aus dem FNP der Gemeinde

Berichtigung des FNP (Gemeinbedarfsfldche)

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 02.39 wird ein Teilbereich des bestehenden und seit 1975
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 02.13 ,Gewerbegebiet” iberplant. Mit dem Inkrafttreten der Inhalte
des Bebauungsplanes Nr. 02.39 treten die entsprechenden Festsetzungen im bezeichneten Bereich des

bisherigen Planes auBer Kraft.

Abb 4 Gultiger Bebauungsplan Nr. 02.13- Gewerbegebiet {rechtskriftig seit 1975)

Fiir den Bereich der Neuaufstellung
wird im bislang gliltigen
Bebauungsplan ein Gewerbegebiet
(GE) mit maximaler li-geschossiger
Bauweise (I1), einer Grundflichenzahl
von 0,8 und einer Geschossflachen-
zahl von 1,6 bei einer insgesamt
offenen Bauweise (o) festgesetzt.
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Angrenzende
Bebauungspléne

Verfahren nach
§ 13a BauGB

Westlich, siidlich und 6stlich grenzen weitere Gebiete des Bebauungsplanes Nr. 02.13 an. Teilflachen
befinden sich mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 02.33 ,Erholungslandschaft” aktuell noch im
Verfahren. Die vorliegenden stddtebaulichen Ziele des Bebauungsplanes Nr. 02.39 werden beim weiteren
Verfahren des Bebauungsplanes Nr. 02.33 ,Erholungslandschaft” noch beriicksichtigt.

Mit der Erlangung der Rechtskraft der vorliegenden Planung sind die Flichen nicht mehr Gegenstand des
Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 02.33 ,Erholungslandschaft [ Leege Weg [ WeenerstraBBe | Industriestra-
Be.

Alle angrenzenden Festsetzungen sind beriicksichtigt und mit der vorliegenden Planung vereinbar.

Abb 5 Bebauungsplan Nr. 02.33 - Erholungslandschaft {(im Verfahren)

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 02.39 wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgeflihrt. Es handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung. Die Voraussetzungen zur
Anwendung des Verfahrens sind gegeben:

° Es wird mit der Plandnderung eine Grundfidche von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt
(§ 13a (1) Nr. 1 BauGB).

Das gesamte Plangebiet umfasst eine GréBe von etwa 3.880 mZ Die innerhalb einer Gemeinbedarfs-
flache mdgliche Grundflache bleibt damit in jedem Fall deutlich unter der bestimmten Obergrenze
von max. 20.000 m?,

. Grundsatzlich sind auch die Grundfldchen von Bebauungsplanen mit zu berlicksichtigen, die in einem
engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestelit werden (§ 13a (1) Nr. 1
BauGB]).

Mit der Regelung des Kumulationsverbots soll in der Fallgruppe von Plidnen bis zu einer Grundflache
von bis zu 20.000 m2 ausgeschlossen werden, dass ein Bebauungsplanverfahren missbrauchlich in
mehrere kleine Verfahren aufgespaltet wird, um Verpflichtungen zur Umweltpriifung zu entgehen.
Eine Kumulation verschiedener Plane ist im vorliegenden Planfall nicht gegeben.
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o Es werden mit der Planung keine Vorhaben begriindet, fiir die eine Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung besteht (§ 13a (1) Satz 4 BauGB).
Geplant ist ein Feuerwehrgebdude. Damit sind keine priifpflichtigen Vorhaben zugelassen.
o Es miissen mit der Planung auch die Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen

von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes beachtet werden (§
13a (1) Satz 5 BauGB).

Die Pflichten werden beachtet. Schadliche Umweltwirkungen und Auswirkungen in Form schadlicher
Unfalle werden vermieden. Immissionsgrenzwerte und Zielwerte zur Luftqualitdt werden nicht lber-

schritten.

. Ein Verfahren nach § 13a BauGB ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung 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).

. Mit der Planaufstellung soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung
von Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von
Infrastrukturvorhaben Rechnung getragen werden (8 13a (2) Nr. 3 BauGB).

Die MaBBnahme dient der Sicherung und Weiterentwicklung der Infrastruktur im Ortskern Die Planung
soll explizit zur zligigen und zielgerichteten Verwirklichung eines fiir den Ort bedeutenden Infra-
strukturvorhabens (Feuerwehr) dienen.

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

Im Verfahren nach § 13 a BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens (8 13 a (2) Nr. 1
BauGB). Die Pflicht zur Durchflihrung 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 infolge des Verfahrens nicht erforderlich (8 10 (4) BauGB i.V.m. § 13
(3) BauGB).

Planziele und Abwdgung der beriihrten Belange

Das Plangebiet liegt im zentralen Siedlungsbereich von Bunde im Kreuzungsbereich von /ndustriestral3e und
WeenerstraBe. Derzeit befindet sich im Plangebiet ein ehemaliges gewerblich genutztes Gebdude

(Schuhfabrik, Ausbildungswerkstatt), das zur Zeit als ,Second-Hand-Shop” genutzt wird.

Abb 6 Plangebiet mit Umgebungsnutzungen

Nordostlich der Weener StraBe

finden sich liberwiegend

Wohnnutzungen, allerdings

innerhalb festgesetzter

Mischgebiete.

Sidlich angrenzend finden sich|
gemischte und gewerbliche

Nutzungen.

|
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Planziel

Abwagurg
berlhrter
Befange

Geplant ist die Nutzung des Standortes durch ein Feuerwehrhaus. Es besteht ein hohes &ffentliches
Erfordemis, die Flache zu nutzen.

Gem3B § 1 (7) BauGB sind bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen offentliche und private
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwd&gen. Die folgenden Belange werden von der
Planaufstellung beriihrt.

