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Vorbemerkung zum Verlauf des Verfahrens

@

Im Rahmen der ersten erneuten Veroffentlichung der Planung wurden nachfolgende
Anderungen gegeniiber dem Entwurf vorgenommen und deshalb der Plan neu ausgelegt:

e Es war eine private Griinflaiche (Regenriickhaltebereich) am &stlichen Rand des
Plangebietes in Nahe des kleinen Wohngebietes hinzugekommen;

e die bisherige offentliche Griinflache (historische Parkanlage) war als private und nicht
mehr als 6ffentliche Griinflache vorgesehen worden;

e der im Entwurf noch als Mischgebiet (Ml) festgesetzte nordliche Bereich wurde nunmehr
als dorfliches Wohngebiet (MDW) vorgesehen,

e es wurden textliche Festsetzungen angepasst und eine neue ortliche Bauvorschrift zur
Gestaltung des kleinen siidlichen Wohngebietes aufgenommen.

Im Rahmen der hier vorliegenden zweiten erneuten Veroffentlichung der Planung entfallt
nun das sudlich des Steinhauses geplante Wohngebiet (WA) mit den zugehdrigen privaten
Griinflachen sowie der Planstrafe und wird aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
entfernt. Ebenso entfallen alle fiir das allgemeine Wohngebiet zugehdrigen textlichen
Festsetzungen und baulichen Regelungen im Plan. Aufgrund dieser Anderung erfolgt
nochmals eine erneute Veroffentlichung des Planes (§ 4a Abs. 3 BauGB).

Die Anderungen sind in den nachfolgenden Ausfiihrungen kenntlich gemacht: Passus neu /
Passus-entfallen
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Anlass
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beschluss

Lage / Grole

BEGRUNDUNG

Anlass / Ziel / Planerfordernis

Im nordlichen Gemeindegebiet von Bunde, im Bereich der Ortschaft Bunderhee befindet sich
eine grofle denkmalgeschiitzte Hofstelle (Tammenshof), die infolge ihrer Lage an der
SteinhausstralRe und in Verbindung mit der dort vorhandenen Denkmalsubstanz eine wichtige
stadtebauliche Wirkung entfaltet. Der Hof wurde zwischenzeitlich aufwandig renoviert und
einer gastronomischen /touristischen Nutzung zugefihrt.

Dem Tammenshof gegeniiber liegt eine einzelne Nutzung, die aus einem Wohnhaus mit
angeschlossenem Biohof-Laden besteht.

An den Tammenshof schlieft nach Siiden ein nach historischem Vorbild gestalteter
denkmalgeschiitzter groRer zugehoriger Landschaftsgarten an, der wiederum zusammen mit
dem weiter siidlich gelegenen einmaligen, denkmalgeschiitzten ,Steinhaus® eine
bedeutende geschichtliche und kulturelle Einrichtung fiir die Gemeinde Bunde darstellt.

Daran angrenzend sollte entsprechend den Zielen der 38. Anderung des
Flachennutzungsplanes eine kleine Wohnbauflaiche entwickelt werden, um dem
Baulandbedarf in der Ortschaft Bunderhee Rechnung zu tragen. Diese Wohnbauflache ist
allerdings in der vorliegenden Bebauungsplanung gegeniber dem Entwurf nicht mehr
umfasst.

Ziel der Gemeinde ist es weiterhin, das Areal durch ein abgestimmtes Gesamtkonzept zu
entwickeln, das einerseits den denkmalschutzrechtlichen und touristischen Belangen
Rechnung tragt, das zugleich aber auch langfristig wohnbauliche Erfordernisse der Gemeinde
berlicksichtigt.

Zur Sicherstellung der stadtebaulichen Ziele ist es erforderlich, den Bebauungsplan Nr. 03.11
»Steinhaus und Umgebung® auf Basis eines Gesamtkonzeptes aufzustellen und die Flachen

im Plan als Gemeinbedarfsflache, private Griinflachen einaligemeinesWehngebiet{WA} und
dorfliches Wohngebiet (MDW) zu sichern.

Planungsgrundlagen

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bunde hat die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
03.11 ,,Steinhaus und Umgebung“ am 08.07.2020 beschlossen.

Mit Datum vom .......... wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes verkleinert und der
Plan erneut in die Veroffentlichung gegeben.

Das Plangebiet liegt im Norden der Gemeinde Bunde in der Ortschaft Bunde. Die GroRe des
Plangebietes betragt etwa 45:796—m32.100 m? Die Lage wird auf dem nachfolgenden
Ubersichtsplan deutlich. Die genaue Abgrenzung zeigt die Planzeichnung im MaRstab 1:1000.

Ca.
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Geltungsbereich

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Nordosten durch die nordostlichen Grenzen der Flurstiicke 20/18 (Tammenshof), 5/1
(Verkehrsflache) sowie die geradlinige Verlangerung der stidwestlichen Grenze von 5/1;
im Nordwesten durch die stidostliche Grenze des Flurstiicks 58/2 (Steinhausstrafle, L16)
sowie durch die Linie parallel zur geradlinigen Verlangerung der siidwestlichen Grenze des
Flurstiicks 5/1 in einer Tiefe von 46 m;

im Stidwesten durch die slidliche Grenze des Flurstiicks 30/9 Flurstiieks36/3-sowieeinen+
breitern Streifen-des Fl cieks 25
im Stidosten durch die stidostlichen Grenzen der Flurstiicke 20/18, 20/

...... oanzo 'a IVl a AN a¥a on mM—al

19, 20/16, 30/8, 30/9.

Abb.1  Abgrenzungdes Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 03.11 (Nicht mehr umfasster Teil

der Wohnbauflache rot / durchgestrichen)

Kartengrundlage: ALKIS 2024

-/ /7 |lm  Einzelnen sind nachfolgende
NN Flurstlicke der Gemarkung Bunderhee,
Flur 8 umfasst:

“le 5/1und5/3tlw.
Sowie der Gemarkung Bunderhee,
Flur 6:

e 58 /2 tlw. (Steinhausstraflte), 20/18
(Tammenshof), 20/19, 20/16, 30/5
(,Steinhaus®), 30/8, 30/9, 36/3—+{Hef

Ubergeordnete Planungen

Die Bauleitplanungist den Zielen der Landesraumordnung und der Regionalen Raumordnung
anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB). Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind
dagegen nicht zwingend von den Gemeinden zu libernehmen, aber jeweils in die Abwagung
der Gemeinde einzustellen. Die nachfolgende Abwagung hat im Rahmen der begleitend
erstellen 38. Anderung des Flachennutzungsplanes stattgefunden.
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Land (LROP)

Das gemeindliche Planungsziel steht in
Ausfiihrungen des

Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen

vollstandiger Ubereinstimmung mit den
(LROP):. Diese

landesplanerischen Ziele beziehen sich jedoch wesentlich auf die Trager der Regionalen
Raumordnung und nicht bereits direkt auf die Kommunen.

Abb. 2

Auszug aus dem Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (2017)

'schaflspolder .;"

Y Interessenten-)

Fir das Plangebiet werden keine besonderen
landesraumordnerischen Ziele formuliert (weilRe
Flache).

Der Verordnungsentwurf des aktuell in

43 * | Aufstellung befindlichen LROP wurde ebenfalls
X d% polder '_; z " |geprift. Es ergeben sich keine Anderungen in
: Y -7 . | Bezug auf die relevanten Ziele der Raumordnung.

Plangebietes 7.~ Ny 7

LROP, 2017, Kapitel 1.1, Grundsatz 02 - Die

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um

Funktionsfahigkeit der Raum- und Siedlungs- die  Sicherung  vorhandener  Strukturen
struktur sowie der Infrastruktur (...soll) gesi-| (Tammenshof,  ,Steinhaus®, historische
chert und durch Vernetzung verbessert wer- | Gartenantage) —in - Verbindung  mit einer

bedarfsgerechten Weiterentwicklung des

den, die Raumanspriiche (...sollen) bedarfs-
orientiert, funktionsgerecht, Kosten sparend
und umweltvertraglich befriedigt werden.

Wohnungsangebotes in Bunderhee.

LROP, 2017, Kapitel 2.1 - Grundsatz 05 - Die|Fir die Ortschaft Bunderhee sind diese
Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten infrastrukturellen Voraussetzungen nicht

soll vorrangig auf die Zentralen Orte und gegeben, eine Entwicklung aus raumordnerischer
Sicht  ist  jedoch im Rahmen  der

vorhandene Siedlungsgebiete mit | > )
. . sEigenentwicklung®  geboten und  auch
ausreichender Infrastruktur konzentriert . . . .
vertraglich. Hierzu gilt die nachfolgende
werden. .
Abwagung.

Mit der vorgelegten Planung wird eine Eigenentwicklung der Ortschaft angestrebt. Bunderhee
verfligt Uber rd. 600 Einwohner*innen. Spezielle demographische Daten sind nicht ableitbar,
insoweit wird auf die Daten der gesamten Gemeinde Bunde zuriickgegriffen. Fiir Bunde ist
zwischen 2012 und 2021 ein kontinuierlicher Anstieg der Einwohnerzahlen festzustellen. Die
Zahl stieg von 7.530 auf 7.714 Einwohner*innen. Auch fiir die weiteren Entwicklungen kann
weiterhin von einem leichten Anstieg ausgegangen werden?.

Mit Hilfe einer umsichtigen Bodenvorratspolitik versucht die Gemeinde kontinuierlich in allen
Ortschaften (Boen, Bunde, Bunderhee, Dollart, Wymeer) Wohnbaugrundstiicke
bereitzustellen und anzubieten. Schon seit einiger Zeit stehen in den Ortschaften keine
Bauplatze in offentlicher Regie mehr zur Verfiigung. In Wymeer ist die Entwicklung eines
Baugebietes mit 12 Grundstiicken abgeschlossen. Die vorliegende Planung unterfiittert nun
dieses Grundstiicksangebot auch in der Ortschaft Bunderhee. Bezlglich der

1 Verordnung liber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO) in der Fassung vom 26.
September 2017, 2022 in Teilen gedndert (veroffentlicht am 17.09.2022, Nds. GVBI. Nr. 29/2022, S. 521)
2 Stand 30.09.2021 Stat. Bundesamt, sowie Wegweiser Kommune, demographische Entwicklung der
Gemeinde Bunde
Cs.
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Kreis (RROP)

Wohnraumnachfrage und Baumdéglichkeiten liegen der Gemeinde derzeit mehrere Anfragen
vor, die mangels Angeboten nicht bedient werden kdnnen.

Allerdings wurde im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes von der Umsetzung des
Wohngebietes Abstand genommen, da - bezogen auf eine nahegelegene Hofstelle - noch
immissionsschutzrechtliche Belange gelost werden missen.

