Verfahren

Bebauungsplan Nr. 03.11 ,,Steinhaus und @ mgebung”
Ortschaft Bunderhee

Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. § 58 Abs. 2 Nr. 2 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) in der jeweils zurzeit geltenden Fassung hat der
Rat der Gemeinde Bunde den Bebauungsplan Nr. 03.11 ,Steinhaus und Umgebung”, Ortschaft Bunderhee
bestehend aus der Planzeichnung, den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den ortlichen
Bauvorschriften nach § 84 NBauO am ................. als Satzung beschlossen.

Bunde, den SIEGEL Uwe Sap/Birgermeister

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bunde hat in seiner Sitzung am 08.07.2020 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 03.11 ,Steinhaus und Umgebung”, Ortschaft Bunderhee beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss ist ortsiiblich bekannt gemacht worden (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Bunde, den [

Veroffentlichung der Planung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bunde hat in seiner Sitzung am 08.12.2022 dem Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 03.11 ,,Steinhaus und Umgebung”, Ortschaft Bunderhee und der Begriindung zugestimmt
und seine 6ffentliche Auslegung beschlossen (§ 3 Abs. 2 BauGB).

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begriindung, die ortlichen Bauvorschriften sowie die wesentlichen
umweltbezogenen Stellungnahmen wurden vom 16.01.2023 bis 17.02.2023 (einschlieRlich) auf der
Internetseite der Gemeinde Bunde veroffentlicht und konnten zur gleichen Zeit im Rathaus eingesehen
werden (§ 3 Abs. 2 BauGB).

Bunde, den [

Erneute 1. Veroéffentlichung der Planung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bunde hat in seiner Sitzung am .................... dem geadnderten Entwurf
des Bebauungsplans Nr. 03.11 ,,Steinhaus und Umgebung”, Ortschaft Bunderhee und der Begriindung erneut
zugestimmt und seine offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden ortsiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begriindung, die ortlichen Bauvorschriften sowie die wesentlichen
umweltbezogenen Stellungnahmen wurden vom 12.05.2026 bis 13.06.2025 auf der Internetseite der
Gemeinde Bunde veroffentlicht und konnten zur gleichen Zeit im Rathaus eingesehen werden (§ 3 Abs. 2
BauGB).

Bunde, den [

Erneute 2. Veroéffentlichung der Planung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bunde hat in seiner Sitzung am. .................... dem gednderten Entwurf
und der Verkleinerung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 03.11 ,Steinhaus und Umgebung”,
Ortschaft Bunderhee und der Begriindung zugestimmt und seine erneute 6ffentliche Auslegung gemaR § 4 a
Abs. 3 BauGB beschlossen. Die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgt eingeschrankt.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begriindung, die ortlichen Bauvorschriften sowie die wesentlichen
umweltbezogenen Stellungnahmen wurden vom ................... oY auf der Internetseite der
Gemeinde Bunde veroffentlicht und konnten zur gleichen Zeit im Rathaus eingesehen werden (§ 3 Abs. 2
BauGB).

Bunde, den [
Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Bunde hat den Bebauungsplan Nr. 03.11 ,Steinhaus und Umgebung”, Ortschaft
Bunderhee sowie die ortlichen Bauvorschriften nach Priifung der Stellungnahmen in seiner Sitzung am
................ als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Bunde, den

Inkrafttreten

Der Beschluss des Bebauungsplans Nr. 03.11 ,Steinhaus und Umgebung”, Ortschaft Bunderhee ist am
................................... im Amtsblatt fiir den Landkreis Leer bekannt gemacht worden (§ 10 Abs. 3 BauGB). Der
Bebauungsplan ist damitam ..........cccoeecininnnnnnn. rechtsverbindlich geworden.