Abb 7 Tabellarische Ubersicht tiber die beriihrten Belange fiir die 3. Anderung

§ 1 (6) Nr. 1 BauGB

| Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlt-
nisse

§ 1 (6) Nr. 2 BauGB

X

Wohnbedijrfn_isée, Schaffu ng sozial stabiler Bewohnerstrukturen

Belange nicht berthrt

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

§ 1 (6) Nr. 4 BauGB . Eg:izgddee;elirg::g:;?é 'Ern'euél"ung,_FBrtentwicklung und Anpassung X

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

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

§1(6) Nr. 7 BauGB | Belange des Umweltschutzes : TR
87 (6) Nr. 8 BauGB Belange der Wirtschaft, der Versorgung X

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

§ 1 (6) Nr. 10 BauGB

Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes

§ 1 (6) Nr. 11 BauGB

Belange nicht beriihrt

' Belange stddtebaulicher Entwickiungskonzepte

§ 1 (6) Nr. 12 BauGB

Belange nicht beriihrt

Belange der Wasserwirtschaft, des Hochwasserschutzes

X

Belange von Fliichtlingen, Asylbegehrenden und ihre
Unterbringung

Offentliche und private Belange (im Planfall: Grundeigentum) sind
| gegeneinander gerecht abzuwdgen

§ 1 (6) Nr. 13 BauGB Belange nicht berlihrt

§1(7) BauGB

3.1 Belang der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

{81 (6) Nr. 1 BauGB}

Das bisherige Baurecht ermdglicht die Umsetzung gewerblicher Vorhaben auf den Fléchen. Besondere
Immissionsregelungen sind im bisherigen Planrecht auf den Flachen nicht getroffen. Im Umgebungsbereich
finden sich Gewerbegebiete oder Mischgebiete. Nordostlich der Weener StraBe (L 16} finden sich
Wohnhduser innerhalb von festgesetzten Mischgebieten.

Die Betriebsgerdusche einer Ortsfeuerwehr tagsiiber sind im Regelbetrieb und bei Notfalleinsdtzen der
Einsatzfahrzeuge angesichts des Umfeldes (Mischgebiete /| Gewerbegebiete | LandesstraBe) als unkritisch
einzustufen. Fiir seltene Ereignisse gelten als Immissionsrichtwert 70 dB(A) tags (6 h - 22 h) und 55 dB(A)
nachts (22 h- 6 h). Solche Immissionsrichtwerte dirfen durch einzelne, kurze Gerduschspitzen um maximal
20 dB(A) tagsiiber und 10 dB(A) nachts liberschritten werden.

Die sporadisch erforderlichen ndchtlichen Einsdtze kdnnen bei Einsatz des Martinshorns rechnerisch zwar
ggf. zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte bei den direkt an die Weener StraBe angrenzenden
Wohngebauden fiihren. Allerdings handelt es sich hier um absolut kurzzeitige Gerduschspitzen nach TA-
Ldrm (seltene Ereignisse), die angesichts von faktisch jahrlich bis zu 15 Notfalleinsitzen der Bunder
Feuerwehr als im dffentlichen Sinne tolerierbar gelten.

GemaB TA-Larm bestimmt sich das MaB einer Vorsorgepflicht gegen schadliche Umweltwirkungen durch
Gerdusche je nach Einzelfall und jeweils unter Berlicksichtigung der VerhaltnismaBigkeit von Aufwand und
erreichbarer Larmminderung. Aktive LdrmschutzmaBnahmen auf der Fliche der Feuerwehr sind unter
Berlicksichtigung der Sonderfallregelung (Punkt 3.22 der TA Lérm) nicht erforderlich:

. Das Martinshorn wird unabdingbar zur Verkehrssicherung beim Einfahren auf die 6ffentlichen
Verkehrswege und insbesondere auch versicherungsrechtlich flir die zumeist ehrenamtlich tétigen
Feuerwehrleute (gesetzliche Vorgaben) bendtigt. Auf diese Gerduschspitzen kann insoweit auch nicht
in der Nacht verzichtet werden. Sie wirken jedoch nur sehr kurzfristig.

* Mégliche Uberschreitungen werden ailein in den Nachtstunden durch mégliche Noteinsitze (Abwehr
von Gefahren) hervorgerufen. Da es sich um Einsitze zum Schutz der Zivilbevdlkerung im Ort Bunde
handelt, die von hohem o6ffentlichen Interesse sind, sind die daraus resultierenden Gerduschbelastun-
gen dem Einzelnen zumutbar.

Cs.
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. Das Ziel von Sondersignalen (Martinshorn, Blaulicht) ist regelmiBig leider nicht mit den ansonsten

bestehenden Zielen des Larmschutzes vereinbar und eine Orientierung an den Richtwerten fiir seltene
Ereignisse ist mdglich. Diese werden nicht iiberschritten.

. Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass ein vergleichbarer geeigneter Standort, der ohne jegliche
Immissionseinwirkung fiir die Umwelt ware, fiir die Feuerwehr nicht zur Verfligung steht (siehe auch
Kapitel 3.14).

Gleichwohl wird bei der Organisation des Grundstiicks fiir die Feuerwehr und der Einrichtung der
erforderlichen PKW-Stellpldtze (flir Einsatzleute) auf einen mdglichst geringen Beeintrdchtigungsgrad
umliegender Nutzungen hingewirkt.

Mit Schreiben vom 18.04.2018 teilt der Landkreis Leer mit, dass aus immissionsschutzrechtlicher Sicht
Ergdnzungsbedarf besteht, da die mdglichen Auswirkungen des Regelbetriebes einer Feuerwehr [z. B
Dienstabende, Ubungen, ete. mit z B. Parkplatzverkehr] nicht ausreichend beschrieben werden, um
erhebliche Beeintrachtigungen sicher ausschlieBen zu kénnen. Es wird zwar beschrieben, dass bei der
Organisation und der Einrichtung sowie bei der Anlegung der erforderliche PKW-Stellpldtze auf eine
moglichst geringen Beeintrachtigungsgrad geachtet werden soll, wie sich dies vor Ort darstellen soll, wird
jedoch nicht beschrieben.

Eine konkrete Aussage Uber die Zahl und Lage der bendtigten Parkplatze flir die Feuerwehr kann derzeit
nicht getroffen werden, da eine Planung fiir das Bauvorhaben noch nicht vorliegt. Die Gemeinde nimmt
daher von einer abschlieBenden Konfliktbewaltigung hinsichtlich des Ldrmschutzes im Bebauungsplan
Abstand. Angesichts des Aufeinandertreffens insbesondere eines WA-Gebietes mit einer die Wohnruhe
moglicherweise stdrenden Einrichtung wird auf der Stufe der Realisierung der Planung ein entsprechendes
Gutachten erforderlich werden. Die Gemeinde hilt es bei dieser Konstellation fiir vertretbar, den Nachweis
nach ndherer Konkretisierung des Vorhabens auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen. Zur
Sicherstellung des immissionsschutzrechtlichen Belanges wird deshalb folgende textliche Festsetzung
ergdnzend in den Plan aufgenommen: § 3 Ldrmschutz - Falls Parkpldtze im Rahmen der Gemeinbedarfsfla-
che zur Umsetzung kommen sollen, ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens in Kenntnis von Anzahl und
Lage der Parkpldtze nachzuweisen, dass die Immissicnsgrenzwerte durch die Parkplatzgerdusche an den
mafgeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft eingehalten werden. Ggf. sind Begrenzungen der
Nutzungszeiten und [ oder aktive SchallschutzmaBnahmen (Ldrmwand) vorzusehen.