Die im neuen Wohngebiet mdglichen (maximal) 15 Baugrundstiicke wiirden vorrangig fiir
Bunderhee ein ausreichendes Entwicklungspotential sichern, denn hier stehen keine
gemeindlichen und kaum private Baumoglichkeiten zur Verfligung. Infolge der Nahe zum
Grundzentrum Bunde (ca. 800 m) ist am Standort von einem raumlichen, funktionalen und
(teilweise) auch baulichen Zusammenhang einer raumordnerischen Vertraglichkeit einer
Wohnbaulandentwicklung auszugehen.

Auch alternative Bauflachen in direkter Lage am Hauptort Bunde kann die Gemeinde derzeit
nicht bieten. Im Jahr 2016 wurde ein Baullickenkataster von der Gemeinde erstellt, dass einen
unverbindlichen Uberblick iber mégliche kiinftige Wohnbaugrundstiicke in der Kommune
gibt. Mit der Ausweisung der Baullicken wird keine verbindliche Aussage zur Bebaubarkeit
getroffen, diese bleibt vielmehr der Priifung des Einzelfalls und der Entscheidung der
Baugenehmigungsbehorde vorbehalten. Dieses inzwischen aktualisierte Kataster weist zwar
in der Ortschaft Bunderhee Baullicken auf, doch sind diese verstreut und ausschlief3lich in
privater Hand. Diese Bauliicken finden sich in der Nahe landwirtschaftlicher Betriebe, so dass
auch baurechtlich ggf. nicht von der Zulassigkeit einer Wohnbebauung ausgegangen werden
kann. Auch ist kein zusammenhangendes Areal in der Ortschaft bislang vorhanden, um ein
kleineres Gebiet entwickeln zu kdnnen. Somit lasst sich aus dieser Erfassung kein alternativer
Standort fir die Entwicklungsabsicht herleiten. Vor diesem Hintergrund wird eine
Entwicklung der angebotenen Flachen in der Ortschaft Bunderhee zur Stiitzung der
Wohnraumnachfrage grundsatzlich hoch gewichtet und wird im Rahmen der 38. Anderung
des Flachennutzungsplanes als Wohnbauflache beachtet.

Das Planziel steht in Ubereinstimmung mit den Zielen des Regionalen
Raumordnungsprogramms (RROP) des Landkreises Leer®. Mit dem RROP besteht das Ziel,
die zentralortlichen Siedlungsbereiche und die landlichen Ortschaften im Landkreis Leer
umwelt-, funktions- und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.

Bunde wird als Grundzentrum mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung (E)
gesehen. Im Bereich des Gewerbegebietes Bunde-West findet sich ein Schwerpunkt zur
Entwicklung und Sicherung von Arbeitsstatten (A). Die entsprechende Schwerpunktsetzung
bezieht sich im RROP 2024 ausschlieBlich auf die Ortschaft Bunde, aber aufgrund der
raumlichen Nahe des Plangebietes in Bunderhee (es befindet sich ca. 800 Meter nordlich von
Bunde) ist hier sowohl ein raumlicher als auch funktionaler Zusammenhang anzunehmen.

Mit der Darstellung einer kleineren Wohnbauflache in der Ortschaft Bunderhee sind die Ziele
des RROP nicht beruhrt. Es ist geboten, die Siedlungslage hier bedarfsgerecht zu sichern und
weiterzuentwickeln. Mit der Darstellung von touristisch bedeutsamen Arealen
(Gemeinbedarfsflache ,Steinhaus“ mit denkmalgeschiitztem Landschaftsgarten und
Neunutzung des angrenzenden alten Tammenshof) wird der raumordnerischen
Entwicklungsaufgabe Erholung vollstandig Rechnung getragen.

3 Regionales Raumordnungsprogramm 2024, Landkreis Leer, in Kraft getreten am 15.01.2025.

Ca.
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FNP / Parallel-
verfahren

Bebauungs-
pléne

Abb.3  Auszugaus dem RROP des LK Leer (2024) - Zeichnerische Darstellung
<

Die  Steinhausstrae ist als eine
* | Landesstralte ein Vorranggebiet Stralle
‘|von regionaler Bedeutung (rote Linie).
Entlang dieser StraRe verlauft ein regional
| bedeutsamer Fernwander- und Radweg

(F).
Ansonsten sieht das RROP keine

Darstellungen fiir den Anderungsbereich
" | (nebenstehend mit Pfeil) vor.

®  Gemeindliche Planungen
Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde stellt den Geltungsbereich aktuell als

landwirtschaftliche Flache dar. Mit der im Parallelverfahren aufgestellten 38. Anderung wird
er den aktuellen stadtebaulichen Zielen der Gemeinde angepasst (§ 8 Abs. 3 BauGB).

Abb.4  Darstellung im gemeindlichen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Bunde

Bisherige Darstellung im FNP Darstellung im Rahmen der 38. Anderung

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist kleiner als der Bereich der 38.
Flachennutzungsplananderung. Nicht enthalten im Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes ist die sudlich des Steinhauses gelegen Wohnbauflache, da hier derzeit
noch keine Losung zu immissionsschutzrechtlichen Belangen bezogen auf eine benachbarte
Hofstelle erreicht werden konnte.

Fur das Plangebiet besteht derzeit kein Baurecht durch einen Bebauungsplan. Direkt an den
Geltungsbereich grenzen keine Bebauungsplane an, es bestehen jedoch drei gliltige Plane im
naheren Umfeld. Siidwestlich vom Plangebiet liegt der Plan Nr. 03.08. Er sieht allgemeine
Wohngebiete mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 bei einer offenen Bauweise (0) vor. Die
Traufhohen (TH) liegen bei maximal 4,20 m und die Firsthéhen (FH) bei maximal 9.50 m.
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Abb.5  Bebauungsplane im Umgebungsbereich

Bebauungsplan Nr. 03.08 ,,Steinhausstraf’e“ (2002)

Planinhalte

N
'VON BAUMEN UND STRAUCHERN

Zugelassen sind Einzel- und Doppelhauser
(ED), wobei die Grundstiicke mindestens 450
m? aufweisen miissen.

Die PlanstralRe ist mit einem Profil von 6 m
Breite mit einem Wendehammer von 18 m
umgesetzt.

Fir den Plan Nr. 03.08 bestehen zudem
ortliche Bauvorschriften tber die Gestaltung.
Als Dachformen sind fiir die Hauptgeb&dude nur
symmetrisch geneigte Dacher zugelassen. Die

2 | Dachneigung darf dabei nicht weniger als 35°

und nicht mehr als 50° betragen. Es sind rot bis
braune sowie anthrazitfarbene Dachfarben
zugelassen. Reflektierende Glasuren sind
ausgeschlossen. Das Gebiet ist
zwischenzeitlich  vollstéandig aufgesiedelt.
N . o Py beriicksichti
" | Leichl
Regetungen:

Planinhalte

Bebauungsplan Nr. 5 ,Eichenstrafle® (1973)
S e kAl

Nordostlich vom Plangebiet liegt der Plan Nr.
5. Er sieht allgemeine Wohngebiete mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5, bei einer
offenen Bauweise (o) und maximaler
Eingeschossigkeit (1) vor. Die Eichenstraf3e ist
mit einem Profil von 5,5 Breite und einem
Wendehammer von 18 m umgesetzt worden.

Eine Neufassung und Erweiterung des obigen
Planes als Bebauungsplan Nr. 03.10
»Eichenstralle Ost / westlich Steinhausstrafte“
als Plan der Innentwicklung wurde 2011
angestrebt, jedoch nicht weitergefiihrt, da
spezifische Regelungserfordernisse wegfielen.
Er sollte damals auch die einzelne Nutzung
westlich der Steinhausstralie
(SteinhausstraRe 49) umfassen, da hier in
Verbindung mit der fiir die Nutzung 6ffentlich
zu errichtenden StralRe ein Bauplanerfordernis
gegeben war.

Mit diesen obigen bestehenden baurechtlichen
Planungin Einklang.

Regelungen im Umfeld steht die aktuelle
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Bestand

Planziele / Abwagung der Belange

Nordlich im Plangebiet befindet sich eine grolRe denkmalgeschiitzte Hofstelle (Tammenshof).
Sie wurde aufwandig in den vergangenen Jahren restauriert und dient umgenutzt nun
gastronomischen, kulturellen und touristischen Zwecken.

Gegenliber vom Tammenshof an der Steinhausstrale befindet sich eine Nutzung, die aus
einem freistehenden Wohnhaus (erbaut ca. 2011) sowie einem angeschlossenen Biohof-
Laden besteht. Es werden hier landwirtschaftliche Produkte hergestellt und im Rahmen eines
auf der Flache befindlichen Hofladens veraufiert.

An den Tammenshof schlief3t nach Siiden die zugehdrige historische Gartenanlage an. Sie ist
zwischenzeitlich im Rahmen der Dorferneuerung ebenfalls vollstandig restauriert und wieder
hergestellt worden.

Es folgt das Areal des denkmalgeschiitzten ,,Steinhauses” (urspriinglichste Hauptlingsburg
Ostfrieslands). Das ,Steinhaus“ wurde ebenfalls mit einem Teil der AulRenanlagen wieder
vollstandig hergestellt und der Offentlichkeit maRvoll zuganglich gemacht.

Sudlich der Freiflache des Steinhauses sowie der Parkpladtze befindet sich ein verfallener
Gulfhof (ehemaliger Eliashof) mit einer kleineren Freiflache sowie einem ortsbildpragendem
Altbaumbestand. Diese Flache soll entsprechend den stadtebaulichen Zielen der 38.
Anderung des Flachennutzungsplanes langfristig fir neues erforderliches Bauland in der
Ortschaft Bunderhee genutzt werden. Dabei soll die verfallende Hofstelle abgetragen werden.
Mit der Neuplanung der Flache kann zugleich die Sichtachse auf das Steinhaus im 6ffentlichen
Interesse wesentlich optimiert werden. Im vorliegenden Bebauungsplan ist die Entwicklung
der Wohnbauflache allerdings nicht mehr umfasst.

Abb.6  Bestand und Umgebungsnutzung

S B LN \'
Wohngebaude mit y -~ ~Waehngebiet
Biohof-Laden ' Y ! JEichenstrafle

Steinhaus mit
Parkplatz

© GeoBasis-DE/LGLN (2024), CC;BY 4.0, Daten erganzt
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Gemeinde Bunde
"
N

Planung

Derzeit liegen alle Nutzungen im baurechtlichen AufRenbereich. Zur Absicherung der
stadtebaulichen Ziele der Gemeinde wurde ein Gesamtkonzept erarbeitet:

Abb.7  Skizze - Gesamtkonzept

Der Bereich des ,,Steinhauses“ mit seinem direkten Umgebungsbereich soll als Flache fiir
Gemeinbedarfseinrichtungen mit der Zweckbestimmung kulturelle Einrichtungen
planungsrechtlich gesichert werden. Kleinere Bereiche werden dabei als private
Griinflache festgesetzt.