Bunde, den oA s

Verletzung von Vorschriften liber die Aufstellung des Bebauungsplans

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 03.11 ,Steinhaus und Umgebung®,
Ortschaft Bunderhee ist

e eine nach § 214 Abs. 1 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und
Formvorschriften,

e eine unter Berlicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften Uber das
Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans,

e nach § 214 Abs. 2 a BauGB beachtliche Fehler und

e nach § 214 Abs. 3 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorganges

beim Zustandekommen des Bebauungsplanes und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Bunde, den

MaBstab 1:1000

Plangrundlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte, MafRstab 1:1000,

Gemeinde Bunde, Gemarkung Bunderhee, Flur 6 und 8, Stand: 20.08.2020

Auszug aus den  Geobasisdaten der Niedersachsischen  Vermessungs- und
Katasterverwaltung

Herausgebervermerk: C - Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Quelle:

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom 20.08.2020). Sie ist
hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die
Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur Dipl. Ing. Beening, Leer, den Unterschrift

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 03.11 ,Steinhaus und Umgebung”, Ortschaft Bunderhee wurde
ausgearbeitet von: P3 Planungsteam GbR mbH, Ofener Str. 33a, 26 121 Oldenburg, 0441-74210

Oldenburg, den Schneider / Planverfasser

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 I Nr. 348) gedndert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist.

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58), die zuletzt durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden ist.

Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) vom 20.05.2020 (BGBI. | S. 1041), das zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 344) gedndert worden ist.

Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46), die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
25.06.2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr. 52) gedandert worden ist.

Niedersachsisches Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes und zur Minderung der Folgen des Klimawandels
(NKlimaG) vom 10.12.2020 (Nds. GVBI. 2020, S. 464), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.11.2025
(Nds. GVBI. Nr. 87) gedndert worden ist.

Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), das zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 29.01.2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr. 3) gedndert worden ist.
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Ortliche Bauvorschriften 2 (§ 84 NBauO)

Nachrichtliche Ubernahme

Baudenkmale — Die Gebaude SteinhausstraRe Nr. 64, Nr. 72 und die historische Gartenanlage innerhalb des
Geltungsbereiches sowie das Geb&dude SteinhausstraBe Nr. 54 aullerhalb des Geltungsbereiches werden im
Verzeichnis der Baudenkmale (Stand: 18.03.2010, § 3 DSchG, NI) gefiihrt. Es handelt sich um Einzeldenkmale
(§ 3 Abs. 2 DSchG, NI). Sie sind nachrichtlich in die Planzeichnung Gibernommen. Auf den Umgebungsschutz
von Baudenkmalen wird hingewiesen (§ 8 DSchG, NI) (siehe zum Denkmalschutz auch die Hinweise auf dem
Plan).

Ausnahmen:

(b) Ausgenommen von der Ortlichen Bauvorschrift ist auch die nordliche Grundstiicksgrenze des
Flurstiicks 20/18 (Tammenshof), soweit hier die Umsetzung einer 2 m hohen Lirmschutzwand
vorgesehen wiirde. Die Gestaltung einer Larmschutzwand ist mit den baudenkmalrechtlichen
Belangen abzustimmen.

6.  Miilltonnenstellplatze (§ 84 Abs. 3 Nr. 5 NBauO)

Die Aufbewahrung der Millbehélter ist in die Hauptgebdude oder Nebenanlagen baulich zu integrieren
oder — soweit sie von den o6ffentlichen Verkehrsflaichen aus dauerhaft einsehbar sind - mit einer
Bepflanzung als Sichtschutz zu umgeben.

7.  Begriinung der nicht iiberbauten Grundstiicksflachen (§ 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO / § 9 Abs. 2 NBauO)

Die nicht Giberbauten Grundstiicksflachen sind zu begriinen und gartnerisch zu gestalten (vorzugsweise
mit heimischen Pflanzen). Die Anlage von Kies- und Schottergarten ist nicht zulassig.

8.  Ordnungswidrigkeiten (§ 80 Abs. 3 NBauO)

Ordnungswidrig handelt, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer vorsatzlich oder
fahrlassig eine BaumalRnahme durchfiihrt oder durchfiihren ldsst, die gegen die Nrn. 2 — 7 der 6rtlichen
Bauvorschriften verstoSt (§ 80 Abs. 3 NBauO).