Im Rahmen der konkreten Planungen und in Abwdgung immissionsschutz-rechtlicher Belange kann dann
auch entschieden werden, inwieweit auch der vorhandene Baumbestand beriicksichtigt werden kann.

Im Geltungsbereich gibt es nach derzeitigem Kenntnisstand keine erfassten Altlasten. Aufgrund der
gewerblichen Nutzung des zu beplanenden Grundstiicks sind Bodenverunreinigungen méglich (Verdachtsfla-
che).

Nach der Recherche der Gemeinde wurde das bis dahin landwirtschaftlich genutzte Grundstiick Anfang der
1960er Jahre erstmals bebaut, und zwar mit einer Schuhfabrik der G. Hoffmann GmbH, Kleve (Elefanten-
Schuhe). Der Betrieb war ais Stepperei ausgelegt und produzierte Schaftoberteile. Auf Befragung™ fiihrte
eine damalige langjahrige Mitarbeiterin aus, dass das Schuhleder fertig angeliefert und verarbeitet wurde.
Eine weitere Behandlung des Leders erfolgte nicht. Die Schuhfabrik stelite Ende 1985 den Betrieb ein. Kurz
darauf wurde das Grundstlick an den Bezirkskirchenverband V der ev.-ref. Kirchengemeinde in Nordwest-
deutschland verkauft. Dort wurde nun eine Werkstatt eingerichtet, um Jugendliche ohne Ausbildung zu
qualifizieren (Tischler, Holzverarbeitung). Das Bestandsgebiude wurde 1989 und 1997 riickwirtig um Lager-
und Werkstattraume erweitert. Im weiteren Verlauf wurden dort auch Spielgerdte aus Holz hergestellt. Ende
2011 wurde dann auch dieser Betrieb eingestellt. Das Grundstlick wurde verkauft und seit 2012 ist im
Gebaude ein Second-Hand-Shop (Haushaltswaren, Mabel, Sonderposten u.4.) ansissig.

Mit Schreiben vom 18.04.2018 teilt der Landkreis Leer mit, dass es sich bei dem Plangebiet aufgrund der
Vornutzung (Schuhfabrik, Lager und Werkstatt) um eine Verdachtsfliche gemaB § 2(4) Bundesbodenschutz-
gesetz handelt. Das Gebiet ist als Verdachtsflache auszuweisen. Aufgrund der GréBe des Baugebietes und
der Tatsache, dass es sich bei der Fldache zukiinftig um eine Gemeinbedarfsflache handelt und auch das
geplante Bauprojekt seitens der Gemeinde durchgefiihrt wird, ist es in diesem Fall aus abfall- und
bodenschutzrechtlicher Sicht ausreichend, die genannte textliche Festsetzung aufzunehmen und die
Erkundung auf die Ebene des Baugenehmigungsverfahrens zu verschieben. Zudem ist grundsatzlich vor (Teil-
JAbriss eines Bauwerks und / oder der Entnahme von Boden im Rahmen einer BaumaBnahme zu erkunden
(Beprobung und analytische Untersuchung), inwieweit mit Schadstoffbelastung der anfallenden Abfille
gerechnet werden muss. Der Erkundungsumfang ist abhdngig von den Planungen.

Finden sich bei Bauarbeiten Hinweise, werden diese unverziiglich dem Landkreis gemeldet (siehe Hinweise

auf dem Plan).
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Baukultur

3.2 Belange der Wohnbediirfnisse, Eigentumsbildung, stabiler Bevilkerungs-
verhaltnisse (S 1 (6) Nr. 2 BauGB)

Wohnnutzungen sind innerhalb der Flache flir den Gemeinbedarf (Feuerwehr) nicht vorgesehen. Die Belange
der WohnbedUrfnisse und der Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen werden nicht beriihrt.

3.3 Belange sozialer und kultureller Bedirfnisse {§ 1 (6) Nr. 3 BauGB)

Die Flache fiir den Gemeinbedarf (Feuerwehr) dient der Schaffung eines geeigneten Baugrundstiicks fiir ein
neues Feuerwehrgerdtehaus im Ortsteil Bunde. Neben dem Zweck der Gefahrenabwehr und des Zivilschutzes
(siehe Kapitel 3.10) stellen Feuerwehren insbesondere im landlichen Raum hiufig wichtige soziale
Infrastruktureinrichtungen dar.

Die Feuerwehr Bunde ist, wie alle Bunder Feuerwehren, eine freiwillige Feuerwehr. Als solche kommt ihr eine
wichtige Rolle in der lokalen Vereinskultur zu. Beim Bau eines neuen Feuerwehrgerdtehauses ist daher nicht
nur von der Schaffung eines Gebdudes zur Unterbringung der Einsatzfahrzeuge auszugehen. Auch ein
regelmaBiges Vereinsleben mit Ubungen, Nutzungen durch die Jugendfeuerwehr sowie gelegentlichen
Sonderveranstaltungen ist wahrscheinlich. Der Plan trdgt dazu bei, diese Nutzung langfristig an einem
geeigneten Standort in N3he des Ortskerns zu erhalten. Soziale und kulturelle Bediirfnisse finden damit in
der Planung eine besondere Beriicksichtigung.

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

Die Planaufstellung dient dem &ffentlichen Interesse und schafft Raum fiir eine Feuerwehr. Stadtebaulich
betrachtet wird diese Nutzung an ortspragender Stelle im Kreuzungsbereich von /ndustriestralBe und Weener
Stral3e das Ortsbild weiter starken.

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

Das Plangebiet liegt in Nahe der Bunder Mihle, einem Kulturdenkmal (Baudenkmal), das von besonderer
Pragung fiir die Gemeinde ist. Es liegen folgende Eckdaten fiir das Baudenkmal der Mihle vor: als
Galeriehollander, 4-geschossiger oktogonaler Ziegelbau mit Ecklinsen, Achtkant aus Holland, 1911 nach
Brand des Vorgdngerbaus (von 1869) neu aufgebaut. 1960er Jahre stillgelegt; Museumsmiihle.

In der geringsten Entfernung ist die Flache der geplanten Feuerwehr rd. 70 m von der Mihle entfernt. Es
werden jedoch auch weiterhin keine Planungen oder Bauten vorgesehen, die die kulturgeschichtliche
Wirkung des Denkmals schmalern kénnten.