Fur den Bereich der historischen Gartenanlage ist die Festsetzung einer privaten
Griinflache (Parkanlage) vorgesehen.

Fur den Bereich des Tammenshof sowie den gegeniberliegenden Bereich wird ein
dorfliches Wohngebiet (MDW 1 und MDW 2) vorgesehen. Damit kann die bestehende
Nutzungsmischung im Gebiet auch unter Berlicksichtigung der Nachbarnutzungen
dauerhaft konfliktfrei gesichert und entwickelt werden.

Die zwischen dem Tammenshof und der gegeniiberliegenden Nutzung gelegene
Steinhausstrafle wird entsprechend ihrer Bedeutung (L16) als liberortliche Verkehrsflache
beriicksichtigt.
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Berlihrte
Belange

Langfristig geplantes Wohngebiet siidlich des Steinhauses - Mogliche Parzellierung mit
GrundstiicksgroRen. Die Flache liegt jedoch nicht mehrim Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes.

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen sind 6ffentliche und private Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen (§ 1 Abs. 7 BauGB). Nachfolgende
Belange werden von der Planung im Wesentlichen bertihrt:

Abb.8  Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange beim Bebauungsplan Nr. 03.11
Abwa :
Rechtsgrundlage Belange bwdgungs
relevanz
Belange des Immissionsschutzes / der Anforderungen an
§1Abs.6Nr.1BauGB | 505 nde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse S
Belange der Wohnbediirfnisse / der Eigentumsverhaltnisse
§1Abs.6Nr.2BauGB | / jar Schaffung stabiler Bewohnerstrukturen A
Belange sozialer, kultureller Bedirfnisse / von Sport /
§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB Erholung / Freizeit X
Belange der Erhaltung / Erneuerung / Fortentwicklung /
§1Abs.6Nr.4BauGB | Anpassungvon Ortsteilen / zentraler X
Versorgungsstrukturen
Belange der Baukultur / des Denkmalschutzes / des
§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB X

Ortsbildes

§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB

Belange von Kirchen / von Religionsgemeinschaften

nicht beriihrt

§1Abs. 6 Nr. 7 BauGB Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter) X
Belange des Klimaschutzes / der Anpassung an den

§ 1a Abs. 5 BauGB Klimawandel X
Belange der Wirtschaft / der Landwirtschaft / der

§1Abs.6Nr.8BauGB | o ctyirtschaft / der Versorgung / der Rohstoffwirtschaft 28

§1Abs.6Nr.9BauGB | Belange desVerkehrs X

§1Abs.6Nr.10BauGB | Belange der Verteidigung / des Zivilschutzes X

§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte

nicht beriihrt

§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB

Belange des Hochwasserschutzes / der Wasserwirtschaft

X

§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB

Belange von Fliichtlingen / von Asylsuchenden

nicht beriihrt

§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB

Belange der Versorgung mit Griinflachen / Freiflachen

X

G3.
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3.1

Immissionen /
Verkehrslarm

Belange des Immissionsschutzes / der Anforderungen an gesunde Wohn- und

Arbeitsverhaltnisse
§1Abs. 6 Nr. 1 BauGB

Da im vorliegenden Bebauungsplan die planungsrechtliche Umsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes siidlich des Steinhauses entfdllt, sind auch die darauf bezogenen
nachfolgenden Abwagungen obsolet. Das Wohngebiet entfallt aufgrund des Betriebslarms
einer benachbarten Hofstelle (siehe dazu auch die nachfolgende Abwagung zu Immissionen /
Betriebslarm.

An das Plangebiet angrenzend befindet sich die Steinhausstrafle (LandesstralRe 16). Die
Verkehrslarmquelle wirkt bereits auf die vorhandenen Nutzungen des Plangebietes entlang
der Stralke, die den Charakter eines dorflichen Wohngebietes (MDW) haben. Sie-wirktauch-aut

I I I Kleine Wol biet (WAY.
Es liegt eine schalltechnische Stellungnahme vor, die die Auswirkungen des Verkehrslarms

berechnet und beurteilt.* Fiir die Schutzwiirdigkeit eires—aligemeinen-Weohngebietes{WA}

sewtie-eines Mischgebietes (MI) sind die nachfolgenden Orientierungswerte der DIN 18005
(Verkehr) heranzuziehen:

Abb.9  Orientierungswerte fiir ankommende Verkehrsgerausche gemaf’ DIN 18005

Orientierungswerte in dB (A)
Art der zu schiitzenden Nutzung

Tags (6 h-22h) Nachts (22 h -6 h)
Allgemeine Wohngebiete (WA} 55 45
Mischgebiete bzw. dorfliche Wohngebiete (MDW) 60 50

Prognostiziert und hochgerechnet fiir das Jahr 2037 wird fur die Berechnung von einer
durchschnittlichen taglichen Verkehrsmenge (DTV) auf der LandesstralRe 16 in Hohe des
Plangebietes von 2.104 ausgegangen. Die zuldssigen Geschwindigkeiten liegen bei 50 bzw. 70
km/h und es wird von jeweils freier Schallausbreitung ausgegangen.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass innerhalb der festgesetzten Baugrenzen fiir die
beiden dorflichen Gebiete (MDW) die Orientierungswerte eingehalten werden. Hier besteht
kein Regelungserfordernis, da die Baugrenzen fiir die moglichen Hauptgebaude (auch infolge
der einzuhaltenden Bauverbotszone entlang der L16) auRerhalb der wesentlich belasteten
Bereiche liegen.

4 Schalltechnische Stellungnahme im Rahmen der Bauleitplanung fiir den Bebauungsplan Nr. 03.11
»Steinhaus und Umgebung®“ in Bunde, Verkehrslarm, erstellt durch Ingenieurbliro fiir Energietechnik und
Larmschutz, Bericht-Nr.: 4768-22-L1, 16.02.2022

5 Ebenda Seite 8

Ca.
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Immissionen /
Gerliche

In der Nachbarschaft des Plangebietes befinden sich mehrere landwirtschaftliche Betriebe
mit aktiver Tierhaltung. Zur Beurteilung der zu erwartenden Geruchsimmissionen auf das
Plangebiet liegt ein Geruchsgutachten vor®. Es wurden die Betriebe als Emittenten beachtet,
die sich im Umkreis von 600 m um den Geltungsbereich des Plangebietes befinden. Betriebe,
die sich auRerhalb dieses Abstandes befinden, sind dann zu beriicksichtigen, wenn deren
Immissionen einen relevanten Beitrag fiir das Plangebiet leisten wiirden. Ermittelt wurden
insgesamt vier Milchvieh-(M) und Pferde-(P) haltende Betriebe, die im Umfeld des
Plangebietes zwischen ca. 570 m (M, nordostlich), ca. 310 m (M, nordéstlich), sowie in ca. 180
m (P, stidwestlich) und ca. 260 m (P, slidwestlich) befinden.” Geruchsimmissionen sind als
erhebliche Belastigung anzusehen (§ 3 Abs. 1 BImSchG und Anhang 7 der TA Luft), wenn die in
der nachfolgenden Tabelle angegebenen Immissionswerte liberschritten werden. Bei dem
Beurteilungssystem sind bereits Gewichtungsfaktoren fiir tierspezifische Geruchsqualitaten
berlicksichtigt.

Abb.11 Immissionsgrenzwerte der Geruchsstoffe fiir Baugebiete (Anhang 7 der TA-Luft)

Gebietskategorie Immissionsgrenzwert*
Wohn- und Mischgebiete, Kerngebiete mit Wohnen, urbane Gebiete 0,10
Dorfgebiete 0,15

*

Ein Immissionswert von 0,10 entspricht z.B. einer Uberschreitungshiufigkeit der voreingestellten
Geruchskonzentration von 1 GE/m?®in 10 % der Jahresstunden.

6 Immissionsschutzgutachten fir die Bauleitplanung der Gemeinde Bunde, 38. Anderung des
Flachennutzungsplanes, Bebauungsplan Nr.03.11 ,,Steinhaus und Umgebung®, erstellt durch Ralf Dallmann,
Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Oldenburg 16.02.2022, Anhédnge Il a bis Ill e, nur zur
behordeninternen Verwendung aus Griinden des Datenschutzes

7 Ebenda, Seite 4

Ca.
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Immissionen
Betriebslarm

Abb. 12  Darstellung der KenngroRen fiir die Geruchsbelastigung®

™ N QNWW/ _ | pie Ausbreitungsrechnung zeigt, dass in keinem Teil des
ViAW : ) : T Plangebietes die Grenzwerte von 0,10 oder 10 % erreicht
Vi b werden. Es ist allenfalls eine Belastung von maximal 3 %
SN 7 Z zu verzeichnen (sudliches Plangebiet).
N | Damit bestehen fiir die Planung von Wehngebieten-oder
LI\ | Mischgebieten keine Uberschreitungen der
N = | Geruchshaufigkeiten und auch die weitere Entwicklung
e der umliegenden landwirtschaftlichen Betriebe ist durch
=) die Planung nicht gefahrdet.
) ~N
/ S \\
BV AN >N
/4N NRMENNY; N

Im Rahmen der offentlichen Beratung des Planes im Bau - und Planungsausschuss der
Gemeinde (17.09.2024) wurden von einem Landwirt Hinweise eingebracht, die sich auf die
Vereinbarkeit des in der Entwurfsfassung noch enthaltenen geplanten kleinen Wohngebietes
mit einem etwas weiter siidlich liegenden landwirtschaftlichen Hof bezogen. Er gab zu
Bedenken, dass seine Getreidetrocknungsanlage und der dazugehdorige Anlieferverkehr in die
Betrachtung einzustellen seien. Mit Datum vom 30.01.2025 liegt diesbezuglich eine
schalltechnische Stellungnahme® vor, die in Summe zu den bereits untersuchten
verkehrlichen Immissionen folgendes aussagt:

e Die Getreidetrocknungsanlage konnte zundchst im Rahmen der Betriebsbegehung des
Schallgutachters (15.01.2025) naturgemal nicht gemessen werden. Dies erfolgte deshalb
in den Monaten Juli / August 2025.

e Mitden vom Landwirt vorgelegten Zahlen insbesondere zum zu erwartenden nachtlichen
Anlieferverkehr fir die Getreidetrocknungsanlage wiirden nach der Berechnung eines
Larmgutachters die Immissionsrichtwerte bei der nachstgelegenen Bauzeile im geplanten
Wohngebiet Uiberschritten.

Die Gemeinde hat hierfiir nachfolgende Losungen gepriift und in ihre Abwagung eingestellt.