1.  Der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften ist mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
03.11 ,,Steinhaus und Umgebung” identisch.

2.  Dachform / Dachneigung/Dachmaterial (§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

(1) Hauptgebaude in allen Baugebieten dirfen nur mit symmetrischen Satteldachern errichtet
werden. Die Dachneigung muss mindestens 37° und darf hochstens 50° betragen. Ausgenommen
von dieser Vorschrift sind Garagen, Wintergarten und Nebenanlagen (nach § 12, § 14 BauNVO).
Die Errichtung von Gauben auch mit anderen Dachformen oder Dachneigungen ist zuldssig. Die
Breite der Dachgauben darf einzeln oder zusammen nur maximal 1/3 der Traufbreite des Daches
einnehmen. Sog. ,Nurdachhduser” sind unzulassig.

(2) Als Dachmaterial fiir geneigte Dacher sind ausschlielich nicht glanzende sowie matt engobierte
Dachziegel und/oder Dachsteine zulassig. Die Verwendung von gldnzenden, leuchtenden und
reflektierenden Materialien fir Dacher ist nicht zulassig. Es diirfen nur Farbténe des Spektrums rot
bis rotbraun oder dunkelgrau gewahlt werden. Sie missen sich an den nachfolgenden benannten
RAL-T6nen* orientieren:

rot bis rotbraun

RAL 2001 Rotorange
RAL 3004 Purpurrot
RAL 3009 Oxidrot
RAL 3011 Braunrot

dunkelgrau

RAL 7005 Mausgrau
RAL 7010 Zeltgrau
RAL 7011 Eisengrau
RAL 7012 Basaltgrau

RAL 3013 Tomatenrot
RAL 3016 Korallenrot
RAL 3032 Perlrubinrot

RAL 7015 Schiefergrau

RAL 7016 Anthrazitgrau

RAL 7021Schwarzgrau

RAL 7024 Graphitgrau
RAL 7026 Granitgrau
RAL 7043 Verkehrsgrau B

*Die abgebildeten Farben dienen der Ubersicht. Abweichungen der Farbdarstellung durch den Druck
sind moglich. Als Bewertungsgrundlage fir die Zuldssigkeit der Dacheindeckung gelten die
angegebenen RAL-Farben.

Ausnahmen - Ausgenommen von der obigen Bauvorschrift sind Gaubenseitenflaichen und
Nebenanlagen als baulich untergeordnete Anlagen. Solarthermie und Photovoltaikanlagen sind
zuldssig (§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO).

3.  AuBenwadnde (§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)
AulRenwédnde, auller Fenster und Tiren, sind in unglasiertem Mauerwerk unter Verwendung von
rotem, rotbraunem oder rotblauem Verblendmauerwerk (Sichtmauerwerk) auszufiihren.
Abweichendes Fassadenmaterial ist in Holz oder Putz zur Gliederung und Gestaltung bei jeweils
maximal ein Viertel der Gebdudeseite zuldssig. Ausnahmen bestehen fiir Gaubenseitenflichen und
Nebenanlagen.

4.  Fenster, Tiiren (§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)
Fenster und Turoffnungen sind als rechteckig stehende Formate im Verhéltnis Breite zu Hohe = 1:1,3
bis 1:1,25 auszufithren. GroRe (liegende) Offnungen sind zulissig, wenn sie senkrecht wie vor unterteilt
werden kdnnen. Wintergarten sind zulassig.

5.  Einfriedungen (§ 84 Abs. 3 Nr. 3 NBauO)

(1) Die Einfriedung der privaten Baugrundstiicke und der privaten Grinflichen gegeniber den
offentlichen Verkehrsflachen sowie gegeniiber der freien Landschaft darf nur in Form von Hecken
(geschnitten oder freiwachsende Straucher) ausgefiihrt werden. Diese Art der Einfriedung gilt
auch fir die Einfriedungen entlang der seitlichen Grundstiicksgrenzen im Bereich der Vorgarten. Es
sind vorwiegend standortheimische Heckenpflanzen zu verwenden.