Mit Schreiben vom 18.04.2018 teilt der Landkreis Leer mit, dass nach § 8 NDSchG Anlagen in der Umgebung
eines Baudenkmals nicht errichtet, gedndert oder beseitigt werden diirfen, wenn dadurch das Erscheinungs-
bild des Baudenkmals beeintrachtigt wird. Bauliche Anlagen in der Umgebung eines Baudenk-mals sind
ferner so zu gestalten und instand zu halten, dass eine solche Beeintrdchtigung nicht eintritt. Mit der
Umgebung sind alle die Anlagen gemeint, die sich auf das Erscheinungsbild eines Baudenkmals auswirken
konnen. Das sind nicht nur die unmittelbaren benachbarten Anlagen, sondern auch alle sonstigen Objekte,
die an den Punkten, von denen man wesentliche Teile des Bau-denkmals wahrnimmt, zusammen mit diesem
in das Blickfeld des Betrachters kommen. Nach § 10 Abs. 1 Nr. 4 NDSchG bedarf einer Genehmigung, wer
unter anderem in der Umgebung eines Baudenkmals Anlagen, die das Erscheinungsbild des Denkmals
beeinflussen, errichten, dndern oder beseitigen will. Die denkmalrechtliche Beurteilung einzelner Gebaude
[Anlagen erfolgt im Bauantrags- oder denkmalrechtlichen Genehmigungsverfahren. Auch fiir verfahrensfreie
BaumaBnahmen gem. § 60 NBauO sowie fiir sonstige genehmigungsfreie BaumaBnahmen gem. § 62 NBauO
ist eine denkmalschutzrechtliche Zuldssigkeit eines Bauvorhabens (gem. § 10 NDSchG) separat zu
beantragen. Die gestalterischen Anforderungen aus denkmalpflegerischer Sicht kénnen dabei enger als die
gestalterischen Festsetzungen des Bebauungsplanes, sofern diese festgelegt werden sollten, sein bzw.
dariiber hinausgehen. Die Genehmigung nach § 10 Abs. NDSchG ist zu versagen, wenn die MalBnahme gegen
dieses Gesetz verstoBen wiirde (8 10 Abs. NDSchG).

BaumaBnahmen in der unmittelbaren Umgebung der Mihle sind daher friihzeitig mit der unteren
Denkmalschutzbehdrde abzustimmen.
Cs3.
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Im direkten Umfeld der Bunder Mihle und des Landschaftsparks sind Fundsteilen aus der Romischen
Kaiserzeit bekannt. Es ist nie auszuschlieBen, dass auch ggf. im Plangebiet mit dem Auftreten von
archdologischen Funden zu rechnen ist. Bei Erdarbeiten kdnnten daher archdologische Funde und Befunde
zutage befordert werden.

Insbesondere bei Abrissarbeiten und einer vollstandigen Neubebauung sollte, um einen Uberblick tiber die
Befundsituation zu gewinnen, friihzeitig ein Prospektion stattfinden, die von der zustdndigen Stelle des
Landkreises (Untere Denkmalschutzbehrde) begleitet wird. Sollte archédclogische Denkmalsubstanz zutage
kommen, sind ausreichend lange Fristen zur Dokumentation und Fundbergung einzurdumen. Werden
Ausgraben erforderlich, missen diese einschlieBlich der Kostenregelung nach dem Niedersichsischen
Denkmalschutzgesetz geregelt werden. Es wird in diesem Zusammenhang auf der Nds. Denkmalschutzgesetz
vom 30.05.1978 (Nds. GVBI. S. 517) sowie die Anderung vom 26.05.2011 (Nds. GVBI. 135 §§ 2,6,13 und 14)
verwiesen, wonach eine Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde erforderlich ist, wenn Erdarbeiten an einer
Stelle vorgenommen werden, wo Funde vermutet werden. Die Genehmigung kann unter Bedingungen und
mit Auflagen erteilt werden.

Mit Schreiben vom 18.04.2018 teilt der Landkreis Leer mit, dass sich nach dem Kenntnisstand des
Landkreises It. Daten des Nds. Landesamtes fiir Denkmal-pflege (Archdologie) sliddstlich des Plangebietes
eine Fundstreuung befindet, die einen Denkmalverdacht begriindet. Wer u.a. Erdarbeiten an einer Stelle
vornehmen will, von der er weif3 oder vermutet oder den Umstidnden nach an-nehmen muss, dass sich dort
Kulturdenkmale befinden, bedarf nach § 13 NDSchG einer Genehmigung der unteren Denkmalschutzbeh&rde
{NDSchB).

Auch ein entsprechender Hinweis auf die Meldepflicht von ur- oder friihgeschichtlichen Bodenfunden wurde
in den Plan aufgenommen.

3.6 Belange von Kirchen und Religionsgemeinschaften (5 1 (6) Nr. 6 BauGE)

Die Belange werden durch die Planung nicht beriihrt

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

In genauer Kenntnis der stadtebaulichen Ziele wurde gepriift, ob mit der Umsetzung einer Gemeinbedarfs-
flache flir die Feuerwehr umweltrelevante Belange beriihrt werden.

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

Die derzeitigen dkologischen Funktionen im Plangebiet sind infolge der derzeitigen gewerblichen Nutzung
und bestehender Storungen (Gewerbegebiete, IndustriestraBe, LandesstraBe) deutlich eingeschrankt. Dem
Plangebiet kommt keine besondere dkologische Funktion zu. Es ist daher allenfalls vom Vorhandensein
ubiquitdrer Vogelarten des Siedlungsraumes auszugehen. Alle europdischen Vogelarten gelten gemaB Gesetz
als besonders geschiitzt. Hinweise auf das Vorkommen besonders streng geschiitzter Arten liegen nicht vor.

An das Plangebiet grenzen norddstlich und teilweise dstlich Wohnbaugrundstiicke mit Hausgérten an. Diese
bieten Habitate fiir Vogelarten des Siedlungsraumes innerhalb eines nahen, rdumlich-funktionalen
Zusammenhangs.

Mit Blick auf den speziellen Artenschutz ist davon auszugehen, dass bekannte und realistische, mdgliche
Vorkommen besonders geschiitzter Arten (z.B. Vogel) im Gebiet der Planung nicht soweit entgegenstehen,
dass sie undurchfiihrbar werden kdnnte. Die Verbotstatbestdnde des Artenschutzes (Tétungsverbot - § 44 (1)
Nr. 1 BNatSchG, Stérungsverbot § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG, Zerstérungsverbot - & 44 (1) Nr. 3 BNatSchG)
werden mit der Planaufstetlung nicht beriihrt.