Erste gepriifte Moglichkeit einer Konfliktlosung - Entsprechend den Berechnungen eines
Larmgutachters musste eine Larmschutzwand entlang der stidlichen Grenze des geplanten
Wohngebietes errichtet werden. Da sie relativ weit weg von der Getreidetrocknungsanlage
und der Zufahrt des Hofes liegt, miisste sie zwischen 3 - 6 m hoch sein. So eine Wand ist aber
in Kenntnis der denkmalrechtlichen Belange nicht moglich, stadtebaulich an dieser Stelle und
auf der Silidseite der Hauser nicht wiinschenswert oder zielfiihrend, sie wiirde zudem einen
Anpflanzstreifen verhindern. Die Umsetzung einer Larmschutzwand und damit auch die
Veranderung bisher geplanter Pflanzstreifen wiirde zudem infolge der Auswirkungen
wiederum eine erneute Auslegung des Planes erfordern.

Zweite gepriifte Moglichkeit - Eine Einhausung der Getreidetrocknungsanlage wiirde den
Larm reduzieren, ist aber aus wirtschaftlichen Erwagungen heraus seitens der beteiligten
nicht umsetzbar oder ein derzeit realistischer Losungsansatz.

8 Ebenda Anlage 4
9 Schalltechnische Stellungnahme IEL Bericht Nr. 4768-25-L1 01 01, erstellt durch die IEL GmbH Aurich,

30.01.2025
Cs.
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Altlasten

Dritte gepriifte Moglichkeit einer Konfliktlosung - Entsprechend der Berechnungsergebnisse
konnte nur dann auf eine Larmschutzwand verzichtet werden, wenn die siidlich zum Hof
gelegene Baugrenze mindestens um 13 m nach Norden, d.h. weg vom landwirtschaftlichen
Betrieb, verschoben wiirde. Damit wirde aber die gesamte bislang konzipierte sldliche
Bauzeile entfallen und die geplante WohngebietserschlieBung mit Wendehammer ist fiir etwa
4 Grundstucke unwirtschaftlich. Eine generelle Umplanung der verkehrlichen ErschlieBung
mit dem Wissen um denkmalrechtliche Belange und den gewiinschten Erhalt des alten
Baumbestandes bei der Zufahrt ist nicht sinnvoll.

Gewahlte Losung:

Die Gemeinde gewichtet die Entwicklungserfordernisse des  benachbarten
landwirtschaftlichen Betriebes hoch und sieht kurzfristig keine Maoglichkeit einer
Konfliktlosung. Sie nimmt deshalb das gesamte Wohngebiet aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes.

Es sind keine Verdachtsflichen innerhalb des Geltungsbereichs bekannt. Eire

Mit Schreiben vom 17.02.2023 teilt die untere Abfall- und Bodenschutzbehorde, dass keine
Angaben zum Vorliegen gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnissen hinsichtlich des Bodens
und ggf. vorliegenden Bodenbelastungen getroffen werden. Nach Ansicht des Landkreises
seien grundsatzlich alle landwirtschaftliche Hofstellen als Altlastenverdachtsflachen
einzustufen, da durch diese Nutzung auf der Flache Stoffe freigesetzt worden sein kdnnen (z.

B. durch Leckagen bei Betankungsanlagen, im Werkstattbereich oder bei einem Ollager sowie

durch den Umgang mit Schadlings-, Pflanzenbekampfungs- und Diingemitteln, oder auch

durch Austritt von Glille und Sickersaften aus Silage- und Festmistpldtzen, usw.), die die

Schutzgiiter Boden und Grundwasser gefahrden. Die Gemeinde Bunde hat dies in ihre

Abwagung eingestellt und kommt zu folgendem Ergebnis:

e Fur die beiden Hofstellen - Tammenshof im nordlichen Plangebiet urd-den-verfatleren
Eliashefim——stdlichenPlangebiet - sind, auller der Vorlage des Landkreises als einer
allgemeinen  Verdachtsflaiche, keine faktischen Hinweise auf schadliche
Bodenbelastungen bekannt.

Der Tammenshof wurde mit allen AuRenanlagen umfangreich in den letzten Jahren nach

denkmalrechtlichen Gesichtspunkten saniert. Bei keiner der zahlreichen vollzogenen

Erdarbeiten (Ausbau der Zufahrt, Wegeflachen, Parkplatze, Drainagen entlang des

Mauerwerks etc.) hat sich ein Altlastenverdacht gezeigt.
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3.2

3.3

Die Gemeinde kann davon ausgehen, dass zwar ein genereller allgemeiner Verdachtsfall
infolge der Hofnutzungen vom Landkreis vorgetragen wird, es aber fiir den Planfall keine
sonstigen faktischen Hinweise gibt, dass Bodenkontaminationen vorliegen, die eine
Gesundheitsgefahrdung fiir Menschen hervorrufen und die Nichtvollziehbarkeit der Planung
begriinden wiirden. Auf der Planung ist der Hinweis enthalten, dass mogliche Altlastenfunde
bei Erdarbeiten unverziglich der zustandigen Stelle zu melden sind. Die Gemeinde ist ihrer
Fursorgepflicht nachgekommen. Von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen kann bei
Umsetzung der Planung ausgegangen werden.

Belange der Wohnbediirfnisse / der Eigentumsbildung / der Schaffung stabiler

Bewohnerstrukturen
§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB

Das sudlich des Steinhauses geplanten kleine Wohngebiet ist nicht mehr Gegenstand der
vorliegenden Bebauungsplanung. Die Belange der Wohnraumschaffung werden hinter den
Belangen des Immissionsschutzes (benachbarter Hof) zurlickgestellt.

Belange sozialer, kultureller Bediirfnisse / von Sport / Erholung / Freizeit
§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Leer'® weist der Gemeinde
Bunde die besondere Entwicklungsaufgabe ,Erholung“ zu. Standorte mit der besonderen
Entwicklungsaufgabe Erholung sollen auf Grundlage der natiirlichen Eignung der
umgebenden Landschaft fiir Erholung und Freizeit, deren Umweltqualitaten, bestehender
Erholungsinfrastruktur und kultureller Angebote gesichert und weiterentwickelt werden.™

10  Regionales Raumordnungsprogramm 2024, Landkreis Leer
11  Regionales Raumordnungsprogramm 2024, D 3.8 Erholung, Freizeit, Sport, Ziel 05, Landkreis Leer

Ca.
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Kulturelle
Bediirfnisse

3.4

Dieser Belang wird durch die Festsetzung der historischen und denkmalgeschitzten Garten-
und Grunanlage ,Slingertuin® - zwischen ,Steinhaus“ und dem denkmalgeschitzten
Tammenshof an der Steinhausstralle gelegen - als private Griinflaiche Rechnung getragen.
Auch der weitere Garten und das Umfeld des ,,Steinhauses® in der Ortschaft Bunderhee dienen
Einwohnern und Besuchern zur Information iiber die Geschichte und Lebenswelt vom
spatmittelalterlichen GroRbauern (Hauptling) liber die friihe Neuzeit und Barockzeit bis hin
zum modernen bauerlichen Selbstverstandnis in der Zeit um 1900.

Die Gartenanlage wurde im Rahmen der Dorferneuerungsplanung nach historischen Planen
neu geschaffen. Die dortige Planung wurde bereits mit Blick auf die Belange von Natur und
Landschaft mit der unteren Naturschutzbehorde beim Landkreis Leer und die Belange der
Denkmalpflege mit der unteren Denkmalschutzbehorde beim Landkreis abgestimmt und
genehmigt (siehe hierzu auch Kapitel 3.5).

Die Gartenanlage dient der Erholung und Entspannunginsbesondere durch Spaziergange und
erholsame Aufenthalte in ruhiger Lage und tragt zur Verschonerung der Ortschaft Bunderhee
bei. Daneben soll eine Nutzung der Garten- und Griinanlage in Einzelfallen durch kulturelle,
soziale und gewerbliche Veranstaltungen erfolgen und es sollen so touristische Ziele der
Gemeinde gestiitzt werden. Solche Veranstaltungen bediirfen jeweils der vorherigen
schriftlichen Erlaubnis durch die Ostfriesische Landschaft.*?

Die Gartenanlage ist als private Griinflache festgesetzt. Das Steinhaus mit angrenzender
Gartenanlage des Tammenshof ist ein hohes kulturelles Sachgut in der Gemeinde Bunde und
soll von daher maRvoll der Offentlichkeit zur Verfliigung stehen. Die Ostfriesische Stiftung als
Teil der Ostfriesischen Landschaft (Korperschaft 6ffentlichen Rechts) hat das Areal erworben
und bleibt auch Eigentlimer, deshalb erfolgt die Festsetzung als private Griinflache. Die
Stiftung ist hinsichtlich der denkmalrechtlichen Ziele jedoch auch offentlichen Zwecken
verpflichtet.

Die vorliegende Planung mit der Sicherung und Weiterentwicklung von denkmalgeschiitzten
Bereichen, touristischen Qualitdten und Umweltqualitdten steht vollstandig in
Ubereinstimmung mit den Erfordernissen der Erholung und Freizeit.

Die kulturellen Belange werden fiir den vorliegenden Planfall wesentlich durch die
denkmalgeschiitzten Bauten sowie die historische Gartenanlage beriihrt (siehe dazu auch
Kapitel 3.5). Sie werden erhalten und zeitgemall in Abstimmung mit der zustandigen
Fachbehorde weiterentwickelt, so dass die Planung insgesamt einen wesentlichen Beitrag zur
Stiitzung kultureller Bediirfnisse leistet.

Belange der Erhaltung / Erneuerung / Fortentwicklung von Ortsteilen / von

zentralen Versorgungsbereichen
§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB

12 Aus: Benutzungsordnung fiir den Garten Tammen und den Garten des Steinhauses in Bunderhee,
Ostfriesische Landschaft
Cs.
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Baukultur

3.5

In einer Burgerstellungnahme vom 27.08.2021 wurde darauf hingewiesen, dass auf der
westlichen Seite der SteinhausstralSe nur eine Nutzung mit in die Planung aufgenommen
wurde (siehe hierzu auch Kapitel 3.9), diese aber mit einer umfanglichen offentlichen
ErschliefungsstralRe versehen wurde. Es wurde gebeten offenzulegen, ob es infolge der
Festsetzung einer Offentlichen Verkehrsflaiche hierfiir ggf. noch weiterreichende
Entwicklungsziele der Gemeinde gibt. Dies ist jedoch zum jetzigen Zeit explizit nicht der Fall.
Die vorliegende Bauleitplanung hat eine baurechtliche Beordnung des festgesetzten
Gesamtareals zum Ziel. Damit ist umfasst, dass auch die zur Rede stehende, vorhandene
Bebauung westlich der SteinhausstraRe mit der damals hierfiir genehmigungsrechtlich
erforderlichen offentlichen Zufahrt in die Beordnung einbezogen wird (ein friiheres
Bauleitplanverfahren hierzu wurde nicht zu Ende gefiihrt; die GemeindestraRe war zur
Erschliefung der Nutzung Steinhausstralde 49 erforderlich, eine direkte Erschliefung von der
Landesstralde war damals nicht gegeben). Mit der Planung verfolgt die Gemeinde zum einen
eine Absicherung aller genehmigten baulichen Nutzungen, aber auch eine Harmonisierung
der zukinftigen Entwicklungsziele insbesondere bezogen auf die gegeniiberliegenden
denkmalgeschiitzten Bereiche Ostlich der SteinhausstralRe. Die Gemeinde verfolgt keine hier
nicht dargelegten Ziele.