(2) Es sind Zaune zulassig, wenn diese innenliegend errichtet werden und, mit Blick von 6ffentlichen
Verkehrsflachen oder der freien Landschaft aus, von Hecken weitgehend verdeckt werden.

(3) Im Bereich der Einmindungs- und Kreuzungsbereiche von Stralen darf die Heckenhohe
angrenzender Grundstiicke zur Gewahrleistung erforderlicher Sichtverhaltnisse maximal 0,80 m
betragen.

Archdologische Bodenfunde — Das Plangebiet ist eine archdologische Verdachtsflache. Innerhalb des
Plangebietes sind die Erdarbeiten zu den jeweiligen geplanten Bauvorhaben nach § 13 DSchG, NI
denkmalrechtlich genehmigungspflichtig und archaologisch zu begleiten.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche sowie mittelalterliche und
frihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: TongefdRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken
sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese generell meldepflichtig (§ 14 Abs. 1 DSchG, NI) und missen der Unteren
Denkmalschutzbehorde des Landkreises Leer oder dem archdologischen Dienst der Ostfriesischen
Landschaft, Georgswall 1-5, 26 603 Aurich, Tel.: 04941-179932 unverziiglich gemeldet werden.
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen
sind bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen (§ 14 Abs. 2 DSchG, NI) bzw.
fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Bauliche Anlagen / Denkmalschutz - Bauvorhaben im Plangebiet sind denkmalrechtlich

genehmigungspflichtig (§ 8 DSchG, NI). Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals diirfen nicht errichtet,
geandert oder beseitigt werden, wenn dadurch das Erscheinungsbild des Baudenkmals beeintrachtigt wird.
Bauliche Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals sind ferner so zu gestalten und instand zu halten,
dass eine solche Beeintrachtigung nicht eintritt (§ 8 DSchG, NI).

Artenschutz - Im Baugenehmigungsverfahren und auch bei der genehmigungsfreien Errichtung baulicher
Anlagen sind die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote nach MalRgabe des § 44 Abs. 5
Bundesnaturschutzgesetz zu beachten. Zur Vermeidung von VerstoRen dirfen Gehdlze vorsorgend nur
auBerhalb der Brut- und Setzzeit, also nicht in der Zeit vom 01. Marz bis 30. September, gefallt oder tber
Pflege- und Formschnitte hinaus zurlickgeschnitten werden.

Parkflachen (G-6, 67, G-8) — In den im Plan gekennzeichneten privaten Griinflaichen mit dem Symbol
Parkanlage ist die Gestaltung in Abgleich mit den Belangen des Denkmalschutzes vorzunehmen.

Leitungsbetreiber - Die Schutzvorschriften von Leitungsbetreibern sind zu beachten. Der Verlauf sonstiger
Leitungen ist vor Beginn von MaRnahmen in der Ortlichkeit zu Gberpriifen. Parallel zur SteinhausstraRe
befindet sich eine Haupt-Trinkwasserleitung. Sie verlauft auch auf Privatgrund und darf nicht Gberbaut
werden.

Altlasten — Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte
(bzw. schadliche Bodenverdnderungen) zu Tage treten, so ist unverziiglich die Untere Abfall- und
Bodenschutzbehorde des Landkreises Leer zu benachrichtigen.

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

LandesstraBe - Von der Landesstrale 16 (SteinhausstraBe) gehen Emissionen aus. Flr neu geplante
Nutzungen konnen gegeniiber dem Trager der Strallenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche
hinsichtlich eines Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

Sichtdreiecke — Die im Plan bezeichneten Sichtdreiecke sind von sichtbehindernden MaBRnhahmen héher als
80 cm freizuhalten.

Informationsgrundlagen - Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften konnen bei der Gemeinde Bunde
im Rathaus eingesehen werden.
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