Nicht immer vollstdndig auszuschlieBen ist, dass auch spater bei der Umsetzung eines Bauvorhabens
kleinraumig und tempordr dennoch geschiitzte Tierarten auftreten kdnnen. Unzuldssige Eingriffe in einen
Artenbestand konnen bei der konkreten Bauausfiihrung im vorliegenden Planfall vermieden werden. Um die
Verletzung und T6étung von Individuen auszuschlieBen, sollten Bauarbeiten, nur auBerhalb der Brutphase der
Vogel und auBerhalb der Sommerlebensphase der Fledermause durchgefiihrt werden.

Der Versiegelungsgrad infolge der Nutzung als Gemeinbedarfsflache wird sich gegeniiber dem bisherigen
Baurecht (GRZ 0,8} nicht weiter erhdhen, dadurch wird das Schutzqut Boden auch nicht zusitzlich

beeinflusst.
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Die Verdnderungen infolge der Planung sind nicht erheblich. Das infolge der Versiegelung anfallende
zusatzliche Oberflachenwasser kann schadlos im bisherigen Entwésserungssystem aufgenommen werden.

Die Verdnderungen infolge der Planung sind nicht erheblich.
Aspekte des Landschaftsbildes sind in dieser gemeindlichen Lage nicht relevant, sie werden durch die

Belange des Ortsbildes, die den vorgenannten Betangen der Baukultur und des Denkmalschutzes zuzuordnen
sind, erfasst. Verbesserungen der Situation sind mdglich und zu erwarten.

Westlich angrenzend befinden sich die Bunder Miihle, ein Baudenkmal von besonderer Bedeutung. Siehe
dazu die Abwagung unter Punkt 3.5. Das Schutzgut Kultur- und Sachgliter wird von der Planung nicht
negativ beriihrt.

Da der bisherige maximale Versiegelungsgrad nach bestehendem Baurecht bei 0,8 liegt, wird sich auch mit
der Umnutzung in eine Gemeinbedarfsflache fiir die Feuerwehr weder rechnerisch noch faktisch ein Eingriff
in Natur und Landschaft ergeben. Ein Ausgleichserfordernis ist auch rechtlich nicht gegeben (§ 13 a (2} Nr. 4
BauGB).

L] Erhaltungsziele von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (51 (6) Nr. 7 b BauGB)

Solche Gebiete werden vom Bebauungsplan nicht erfasst.

L] Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen (5 1 (6) Nr. 7 ¢ BauGB)

Vom Plangebiet gehen keine wesentlichen zusatzlichen Immissionen fiir die Umwelt aus. Noteinsatze dienen
dem Zivilschutz, sind unabdingbar und erforderlich und von daher im éffentlichen Interesse tolerierbar.

L] Umweltbezogene Auswirkungen auf Sach- und Kulturgliter (s 1 (6) Nr. 7 d BauGB)
Keine.
m Vermeidung von Emissionen, sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwéssern

{§ 1 (6) Nr. 7 e BauGB)
Durch die geplante Gemeinbedarfsnutzung des Gebietes entstehen keine erheblichen Emissionen fiir die
Umwelt. Ein sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwissern ist gewahrleistet.

L] Nutzung erneuerbarer Energie sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
(5 1 (6) Nr. 7 f BauGB)

Mit der Entwicklung des Plangebietes werden keine besonderen energiepolitischen Ziele verkniipft. Es ist
jedoch zu erwarten, dass ggf. ein neues Feuerwehrhaus infolge der erforderlichen Ddmmwerte ohnehin in
hohem MaBe modernen energetischen Anforderungen entsprechen werden. Es sind keine Festsetzungen oder
Gestaltungsregelungen im Plan getroffen worden, die die Nutzung regenerativer Energien (z.B. Solarthermie,
Photovoltaik) verhindern wiirden.

= Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfali-
und Immissionsschutzrechts (s 1 (6) Nr. 7 g BauGB)

Derartige Planungen bestehen fiir den Anderungsbereich nicht.

= Einhaitung der bestmaoglichen Luftqualitat in festgelegten Gebieten der Européischen Union
(8 1 (6) Nr. 7 h BauGB)

Das Plangebiet ist kein festgelegtes Gebiet.

= Wechselwirkungen zwischen den Belangen (§ 1 (6) Nr. 7 | BauGB)
Die Planung kann mit naturschutzfachlichen und landschaftsbildbezogenen Belangen in Einklang gebracht
werden.

L] Auswirkungen der zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastrophen
{8 1 (6) Nr. 7 j BauGB)

Mit dem Vorhaben eines Feuerwehrhauses werden schwere Unfdlle oder Katastrophen anderenorts
vermieden.
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3.8 Belange der Wirtschaft, der Infrastruktur, der technischen Ver- und Entsorgung
(§ 1 (6) Nr. 8 BauGB)

L] Belange der Wirtschaft (§ 1(6) Nr. 8a BauGB})

Mit der Umwidmung eines Gewerbegrundstiicks (GE) in eine Fliche flir den Gemeinbedarf gehen der
ortlichen Wirtschaft nur unwesentlich Flachen verloren.

= Land- und Forstwirtschaft (§ 1{6) Nr. 8b BauGB})

Die Belange sind nicht ber{ihrt.

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

Die Belange werden nicht beriihrt.

L] Post- und Telekommunikationswesens (§ 1(6) Nr. 8d BauGB)

Die Belange sind nicht beriihrt.

L] Versorgung [ Infrastruktur (§ 1(6) Nr. 8e BauGB)

Beim Plangebiet handelt es sich um einen seit langem bebauten Bereich des Ortsteiles Bunde. Die
technische Ver- und Entsorgung (Gas, Wasser, Abwasser, Strom, Miill, Telekommunikation) ist gesichert bzw.
kann durch eine ggf. erforderliche Erweiterung/Erneuerung des Anschlussnetzes sichergestellt werden.

Mit Schreiben vom 09.04.2018 teilt das Landesamt flir Bergbau, Energie und Geologie mit, dass im
Untergrund der Planungsflache die geologischen Voraussetzungen flir das Auftreten von Erdféllen aus dem
Gipshut des Salzstockes Bunde gegeben sind. Im Planungsgebiet und in der Umgebung sind jedoch bisher
keine Erdfalle bekannt. Die Planungsflache wird daher in die Erdfallgefdhrdungskategorie 3 eingestuft
{gemaB Erlass des Niedersdchsischen Sozialministers "BaumaBnahmen in erdfallgefihrdeten Gebieten" vom
23.02.1987, AZ. 305.4 - 24 110/2 -).