Belange der Baukultur / des Denkmalschutzes / des Ortsbildes
§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB

Die Belange der Baukultur sind von erheblicher Bedeutung fiir den Planungsraum. Das
gesamte Siedlungsband entlang der Steinhausstral3e ist als kulturelles Sachgut zu sehen. Im
Laufe des Verfahrens wurde seitens der zustandigen Fachbehdrde beziiglich des geplanten
kleinen Wohngebietes ein hohes Konfliktpotential bezogen auf denkmalschutzrechtliche
Belange gesehen.

Die Gemeinde ist jedoch gehalten, eine Vielzahl an 6ffentlichen und privaten Belangen in ihre
Abwagung einzustellen (nicht allein die denkmalschutzrechtlichen), und sie in gerechter
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Denkmalschutz

Auch der bauliche Denkmalschutz findet entsprechend der Gesetzeslage Berticksichtigung.
Die im Plangebiet vorhandenen zwei denkmalgeschiitzten Gebdaude (Tammenshof,
Steinhaus) sowie die denkmalgeschiitzte historische Gartenanlage sind nachrichtlich
ubernommen worden und als Denkmale im Plan verzeichnet. Auch im ndaheren
Umgebungsbereich Steinhausstrafte Nr. 54 wurde das Baudenkmale (Gulfhof) durch Signatur
nachrichtlich tbernommen. Es werden keine baurechtlichen Regelungen auf den Flachen
vorgesehen, die diesen Denkmalbelangen entgegenstehen. Auch der erforderliche
Umgebungsschutz ist berlicksichtigt. Es ist folgender Hinweis auf dem Plan enthalten:

Bauliche Anlagen - Bauvorhaben im Plangebiet sind gemaR § 8 NDSchG denkmalrechtlich
genehmigungspflichtig. 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 NDSchG).

Tammenshof - Das ehemalige Hofgebdude Steinhausstralle 72 (Tammenshof) steht unter
Denkmalschutz. Nach langerem Verfall ist das Gebaude in Abstimmung mit der zustandigen
Denkmalschutzbehorde sehr aufwandig saniert worden. Es dient mittlerweile wesentlich
einer gastronomischen Nutzung.

Die Landwirtschaft war in den letzten Jahrzehnten des 19. Jahrhunderts auf deutscher und
niederlandischer Seite entlang des Dollart gesegnet mit guten Ernten und hohen
Getreidepreisen. Die fruchtbaren Boden und die fetten Weiden mit den grof3en Viehherden
machten die Bauern, deren HofgroRen oftmals 100 Hektar und mehr betrugen, reich. Dieser
Wohlstand der ,Polderfiirsten” oder ,,Herrenbauern® sollte gern zur Schau gestellt werden.
Prachtvolle Hausfassaden, die die Formensprache birgerlicher Stadthauser aufgriffen,
kaschierten die Wirtschaftsteile zur StraRe hin, und den Abstand zwischen Haus und Strale
fillten aufwandig angelegte Garten. lhre Gestaltung leitete sich von den englischen
Landschaftsgarten ab, nahm Wasserlaufe, Gelandeerhohungen und Teiche mit weilden
Briicken auf sowie besondere Einzelbaume oder Baumgruppen. Nach den geschwungenen
Wegen wurden diese Garten ,,Slingertuin® genannt. lhre Pflege war sehr arbeitsintensiv, es
bedurfte zum Teil extra Personal dafiir. Der Garten war Statussymbol und Visitenkarte der
wohlhabenden Bauernfamilie. Der Garten war, als die Ostfriesische Landschaft 2006 Hof und

Ca.
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Gelande von den Erben erwarb, stark verwildert. Ab 2016 konnte die Ostfriesische Landschaft
ihre Bemiihungen um Fordergelder fiir den Park verstarken. Ende 2018 wurden schlieBlich
Mittel des Landes Niedersachsen bewilligt und es kamen Zuschiisse vom Landkreis Leer, der
Gemeinde Bunde, der VGH-Stiftung sowie der Bingo-Umweltstiftung, so dass 2019 die
Wiederherstellung der Anlage erfolgen konnte. Zusammen mit dem Steinhaus konnen nun die
Geschichte und Lebenswelt vom spatmittelalterlichen GrofRbauern (Hauptling) Gber die friihe
Neuzeit und Barockzeit bis hin zum modernen bauerlichen Selbstverstandnis in der Zeit um
1900 kontinuierlich anhand der originalen Gegebenheiten nachvollzogen werden (aus:
Information der Ostfriesischen Landschaft).

Abb. 13  Denkmalgeschiitztes Gebdude - Tammenshof, Steinhausstrafle 72

Bildquelle: tammenshof.de

Gartenanlage Tammenshof - Die Gartenanlage Tammen zwischen ,Steinhaus“ und
Tammenshof an der Steinhausstrafle sowie der Garten und das Umfeld des ,Steinhauses® in
der Ortschaft Bunderhee sind historische Gartendenkmale. Sie liegen im Eigentum der
Ostfriesischen Stiftung. Dies wird durch die Festsetzungen von privaten Griinflachen im
Bebauungsplan berlicksichtigt. Auch die Gartenanlage Tammen wurde in den letzten Jahren
vollstandig saniert und bildet ein Schmuckstiick des kulturellen Erbes in der Ortschaft
Bunderhee.

Der Garten wurde um 1900 von dem niederlandischen Gartenarchitekten Jan Vroom Senior
um das historische Gulfhaus des Hofes im Stil des ,Slingertuin® erstellt, einer Variante des
englischen Landschaftsgartens, die insbesondere in der niederlandischen Provinz Groningen
in der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts sehr popular war. Parkanlagen dieser Art
(insbesondere in Deutschland) existieren kaum noch, weshalb dem Geldande ein erheblicher
denkmalpflegerischer Wert zukommt.

Abb. 14 Neugestaltung des historischen Gartens und des Gartens zum ,Steinhaus® in Bunderhee,
erstellt durch NWP, Oldenburg 2020
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»Steinhaus“ Bunderhee - Im Plangebiet liegt auch das ,Steinhaus® Bunderhee. Es ist die
urspriinglichste Hauptlingsburg Ostfrieslands. Wahrend die wenigen erhaltenen Steinhduser
heute hinter Um- und Anbauten versteckt und alle Ubrigen nur noch archaologisch
nachweisbar sind, ist der mittelalterliche Wehrturm von Bunderhee weitgehend unverfalscht
erhalten. Das ,Steinhaus“ wurde bereits umfanglich renoviert und offentlichen
Nutzungszecken zugefiihrt. Es ist ein fir die Offentlichkeit zugangliches Museum, das aber
auch flir Veranstaltungen genutzt werden kann. Im Bebauungsplan wurde hierfiir eine
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kulturellen Zwecken dienende Gebaude®
vorgesehen, womit alle nach Denkmalschutz erforderlichen Regelungen oder Entwicklungen
fiir das Gebdude und die unmittelbare Umgebung gesichert sind.

Im Laufe des 13. Jahrhundert waren innerhalb der vormals freien Landesgemeinden einzelne
Familien zu besonderer Macht und Einfluss aufgestiegen. Diese Hauptlingsfamilien
errichteten turmférmige wehrhafte Backsteinbauten, die Steinhduser. Unter veranderten
politischen Bedingungen wandelten sich spater deren Funktion und Gestalt. .... Von 2010 bis
2011 wurde die erforderliche Sanierung des baufalligen Denkmals durchgefiihrt. Auf dieser
Grundlage soll die alte Hauptlingsburg nun schrittweise als neuer kulturhistorischer
Anziehungspunkt und historischer Lern- und Erlebnisort im siidlichen Ostfriesland
erschlossen werden (aus: Informationen der Ostfriesischen Landschaft).'®

Abb. 15 ,Steinhaus“ Bunderhee

13 Aus: Nds. Umweltstiftung, Information zur Eréffnungsfeier
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Archdologische
Denkmalpflege

Mit Schreiben vom 26.07.2021 teilt der Landkreis Leer (Bodendenkmalpflege) mit, dass das
Plangebiet eine archdologische Verdachtsfliche ist. Aufgrund der historischen
Siedlungsgeschichte sei im gesamten Planbereich mit weiteren archdologischen Funden zu
rechnen. Es sei von einem grundsatzlichen Denkmalverdacht auszugehen. Deshalb sind die
jeweiligen  geplanten  Bauvorhaben nach & 13 NDSchG denkmalrechtlich
genehmigungspflichtig und archaologisch zu begleiten.' Ein entsprechender Hinweis ist auf
dem Plan eingetragen.

Es liegt auch eine magnetische Prospektion (2017) fiir die Ostfriesische Landschaft vor, die
Fachinformationen enthalt. Mit Schreiben vom 15.02.2023 teilt deshalb auch die Ostfriesische
Landschaft mit, dass im Zuge einer wissenschaftlichen Untersuchung am Steinhaus
Bunderhee im Jahr 2017 des nérdlichen angrenzenden Flurstiicks ,Im Dorfe“ der
Archdologische Dienst der Ostfriesischen Landschaft Teile eines friihneuzeitlichen
Grabensystems ermittelt hat, dass vermutlich in Bezug zum heutigen ,Hof Elias® oder eines
Vorgangerbaus steht. Im westlichen Teil wurden Gruben entdeckt, die zu einer alteren,
moglicherweise mittelalterlichen Bebauung gehdren konnten. Diese wurden bei den
Untersuchungen jedoch nur in Teilen erfasst. Eine Fortsetzung der Befunde auf den
Flurstlicken, die fur die Wohnbebauung vorgesehen sind, ist daher sehr wahrscheinlich. Dem
formulierten Denkmalverdacht sollte daher durch friihzeitige Prospektionen nachgegangen
werden, mit dem Ziel ob noch weitere relevante Denkmalsubstanz im Boden erhalten ist.

Dem bodendenkmalrechtlichen Belang wird nach Abwagung der Gemeinde ausreichend
Rechnung getragen, wenn zukiinftig bei konkreten Vorhaben zur Umsetzung des
Wohngebietes (Berdumung, Anlage der Baustrafl’e) friihzeitig vom Flacheneigentlimer
zwingend eine denkmalrechtliche Genehmigung eingeholt wiirde und sodann auf Kosten des
Flacheneigentiimers eine entsprechende Baubegleitung erfolgt. Mogliche denkmalwiirdige
Funde wiirden dann erforscht und es erfolgt eine Dokumentation. Der Denkmalbehdrde sind
dabei ausreichende Fristen fiir ihre Arbeiten einzuraumen.