Fir Bauvorhaben im Planungsgebiet wird empfohlen, beziiglich der Erdfallgefdhrdung entsprechende
konstruktive SicherungsmaBnahmen einzuplanen. Die Konstruktion geplanter Gebdude sollte so bemessen
und ausgefiihrt werden, dass beim Eintreten eines Erdfalles nicht das gesamte Bauwerk oder wesentliche
Teile davon einstlirzen und dadurch Menschenleben gefdhrden kdnnen. Es ist nicht Ziel der SicherungsmaB-
nahmen, Schiaden am Bauwerk zu verhindern. Flir vereinfachte konstruktive Bemessungen auf Grundlage der
Erdfallgefahrdungskategorie kann die als Anlage beigefiigte Tabelle herangezogen werden. Fir die
geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen Vorgaben der DIN EN 1997-1:2014-03 mit
den ergdnzenden 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 ergdnzenden
Regelungen DIN 402012010~ 12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-2/NA:2010-12 vorgegeben.

Vorabinformationen zum Baugrund kdénnen dem Internet-Kartenserver des LBEG
(www.lbeg.niedersachsen.de) entnommen werden. Diese Stellungnahme ersetzt keine geotechnische
Erkundung des Baugrundes. '
" Sicherung von Rohstoffvorkommen {§ 1(6) Nr. 8f BauGB}

Die Belange sind nicht beriihrt.

3.9 Belange des Verkehrs (51 {6) Nr. 9 BauGB)

Die ErschlieBung der Gemeinbedarfsfliche erfolgt Uber die /ndustriestraBBe. In Abgleich mit den
Erfordernissen der Feuerwehr kann ggf. auch eine zusétzliche direkte Zu- und Abfahrt auf die L16 (Weener
StraBe) sinnvoll sein um Begegnungsverkehre im Bedarfsfall (ankommende Mitglieder, abfahrende
Einsatzleute) zu vermeiden. Verkehrliche Probleme sind nicht erkennbar.

Die von der Nds. Landesbehérde fiir StraBenbau und Verkehr (Schreiben vom 23.03.2018) vorgetragenen
Belange eines ausreichenden Abstandes zum Knotenpunkt L 16 / IndustriestraBe, wie auch die Belange des
Fahrbahnteilers auf der L 16 werden zu gegebener Zeit mit der NLStBV erdrtert und abgestimmt.

Es handelt sich um eine kleinere Flache, fiir die eine innere ErschlieBung nicht erforderlich wird.
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Im Plangebiet werden ausreichend Parkplatze fiir die Mitglieder der Feuerwehr und sonstige Einsatzfahrzeu-
ge geschaffen. Probleme sind nicht erkennbar. Der Platz ist ausreichend.

3.10 Belange des Militars, des Zivilschutzes (s 1 (6} Nr. 10 BauGB)

Die Belange sind nicht berlhrt.

Mit dem Vorhaben eines Feuerwehrhauses werden schwere Unfdlle oder Katastrophen anderenorts
vermieden. Freiwillige Feuerwehren sind zentrale Bestandteile des &rtlichen Zivilschutzes. Es ist von hohem
offentlichen Interesse, gute Standorte und Ausstattungen entsprechend dem Stadt der Technik fiir die
Feuerwehren vorzuhalten.

3.11 Belange beschlossener stadtebaulicher Entwicklungskonzepte (5 1 (8) Nr. 11 B2uGB)

Die Belange sind nicht beriihrt.

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

Das auf dem Baugrundstiick anfallende unbelastete Oberflichenwasser wird {iber das bestehende
Entwasserungssystem abgefiihrt. Die maximal mégliche Versiegelungsrate wird gegeniiber dem bisherigen
Baurecht nicht gedndert. Gednderte oder ergdnzende Maf3nahmen fiir die Oberflachenentwasserung sind
deshalb nicht erforderlich.

Belange des Hochwasserschutzes werden nicht berlhrt.

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

Die Belange werden nicht beriihrt.

3.14 Belange des Grundeigentums
(8 1{7) BauGB)

Nach & 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne die dffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen. Zu den privaten Belangen gehdrt in hervorgehobener
Weise das durch Art. 14 Abs. 1 GG gewéhrleistete Eigentum® Neben der Substanz des Eigentums umfasst
die grundgesetzliche Eigentumsgarantie auch die Beachtung des Gleichheitssatzes und des Grundsatzes der
VerhilttnismaBigkeit®.

Dies gilt unbeschadet des Umstands, dass Bebauungspléne keine enteignungsrechtliche Vorwirkung haben.
Jedoch gestaltet der Bebauungsplan unmittelbar das Eigentum, indem er die Zulassigkeit der baulichen und
sonstigen Nutzung auf den Grundstiicken regelt. Die Auswirkungen der Bauleitplanung auf die hervorgeho-
bene Position des Grundeigentums bedirfen daher stets der Rechtfertigung durch entsprechend gewichtige
Allgemeinwohlbelange. Dies umso mehr, als mit der Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache auf Privatgrund
eine fremdniitzige Uberplanung erfolgt.

Mit der Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache

. wird ein gesetzliches Vorkaufsrecht der Gemeinde nach § 24 (1) Nr.1 BauGB begriindet,
. kénnen Entschadigungs- bzw. Ubernahmeanspriiche nach den §§ 39 ff. BauGB entstehen
. und werden Nutzungsbeschrénkungen nach § 32 BauGB ausgelost.

5 zit in BVerwG, Urteil vom 6. 6. 2002 - 4 CN 6.01; OVG Miinster mit Verweis auf BVerwG, Urteil vom 1. November 1974 -
BVerwG 4 C 38.71 - BVerwGE 47, 144; Beschluss vom 18. Dezember 1987 — BVerwG 4 NB 4. 87 - NVwZ 1988, 727
6 ebenda mit Verweis auf vgl. BVerwG, Urteil vom 16. Mai 1991 - BVerwG 4 C 17.90 - BVerwGE 88, 191
GC3.
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Bei der Inanspruchnahme von Grundeigentum ist dem Grundsatz des geringstmdglichen Eingriffs
(VerhdltnismaBigkeitsprinzip) Geltung zu verschaffen. Es muss somit stets gepriift werden, ob es ein milderes
Mittel gibt, dass zur Zweckerreichung geeignet ist und den Flacheneigentiimer ggf. weniger belastet.

Als milderes Mittel ist es stets anzusehen, wenn das Planvorhaben gleich gut auch auf den Grundstiicken der
offentlichen Hand verwirklicht werden kann.” Die Festsetzung des Grundstiicks eines Privaten als Fliche fiir
den Gemeinbedarf in einem Bebauungsplan kann deshalb abwigungsfehlerhaft sein, wenn dafiir im Rahmen
der planerischen Konzeption gleich geeignete Grundstiicke der 6ffentlichen Hand zur Verfligung stehen.®

Es wurde gepriift, ob es in Abwdgung mit den betroffenen privaten Belangen des jetzigen Flacheneigentii-
mers auch Standortalternativen fiir ein Feuerwehrhaus im Eigentum der &ffentlichen Hand flir die geplanten
offentlichen Nutzungen mit einer GréBenordnung ab 3.500 m2 geben konnte.

Die Gemeinde hat diesbeziiglich mehrere Standorte in die Betrachtung einbezogen und auf ihre Eignung hin
Uberprift {Abb. 10). Durchgefiihrt wurde die Standortpriifung mittels eines Gutachtens durch einen
Brandschutzingenieur, der die Kriterien GrundstiicksgroBe, bestehendes Baurecht, Hilfsfrist, Verkehrsanbin-
dung und N3he von Gebduden zugrunde gelegt hat ° (Gutachten, siehe Anlage zur Begriindung).

Abb & Lage derin Betracht gezogenen alternativen Standorte - Verteilung im Gemeindegebiet
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Im Ergebnis des Gutachtens werden zwei Standorte - die Standorte Nr. 4 ,Zum Park” und der Standort Nr.
10 ,IndustriestraBe/WeenerstraBe" - in der Sache fir geeignet erachtet.

Die Gemeinde hat diese beiden gutachterlich vorgeschlagenen Standorte in ihre Prifung einbezogen und
kommt zu folgender Entscheidung:

. Da das besagte Areal ,Zum Park” die einzig verbliebene verfligbare Flache im dortigen, zentral
gelegenen Gewerbegebiet darstellt und somit fir die weitere bedeutsame gewerbliche Entwicklung
der Gemeinde Bunde von hohem Stellenwert ist, soll dieses Geldnde weiterhin der Ansiedlung von
Gewerbe vorbehalten bleiben. Verschiedene Anfragen belegen die Attraktivitdt der Fldche. Sowohl
aufgrund der hervorragenden ErschlieBungssituation, wie auch aufgrund fehlender sensiblere Umge-
bungsnutzungen und eines vergleichsweise hohen Abstandes zum Baudenkmal Bunder M{ihle, veran-
lassen die Gemeinde, diese Flidche fiir gewerbliche Entwicklungen zu sichern.

7 OVG Schleswig, Urteil vom 28. November 1995 ~ OVG 1 K 11/95
BVerwG, Urteil vom 6. 6. 2002 - 4 CN 6.01; OVG Miinster
9 Stellungnahme zur vorljufigen Uberpriifung der mdglichen Feuerwehrstandorte fiir die Freiwillige Feuerwehr in der Gemeinde
Bunde, erstellt durch Manfred Fennen, Brandschutzingenieur, Saterland den 20.02.2018 o
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. Damit wird zugleich der vorliegende Standort im Kreuzungsbereich zwischen IndustriestraBe und

WeenerstralBe in Abwigung aller Belange als geeigneter und stddtebaulich zielfiihrend fiir den
Standort des Feuerwehrhauses erachtet.

Aufgrund der stadtebaulichen Ziele, der derzeitigen unbefriedigenden Situation der Ortsfeuerwehr und des
nachgefragten Bedarfs sieht die Gemeinde die Schaffung einer Gemeinbedarfsflache als geboten an. Es
entspricht dem Planungswillen der Gemeinde, die bauleitplanerische Erforderlichkeit i.S.d. § 1 (3) S. 1 BauGB
fiir den gewahlten Standort ist gegeben. Durch die geplante &ffentliche Einrichtung wird das Gemeinwoh!
gefordert. Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes mit der Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache
kann sich die Gemeinde - bei einem spateren etwaigen Verkauf der Fldchen - das Vorkaufsrecht im Sinne
der Allgemeinheit sichern (§ 24 (1) Nr. 1 BauGB). Die Gemeinde steht in Verhandlungen mit dem
Flacheneigentlimer und strebt ausdriicklich eine einvernehmliche Ldsung an.

3.15 Abwdgungsergebnis

Die Planung kann mit den untersuchten Belangen zum Ausgleich gebracht werden. In der Summe entstehen
mit dieser Umnutzung des Plangebietes bzw. der Plandnderung fiir einen &ffentlichen Zweck evidente
langfristige, stadtebauliche, infrastrukturelle Vorteile fiir die Ortslage Bunde. Weitere Belange, die in
relevanter Weise berlihrt sein kdnnten, sind nicht erkennbar. Die Planung ist damit moglich.

Inhalte der Planung

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 02.39 werden folgende Inhalte im Geltungsbereich
bestimmt:

Festgesetzt wird eine Fidche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Feuerwehr. Auf der Flache
ist die Errichtung von baulichen Anlagen zuldssig, die der Feuerwehr und der Sicherung des Brandschutzes
dienen und die dieser Nutzung rdumlich und funktional zugeordnet sind - hierzu zéhlen u.a. Fahrzeughallen,
Gerdterdume sowie Sozialrdume, Schulungs- und Seminarrdume sowie Stellpldtze (siehe textliche
Festsetzung § 1).

Das MaB der baulichen Nutzung auf der Flache fiir den Gemeinbedarf wird mit einer héchstzuldssigen
Grundflachenzahl (GRZ) von 0.8, einer maximal zweigeschossigen (I) und abweichenden Bauweise (a)
vorgesehen. Gebdudeldngen lber 50 m sind zuldssig (§ 9(1) BauGB i.V.m. § 22 BauNVQ) (siehe textliche
Festsetzung § 2).

Die Lage der Baukdrper wird liber Baugrenzen geregelt. Der Abstand der Baugrenzen liegt bei 3,00 m zu
allen Nachbargrundstiicken.

Weitergehende stadtebauliche Regelungen fiir die Gemeinbedarfsfliche werden nicht flir erforderlich
erachtet.