Die benannte Aufzeichnung seitens der Ostfriesischen Landschaft von Funden im direkten
Umgebungsbereich (z.B. Fortfiihrung von Gruben und ahnlichem) ergibt in Abwagung der
Gemeinde keine Veranlassung, von einer grundsatzlichen Undurchfiihrbarkeit des
Wohngebietes an der geplanten Stelle auszugehen, weshalb die Flache weiterhin im Rahmen
der parallel erstellten 38. Anderung des Flachennutzungsplanes vorgesehen wird. Im Rahmen
der Bebauungsplanung wird die Flache allerdings nicht mehr planungsrechtlich
beriicksichtigt und entfallt aus dem Geltungsbereich. Eine-denkmatrechtlicheProspektion

aa a ' aVa' oton B .' .....
at O S Patta S

14 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978 (Nds. GVBI. S. 517) zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 12. Dezember 2023 (Nds. GVBI. S. 289)
Cs.
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Ortsbild

Freie Sichtachse
,Steinhaus®

Das kleine Wohngebiet entfallt aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes und insoweit
ist eine Abwagung liber eine vorgezogene Prospektion der Flachen obsolet.

Auf der Planzeichnung ist folgender Hinweis vorhanden: Das Plangebiet ist eine
archdologische Verdachtsflache. Innerhalb des Plangebietes sind die Erdarbeiten zu den
jeweiligen  geplanten  Bauvorhaben nach & 13 NDSchG denkmalrechtlich
genehmigungspflichtig und archadologisch zu begleiten. Mit dieser Vorgabe sind die Belange
der archdologischen Denkmalpflege berticksichtigt.

M|t den oben dargelegten S|cherungen und WelterentW|cklung der Denkmalerseme—den—fu—r
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Schutzgut
Tiere

Schutzgut
Pflanzen

3.6

3.7

Belange von Kirchen / von Religionsgemeinschaften
§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB

Die Belange werden nicht berihrt.

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

Grundlage der nachfolgenden Abwagung sind die Ergebnisse des Umweltberichts (siehe
gesonderte Anlage zur Begriindung).

®  Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaftsbild
§1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

Die bislang bereits genutzten Flachen werden als Gemeinbedarfsflache, als dorfliches
Wohngebiet (MDW) und als Griinflachen festgesetzt. In diesen Bestandsgebieten ergeben sich
bezogen auf die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen keine Anderungen. Im Bereich der
historischen Gartenanlage und den Aufienanlagen des ,Steinhauses” sind eher weitere
Verbesserungen flir die Natur und Landschaft zu erwarten.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht finden sich keine gefahrdeten Pflanzenarten im Gebiet. Im
Geltungsbereich wachsen zahlreiche Baume verschiedener Arten. Sie werden
folgendermalden erhalten:

e Im Bereich der historischen Gartenanlage sind mit der Festsetzung als Griinflache und vor
dem Hintergrund der denkmalpflegerischen Belange die zahlreichen pragenden Altbdume
ohnehin und dauerhaft geschiitzt. Eine gesonderte Einmessung ist hier nicht erfolgt und
auch nicht erforderlich.

e Auch im Areal des denkmalgeschiitzten ,Steinhauses“ mit der Festsetzung einer
Gemeinbedarfsflache ist eine gesonderte Einmessung oder Festsetzung von Baumen nicht
erfolgt. Mit Schreiben vom 26.07.2021 regt der Landkreis Leer jedoch an, die

15  Erstellt durch: H & M Ingenieurbiiro, Wasser, Boden, Natur und Landschaft, Hesel, 14.12.2021

Ca.
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Nachpflanzungen der Linden vor dem ,Steinhaus® wegen ihres pragenden Charakters
festzusetzen. Es handelt sich um insgesamt 6 Linden (siehe auch die Abb. 15). Fiir eine
gesonderte Einmessung und auch Festsetzung im Plan wird seitens der Gemeinde nach
Priifung kein Erfordernis gesehen, denn es handelt sich um Baume innerhalb einer
Gemeinbedarfsflache. Die 6ffentlichen Belange der Denkmalpflege sind in diesem Bereich
herausragend, was zur Nachpflanzung dieser jungen Linden geflihrt hat. Die weitere
gestalterische Entwicklung des ,Steinhauses® soll deshalb weiterhin auf Basis der
denkmalpflegerischen Einschatzungen (bezogen auf Grofe sowie Anzahl der begleitend
errichteten Baume) erfolgen. Eine starre stadtebauliche Festlegung der Baumstandorte
wird hier deshalb nicht vorgenommen.

Des Weiteren sieht die Planung auch umfangreiche Neupflanzungen vor:

Im Bereich des-geplanten-Wehngebietessewie des MDW 2 wird ein randliches Pflanzgebot auf

privaten Grunflachen ausgesprochen. Je angefangenen 10 m ist ein hochstammiger,
standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Gegeniiber dem Steinhaus ist auf den privaten
Griinflachen ist eine zweireihige dichte Hainbuchen-Hecke vorzusehen. Mit Schreiben vom
26.07.2021 weist der Landkreis Leer darauf hin, dass sich derartige Anpflanz-Festsetzungen
angesichts der moglichen Vielzahl der Verantwortlichen und individueller
Gestaltungswiinsche  der zukiinftigen  Grundstlicksbesitzer erfahrungsgemalt als
problematisch erweisen. Eine Umsetzung erfolgt, wie sich in der Praxis vielfach gezeigt hat,
unter Umstanden nur mit intensiver behordlicher Begleitung und Kontrolle. Dies hat die

Ca.
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Schutzgut
Flache

Schutzgut
Boden

Schutzgut
Wasser

Schutzgliter
Luft / Klima

Gemeinde in ihre Abwadgung eingestellt. Es handelt sich bei der Entwicklung der
Wohnbauflache jedoch um einen Flacheneigentiimer und insoweit geht die Gemeinde von der
zielgerichteten Umsetzung und Beachtung der getroffenen Festsetzung zu randlichen
Pflanzgeboten aus. Sie wird zudem zu gegebener Zeit die Malinahmen priifen.

Die Gemeinde Bunde ist bemuht die erstmallge Inanspruchnahme unbebauter Flachen
weitgehend zu minimieren. i g &

Nutzungen im Plangeblet blelben tberwiegend gleich, da Gebaude bereits bestehen und
Griinanlagen erhalten bleiben. Hier entstehen eher Verbesserungen, als Verschlechterungen
der bestehenden Situation.

Infolge der Planung sind keine wesentlichen neuen aufgrund-venBebauungundYersiegelung
m-Wehngebiet Beemtrachtlgungen des Schutzgutes Boden zu erwarten, denn es handelt sich

um Bestandsbauten

A

aﬂ-f—d+e—na%&rhehe—89denﬁaﬁkﬁen—ausw-geheﬁ In besonderem MaBe schutzwurdlge Boden

sind mit der Planung nicht betroffen. Der Eingriff in den Boden kann minimiert werden, wenn
im Rahmen des Ausbaus wertvoller Oberboden gesichert und wieder eingebracht wird. Der
Eingriff kann auch dadurch minimiert werden, wenn z.B. verbleibende Offenbodenbereiche
nicht unnotig in einer Bauphase verdichtet werden, sondern in ihrer natiirlichen Genese
erhalten bleiben. Da es im Rahmen einer Versiegelung keinen wirklichen Ersatz fiir das
Naturgut Boden gibt (ein Bodenaufbau kann nicht 1:1 an anderer Stelle wieder hergestellt
werden und auch Sand gibt es nur einmal), ist dieser Sachverhalt im Rahmen der
Eingriffsregelung im Nds. Stadtetagsmodell praktikabel beriicksichtigt worden. Mit der
Definition von Wertpunkten fiir betroffene Biotoptypen ist verbunden, dass dieser Biotoptyp
in seiner Gesamtheit auch wertvoll ist hinsichtlich von Bodenfunktionen (Kleintiere,
Mikroorganismen), aber auch von Funktionen fiir den Wasserhaushalt (Durchliiftung des
Bodens), flir die Luft (Staubbindung), fiir das Klima (Schattenwirkung, Verdunstung etc.) und
fir das Landschaftsbild.

Das kleine Wohngebiet entfallt, bei den verbleibenden Flachen im Geltungsbereich handelt
sich um die Neubeordnung von Bestandsflachen. Besondere Riickhalteerfordernisse ergeben
sich deshalb nicht.
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Schutzgut
Landschaftsbild

Vermeidung,
Minimierung,
Ausgleich /
Ersatz

Das kleine Wohngebiet entfallt, bei den verbleibenden Flachen im Geltungsbereich handelt
sich um die Neubeordnung von Bestandsflachen. Besondere Erfordernisse fiir die Schutzgiiter
ergeben sich nicht.

—Steiﬁhaﬂses—wwd—nﬂ—ztrged%%ﬁtmgﬂeu—geseha#e& Die geplanten Anpflanzungen von

standortgerechten und heimischen Baumarten sowie Hecken in den Randbereichen des
Geltungsbereiches tragen zur landschaftlichen Einbindung bei. Insgesamt fallen die
Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild gering aus und werden als nicht erheblich
eingestuft.

In der Planung wurden entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde Bunde eine
Vielzaht-von-SicherungsVYermeidungs—und MinimierungsmalRnahmen (z.B. Pflanzgebote)
bezogen auf die Belange von Natur und Landschaft berlicksichtigt. Im Vergleich der
Wertigkeiten vor und nach dem Elngr|ff erglbt sich gemaB den Ergebnlssen des
Umweltberlchts

®  Erhaltungsziele von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung
§1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB)

Der Geltungsbereich beriihrt keine tiberortlichen Schutzgebiete.

= Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 c BauGB

Die Steinhausstralle grenzt im Westen an den Geltungsbereich. Besondere Belastungen fiir
das festgesetzte dorfllche Wohngeblet ergeben S|ch nicht. Die Gebaude sind Bestand

Das Plangebiet halt einen ausreichenden Abstand zu umliegenden Hofstellen; die
Geruchsbelastung ist nicht erheblich.

= Umweltbezogene Auswirkungen auf Sach- / Kulturgliter
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 d BauGB

Baudenkmale innerhalb des Geltungsbereichs werden erhalten und in der Planzeichnung als
Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt, nachrichtlich gekennzeichnet. In der
Planzeichnung ist auch ein Hinweis auf den Umgang mit archaologischen Bodenfunden und
die erforderlichen Vorab-Genehmigungen bei Bodenarbeiten verzeichnet. Es ist jeweils die
Untere Denkmalschutzbehorde oder der archdologische Dienst der Ostfriesischen Landschaft
zu informieren.

Ca.
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®  Vermeidung von Emissionen / Umgang mit Abfallen / Abwasser
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 e BauGB

Abfalle und Abwasser entstehen infolge des Planziels nicht.