Abb 9 Pianauszug
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Textliche
Festsetzungen

Nachrichtliche
Ubernahmen

Hinweise

§1 Flache fiir den Gemeinbedarf

Auf der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” ist die Errichtung von
baulichen Anlagen zul3ssig,

. die der Feuerwehr und der Sicherung des Brandschutzes dienen;

. die dieser Nutzung rdumlich und funktional zugeordnet sind - hierzu zdhlen u.a. Fahrzeughallen,
Geraterdume sowie Sozialrdume, Schulungs- und Seminarrdume sowie Stellpldtze.

§ 2 Abweichende Bauweise

Fiir die festgesetzte Flache fiir den Gemeinbedarf gilt eine abweichende Bauweise. Gebdude sind in der
offenen Bauweise zu errichten, jedoch sind Gebdudeldngen {iber 50 m zulissig (S 9(1) BauGB i.V.m. § 22
BauNVO).

§ 3 Lirmschutz

Falls Parkplatze im Rahmen der Gemeinbedarfsflaiche zur Umsetzung kommen sollen, ist im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens in Kenntnis von Anzahl und Lage der Parkpldtze nachzuweisen, dass die
Immissionsgrenzwerte durch die Parkplatzgerdusche an den maBgeblichen Immissionsorten in der
Nachbarschaft eingehalten werden. Ggf. sind Begrenzungen der Nutzungszeiten und | oder aktive
SchallschutzmaBnahmen (Lirmwand) vorzusehen.

Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise, Rechtsgrundlagen

Gem&B § 5 (4) BauGB sind Planungen und sonstige Nutzungsregelungen, die nach anderen gesetzlichen
Vorschriften festgesetzt sind oder bestehen, in die Anderung des Bebauungsplanes nachrichtlich oder als
Hinweis iibernommen worden.

- keine

Altablagerungen - Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Verdachtsfliche nach § 2 (4) Bun-
desbodenschutzgesetz. Vor Beginn der Umnutzung der Flache und geplanter BaumaBnahmen ist eine
Erkundung der Bodenbeschaffenheit mit bodenschutzrechtlicher Bewertung zur Eignung der Flache flir das
Bauvorhaben erforderlich. Gegebenenfalls kénnen erforderliche Bodenuntersuchungen bei vorgesehenen
Baugrunduntersuchungen mit abgedeckt werden. Mit der Erkundung, Durchfliihrung der Analysen und
Bewertung der Ergebnisse ist ein im Altlastenbereich fachlich versierter Gutachter | Labor zu beauftragen.
Fiir einen geplanten Abriss des Altgebaudes sind Aussagen zur Schadstoffbelastung des Altgebidudebestan-
des erforderlich. Die Arbeiten sind in Abstimmung mit der Unteren Abfallbehdrde des Landkreises
vorzunehmen.

Ur- und frilhgeschichtliche Bodenfunde - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder
frihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u.a. sein: TongefiBscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie auffdllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese meldepflichtig (§ 14 (1) NDSchG) und missen der unteren Denkmal-
schutzbehorde des Landkreises oder dem archdologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft, HafenstraBe
11 in Aurich, Tel.: 04941/1799-32 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 unverindert zu lassen (§ 14 (2) NDSchG), bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

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

Aufhebung - Die vorliegende Neuaufstellung des Bebauungsplanes liberdeckt den bisherigen Bebauungs-
plan in einem Teilbereich. Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes Nr. 02.39 wird der entsprechende
Teilbereich im rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 02.13 aufgehoben.

C3.
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Rechtsgrund-

lagen Bundesrecht
BaLGE Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S.3634);
BauNVO Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
' 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786);
Planz\/ Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12. 1990 (BGBI. 1991 | S.58), die zuletzt

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

e Gesetz vom 25.09.2017 (Nds. GVBL. S. 338) gedndert worden ist; -
Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), das
NKomVG zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.03.2017 {Nds. GVBI. S. 48) gedndert

worden ist.

6 Stadtebauliche Ubersichtsdaten und Verfahren

I — _GréBe des Plangebietes i 2N 3.880 m2
Ubersictitsaatan Gemeinbedarfsflache - Zweckbestimmung Feuerwehr 3.880 m2
ViekEakien Datum | Verfahrensschritt IR __Grundlage
18.10.2017 Aufstellungsbeschluss (VA) 2 (1) BauGB
- entfillt - ' Frilhzeitige Behdrdenbeteiligung 4 (1) BauGB
12.03.2018 ' Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 3 (1) BauGB
19.03.2018 - 18.04.2018 | Offentliche Auslegung des Planes 3 (2) BauGB
16.03. 2018 - 20.04.2018 | Behdrdenbeteiligung 4 (2) BauGB
21.03.2019 I Satzungsbeschluss § 10 (1) BauGB
Die vorstehende textliche Begriindung gehdrt zum Inhalt des Bebauungsplanes, sie hat aber keinen
rechtsverbindlichen Charakter. Darstellungen und Festsetzungen enthalt nur der Plan. Sie sind dort durch
Zeichnung, Signatur und textliche Festsetzungen dargestellt.
Durchfihrung der Die Gemeinde beabsichtigt, bei Bedarf ihr Vorkaufsrecht auszuliben und die Flachen als Standort fiir die
Planing Feuerwehr zu erwerben.
Anfagen . Stellungnahme zur vorldufigen Uberpriifung der mdglichen Feuerwehrstandorte fiir die Freiwillige

Feuerwehr in der Gemeinde Bunde, erstellt durch Manfred Fennen, Brandschutzingenieur, Saterland
den 20.02.2018

T e e e

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg
Oldenburg, den | Gez. Dr. Ulrike Schneider

Diese Begriindung wurde vom Rat der Gemeinde Bunde am
21.03.2019 beschlossen.

. , {’} »
Bunde, den 2 2. 03. 2013 @wmSap / Biirgermeister
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Berichtigung des

Flachennutzungsplans

Bereich B-Plan Nr. 02.39
"Feuerwehrhaus, Ortschaft Bunde"
Unterlage im Verfahren nach § 13a BauGB

Gemeinde Bunde

Landkreis Leer

Im Auftrag:
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.J_'-"'c- 000 Ofener StraRe 33a 26121 Oldenburg

P3 Planungsteam GbR mbH Fon: 0441 74 210 Fax 044174211

Urschrift |







Berichtigung

MaRstab 1:1000
|

10 m

=3

-~
N

-
-




Planzeichenerklarung gemse pianv 90

Art der baulichen Nutzung

Flachen fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Feuerwehr
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