®  Nutzung erneuerbarer Energie
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB

Im Bebauungsplan werden keine planungsrechtlichen Vorgaben zur Nutzung erneuerbarer
Energien getroffen. Die Nutzung entsprechender MalRnahmen ist nicht ausgeschlossen. Esist

®  Aussagen von Landschaftsplanen / Planen des Wasser-/Abfall-/Immissionsschutzrechts
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 g BauGB

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises wurde (iberpriift, die dortigen aufgezeigten
Wertigkeiten und Ziele stehen der Planung nicht entgegen. Weitere Fachplane die der Planung
entgegenstehen bzw. in dieser zu beriicksichtigen sind, bestehen nicht.

®  Einhaltung der Luftqualitat
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 h BauGB

Der Geltungsbereich befindet sich nicht innerhalb eines Gebiets zur Einhaltung der
bestmdglichen Luftqualitat der Europdischen Union.

m  Wechselwirkungen zwischen den Belangen
§ 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB

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

®m  Anfalligkeit der zuldssigen Vorhaben fiir Unfalle / Katastrophen
§ 1 Abs. 6 Nr. 7jBauGB

Mit den Festsetzungen eines-aligemeinen-Wehngebietes{WA); eines dorflichen Wohngebietes

(MDW), einer Gemeinbedarfsfliche sowie von privaten Griinflichen werden keine
Bauvorhaben vorbereitet, die ein besonderes Risikopotenzial beziiglich schwerer Unfalle oder
Katastrophen bergen. Im Umfeld sind keine Betriebe oder Einrichtungen bekannt, von denen
besondere oder erhebliche Gefahren ausgehen konnen.
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3.8

3.9

Fléacheneigen-
timer /
Privatinteressen

Belange des Klimaschutzes, der Anpassung an den Klimawandel
§ 1 aAbs.5BauGB

Die Belange des Klimaschutzes wurden in die Abwagung eingestellt. Jede Form von Bebauung
und Versiegelung kann direkt Einfluss auf das Lokalklima und indirekte Auswirkungen in
Hinblick auf den Klimawandel nehmen. Lokal sind z. B. hohere Lufttemperaturen oder
veranderte Windstrome innerhalb erstmalig oder neu bebauter Bereiche zu erwarten. Im
Uberortlichen MaRstab kann jede (Bau-)Aktivitat Auswirkungen auslosen, die sich
gesamtklimatisch auswirken, z. B. durch Energieverbrauch oder Ressourceneinsatz.

Mit der Planaufstellung werden jedoch wesentlich vorhandene Griinstrukturen (historische

Belange der Wirtschaft / der Landwirtschaft / der Forstwirtschaft / der

Versorgung / der Rohstoffwirtschaft
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Zur planungsrechtlichen Beordnung der Raumes wurde auch das westlich der
Steinhausstrafle gelegene, baulich genutzte Grundstiick an der kurzen offentlichen
Verkehrsflache (Flurstiick 5/1) in das Plangebiet einbezogen. Der diese Nutzung (ca. 2011) erst
ermoglichende Entwurf des Bebauungsplans Nr. 03.10 ,,Eichenstrale Ost/SteinhausstralRe®
konnte seinerzeit nicht in Kraft gesetzt werden, so dass hier bauleitplanerischer
Handlungsbedarf besteht.

Fur das Areal, das bisher dem AuRenbereich zuzuordnen war, ergeben sich mit der nun
geplanten Festsetzung der Nutzungsart eines dorflichen Wohngebiets (MDW) (§ 5a BauGB) § 6
BauNVO, keine gegentiiber den beschrankten Nutzungsmoglichkeiten des Regimes nach § 35
Baugesetzbuch unzulassig veranderten baurechtlichen Optionen.

Bereits in der friihzeitigen Beteiligung (2021) wie auch in der Auslegung der Planung (Anfang
2023) wurde von der dortigen Biirgerin vorgetragen, dass ihre Belange (Betreiben eines
Biohofes) mit den geplante Plandarstellungen (im Entwurf ein geplantes Mischgebiet) nicht
beriicksichtigt seien.

Die Gemeinde hat diesen Sachverhalt in ihre Priifung eingestellt und kommt zu folgendem
Ergebnis:

e Die Gemeinde ist gehalten, im Rahmen ihrer Planung all die Flachen zu berlicksichtigen,
die fiir das Erreichen der stadtebaulichen Ziele und zur Konfliktbewaltigung erforderlich
sind. In der Gesamtschau der verkehrlichen, der denkmalrechtlichen,
immissionsschutzrechtlichen, wirtschaftlichen und siedlungsstrukturellen Belange halt
die Gemeinde die Einbeziehung des Grundstiicks fiir geboten.

e Es besteht kein Anspruch von Flacheneigentiimern auf eine dauerhafte Lage im
AufRenbereich. Die Gemeinde kann Flachen tberplanen. Die Genehmigungsunterlagen fiir

Ca.
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den ,Hofladen, integrierte Kiiche, Parkplatz und den Nachweis, dass es sich um einen
slandwirtschaftlichen Betrieb“ handelt, bei demin der Tat eine Abwagung liber die weitere
Lage im AuBenbereich naheliegend ware, wurde bereits 2022 von der Gemeinde
angefordert, liegt aber bis heute nicht vor. Der Gemeinde liegt nur eine Baugenehmigung
»Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit Nebengebaude (Garage und Abstellraum) vom
30.01.2011 vor.

¢ Inder verkehrlichen Dimension war in friiheren Jahren fiir die baurechtlich Genehmigung
des Bereichs Steinhausstralle 49 die Vorhaltung einer offentlichen Verkehrsflache
zwingend erforderlich. Unter Beriicksichtigung der Belange des Landesbehorde fiir
Verkehr war auch der gegeniberliegende Bereich des Tammenshof mit einer
kreuzungsgleichen Anbindung auszufiihren. Hier ergibt sich bereits eine Notwendigkeit
der Planiibernahme. Fiir beide Regelungen war die Ubernahme in eine verbindliche
Bauleitplanung ebenfalls Ziel.

e Eine weitere Notwendigkeit ergibt sich durch die stadtebaulichen Ziele der Gemeinde und
bezogen auf ihr Gesamtkonzept. Die Gemeinde stellt mit der vorliegenden Planung sicher,
dass eine zwischen den Nutzungen abgestimmte Siedlungsentwicklung ermoglicht wird.
Es wird sowohl den Belangen der gastronomischen und kulturellen Entwicklung des
Tammenshof wie auch den Belangen des landlichen Wohnens und einer Hofladennutzung
Rechnung getragen.

e Auch aus Denkmalschutzgriinden ist die Einbeziehung des Bereiches notwendig. Die
Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen Nutzungen sind wesentliche Vorbedingungen
zur Sicherung des gegenlberliegenden, denkmalgeschiitzten Bereichs (Tammenshof,
historische Gartenanlage, Steinhaus). Eine Erweiterung des Anwesens westlich der
Steinhausstrafte z.B. Bauten oder Nebenanlagen fiir den Biobetrieb und Hofladen muss
abgestimmt mit den Belangen des Denkmalschutzes erfolgen. Rein landwirtschaftliche
Hallenbauten und damit optische oder ggf. auch immissionsschutzrechtlich beachtliche
Entwicklungen auf diesen Flachen entsprechend nicht dem Zielkonzept der Gemeinde. Es
kann dahin gestellt bleiben, ob solche Entwicklungen insbesondere vor dem Hintergrund
denkmalschutzrechtlicher Belange liberhaupt genehmigungsfahig waren.

Von einer Festsetzung des nordlichen Bereichs im Bebauungsplan als Mischgebiet (vormals Mi
1 und MI 2) wird nach Priifung Abstand genommen. Die Mischgebietskategorie nach BauNVO
setzt auf eine gleichgewichtige Verteilung von Wohnen und eher gewerblichen Strukturen. Da
mit dem Tammenshof bereits eine gewichtige gastronomische / gewerbliche Nutzung im
Bestand vorliegt, ware eine Ausweitung der gewerblichen Nutzung gegentberliegend bei der
Steinhausstralie 49 (Wohnhaus mit Bioladen) ggf. baurechtlich eingeschrankt zu beurteilen.
Es soll jedoch gewahrleistet werden, dass eine gebietsvertragliche Weiterentwicklung der
vorhandenen Strukturen (Biohof-Laden mit eigenen Produkten) moglich ist.

Mit der Ausweisung eines dorflichen Wohngebietes (MDW) (§ 5 a BauNVO) im nordlichen
Bereich des Bebauungsplanes werden die vorgetragenen Belange berlicksichtigt und auch
untereinander gerecht zu einem Ausgleich gebracht. Dorfliche Wohngebiete dienen dem
Wohnen sowie der Unterbringung von land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen
und nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben. Die Nutzungsmischung muss nicht
gleichgewichtig sein (§ 5 a Abs. 1 BauNVO). Damit unterscheidet das dorfliche Wohngebiet im
Ergebnis drei Hauptnutzungen: das Wohnen, die Land- und Forstwirtschaft im Nebenerwerb
und das Gewerbe. Das MDW gehort in seiner Nutzungsmischung zur Baugebietskategorie der
Mischgebiete. Die Festsetzung eines dorflichen Wohngebietes ermdglicht damit den Erhalt
und die Weiterentwicklung vorhandener bestehender nutzungsgemischter Strukturen. Im
Bebauungsplan werden des Weiteren auch keinerlei Einschrankungen der zulassigen
Nutzungen eine MDW vorgenommen.

Ca.
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Wirtschaft

Landwirtschaft

Forstwirtschaft

Infrastruktur

Zulassig sind (§ 5a Abs. 2 BauGB):

1. Wohngebaude,

2. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die
dazugehorigen Wohnungen und Wohngebaude,

Kleinsiedlungen einschliefllich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten,

nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fiir ortliche Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

© N ek w

Hinsichtlich der zugelassenen Tierhaltung ist regelmalig eine herkdommliche und mit einer
Wohnnutzung grundsatzlich vereinbare Haus- und Nutztierhaltung gemeint (z.B. Pferde,
Hihner). Auch Ferienwohnungen sind grundsatzlich als nicht storende Gewerbebetriebe in
einem MDW zugelassen.

Mit der Festsetzung dieser Baurechtskategorie MDW sind die vorgetragenen Belange fiir die
beidseits der Steinhausstralle gelegenen Bereiche bertlicksichtigt (Hofladen, Biobeeren,
Wohnen westlich der Stralle), es sind auch die Belange des gegeniberliegenden
gastronomischen / kulturellen Betriebs des Tammenshof berlicksichtigt. Zugleich kdnnen
sich in beiden Bereichen Entwicklungen vollziehen, die dennoch den jeweils
gegenlberliegenden Bestand nicht in seiner in seiner Entwicklung beeintrachtigen. Konflikte
werden vermieden und die Regelung entspricht dem Zielkonzept der Gemeinde

Fur die gewerbliche Wirtschaft in Bunde werden mit der Flachenentwicklung positive Effekte
(Bauwirtschaft, Tourismus) erwartet. Insbesondere auch die Wiedernutzung und
Restaurierung des denkmalgeschiitzten Tammenshof im Norden des Plangebietes als
gastronomische Einrichtung kann zu einer wirtschaftlichen Belebung im Ort beitragen.

Das Plangebiet liegt in einem groRflachig ausgewiesenen Vorsorgegebiet fiir die
Landwirtschaft aufgrund besonderer Funktionen der Landwirtschaft. Eine landwirtschaftliche
Nutzung erfolgt tatsachlich jedoch nur noch ausnahmsweise im stidlichen Randbereich des
Plangebietes (kleine Flache im Bereich des verfallenen Hofes Elias). Um Konflikte mit dem
Betrieb einer stidlich liegenden Hofstelle zu vermeiden, wird auf die Umsetzung der kleinen
Wohnbauflache stdlich des Steinhauses verzichtet.

Die Entwicklung umliegender Hofstellen wird durch die Planung nicht beeintrachtigt. Die
vorfindlichen Geruchseinwirkungen im Plangebiet durch die Hofstellen liegen weit unter den
zuldssigen Immissionsgrenzwerten (siehe auch Kapitel 3.1), womit umgekehrt auch
Entwicklungsmoglichkeiten der Betriebe weiterhin gesichert sind. Erforderliche
Kompensationsleistungen fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft durch die Neubebauung
sind in Verbindung mit dem bestehenden Flachenpool der Gemeinde umsetzbar, so dass auch
hier die Belange der Landwirtschaft nicht wesentlich beriihrt werden. Und schlieRlich wird die
Erreichbarkeit landwirtschaftlicher Flachen, die sich 6stlich vom Plangebiet erstrecken, durch
die Festsetzung von Geh-, Fahr und Leitungsrechten weiterhin gesichert.

Ein besonderer Vortrag zu den Belangen einer auch landwirtschaftlichen Nutzung
(SteinhausstralRe Nr. 49) ist im Laufe des Verfahrens erfolgt. Siehe hierzu die Abwagung oben
unter Privat-Eigentum.

Die Belange sind nicht beriihrt.

Besondere neue Infrastrukturerfordernisse ergeben sich mit der Planung nicht. Bie

- A ava alne atiava¥a ANMaohni aVal aa Al C o, a an ) alne aVa a¥a




® Gemeinde Bunde

Bebauungsplan Nr. 03.11 ,Steinhaus und Umgebung* 32von 54

'ki\ °
Technische Ver- Die technische Ver- und Entsorgung der Flachen kann infolge der Lage an der Steinhausstral3e
und Entsorgung durch die Versorgungstrager durch einen Ausbau ihrer Netze sichergestellt werden:

Die Stromversorgung wird durch Energieversorgungsunternehmen sichergestellt.

Es werden keine neuen Gasleitungen mehr im Gebiet durch die Versorger verlegt. Die
Bauwilligen missen eigene Versorgungssysteme (z.B. durch Warmepumpen,
Warmetauscher oder vergleichbare Systeme) vorsehen. Ein besonderer Platzbedarf fiir
Einrichtungen ist nicht erkennbar.

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

Brandschutz - Mit Schreiben vom 16.07.2021 teilt der Wasserversorgungsverband
Rheiderland mit, dass das ortliche Versorgungsnetz fiir die Dauer der Messung folgende
Werte aufweist (07/2021 ): Messstelle Ml 112 m3/h M2 121 m3/h M3 111 m3/h. Die
Einzelentnahmemengen an den Unterflurhydranten (Messpunkte) sind an den Tagen mit
einer normalen Versorgungssituation der offentlichen Trinkwasserversorgung recht
leistungsfahig und erreichen im Einzelbetrieb je Hydranten bis zu 121 m3/h entsprechend
rd. 2010 1/min. Fur die gemessene Loschwassermenge Ubernimmt der
Wasserversorgungsverband Rheiderland keine haftungsrechtliche Garantie, da sich die
Druckverluste in den Spitzenlastzeiten - bezogen auf die Tagesmenge und insbesondere
in Zeiten hoherer Abgabemengen, z. B. im Sommer mit langer Trockenheit und hohen
Temperaturen — sehr stark erhohen und die zur Verfligung stehende Menge stark reduziert
wird. Mit steigender Verbrauchsmenge erhdhen sich die Rohrreibungsverluste in einem
quadratischen Verhaltnis, so dass beim gleichzeitigen Betrieb mehrerer Hydranten im weit
verzweigten Rohrnetz des WVV-Rheiderland wesentlich ungunstigere
Betriebsbedingungen in dem betreffenden Gebiet vorhanden sein werden. Aus diesem
Grund und aus der Erfahrung, dass Brandfalle relativ haufig in Zeiten groRer Trockenheit,
z. B. nach einem Blitzschlag entstehen konnen, sei nur ein sicherer Grundschutz durch die
Rohrleitung der offentlichen Trinkwasserversorgung gewahrleistet. Der Grundschutz ist
gemal dem DVGW — Arbeitsblatt W405 mit 48 m 3/h 800 1/min. flir die erreichbaren
Hydranten anzusetzen und kann vom WV-Rheiderland auch in Zeiten hoherer
Abgabemengen bereitgestellt werden.

Abb.19 Lage der Hydranten (Schreiben des Wasserversorgungsverbandes Rheiderland, 16.07.2021)
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Der Abstand der vorhandenen Unterflurhydranten zu
demgeplantenWehngebietbetragt max. 150 m.

Da der erforderliche Grundschutz gesichert ist, wird der
Belang der Loschwasserversorgung im Rahmen der
Bebauungsplanung hinreichend beriicksichtigt.

Die erforderliche Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt Uber die
entsprechenden privaten Anbieter. Entgegen dem Vorschlag der Telekom (Schreiben vom
27.07.2021) besteht auf Ebene der gemeindlichen Bauleitplanung kein Erfordernis, die
Festlegungen des § 77k Abs. 4 Telekommunikationsgesetz (TKG 2016, Vorsehung von
Leerrohren) aufzunehmen. Die Festlegung ist veraltet, das neue TKG datiert aus 2021 und
enthalt diese Vorgabe nicht mehr. Bei Neubauten kann die Verlegung von Leerrohren fiir
Kommunikationsleitungen mittlerweile als Baustandard gelten.

Ca.
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Leitungstrager

e Das anfallende Schmutz- und Regenwasser wird nach dem Trennsystem abgeleitet. Das
Plangebiet ist in den Bereichen des ,Steinhauses“, des Tammenshof und der ehemaligen
stdlichen Hofstelle (Elias) bereits an die Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Fér
sepla A sebi o i - Das anfallende
Schmutzwasser wird Uber Grundleitungen gesammelt und in den o&ffentlichen
Schmutzwasserkanal eingeleitet. Die Aufnahmekapazitdt seitens der kommunalen
Abwasserreinigungsanlage ist seitens der Gemeinde gewahrleistet.

¢ Die Miillbeseitigung erfolgt durch den Landkreis.
e Zur Oberflaichenentwasserung siehe Kapitel 3.13.

Die Belange der Rohstoffwirtschaft sind nicht berihrt.

Eine aktuell geplante Salzstockbohrung von NOBIAN Industrial Chemicals B.V.zur Erkundung
und ggf. ErschlieBung von Salzvorkommen befindet sich westlich innerhalb des
Interessentenpolders in rd. 1.300 m Entfernung. Der Vorhabentrager ist dort gehalten, sein
Vorhaben mit der seit langerem bestehenden Bauleitplanung der Gemeinde und sonstigen
offentlichen Belangen in Einklang zu bringen.

Das Landesamt flir Bergbau, Energie und Geologie weist mit Schreiben vom 30.06.2021 darauf
hin, dass nordlich des Plangebietes Erdgastransportleitungen verlaufen. Mit Schreiben vom
08.07.2021 weist auch die Gasunie auf diese Leitungen ihres Unternehmens hin. Dabei ist der
zustandige Leitungsbetrieb der Gasunie bereits tiber Arbeiten im Naherungsbereich ab ca. 50
m zur Erdgastransportleitung bzw. zum Kabel zu informieren. Es sind nachfolgende Leitungen
betroffen:

Abb.20 Gashochdruckleitungen, die nordlich des Plangebiets verlaufen, Unterlage der Gasunie,

08.07.2021
Erdgastransportieitung(en} / Durchmesser in | Schutzstreifen Begleitkabel Bestandsplan
Kabel mm inm egieltia Nr.
ETL 0014.011.200 T-Abs. Bunder Tief - .
Folmhuser 600 12,00 ja BP S, BPG
ETL 0048.000.101 M-Abs. Oude .
Statenzijl - Ems West 750 10,00 nein BP5,BP 6

Verlauf der Gasleitungen nordlich des Plangebietes (rot)

P

© GeoBasis-DE/LGLN (2024), CC-BY 4.0, Daten gedndert mit Geltungsbereich
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Externe
Anbindung

3.10

Die Leitungen verlaufen nordlich aufierhalb des Plangebietes und wurden nachrichtlich im
Plan vermerkt. Es wird auf hierzu die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer und auf die
Einhaltung der Schutzbestimmungen der Leitungsbetreiber hingewiesen. Durch friihzeitige
Beteiligung und Koordination konnen die Arbeiten bei Bedarf effizient fiir alle Baubeteiligten
umgesetzt werden. Da die Leitungen auflerhalb des Plangebietes verlaufen, stehen die
Belange des Leitungsbetreibers der Planung nicht grundsatzlich entgegen.

Mit Schreiben vom 16.07.2021 teilt der Wasserversorgungsverband Rheiderland mit, dass
parallel zur Landesstraf’e eine Haupttrinkwasserleitung DN 200 zur Versorgung des
nordlichen Gemeindegebietes auf Privatgrund verlauft. Diese Leitung darf nicht iberbaut
werden. Da die Leitung nach Kenntnisstand innerhalb der Bauverbotszone von 20 m der
LandesstraRe verlegt ist, ist eine Uberbauung im Zuge der Planungen ausgeschlossen. Es

Belange des Verkehrs
§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB

Erschlossen wird das Areal Uber die Steinhausstrale, die als LandesstralRe 16 regionale
Bedeutung besitzt und die insgesamt fiir die Aufnahme auch eines erhéhten Verkehrs geeignet
ist. Die derzeitigen Belastungszahlen dieser LandesstralRe sind mit einer durchschnittlichen
taglichen Verkehrsmenge von etwa 1.924 Kfz/24h im Bereich des Plangebietes eher gering.

Abb.21  Verkehrsflachen im Plangebiet

Die drei-zwei Anbindungspunkte an die
L16 sind Bestand und als offentliche
Verkehrsflachen festgesetzt:

f‘ Im nordlichen Bereich (Tammenshof
“lund gegeniiberliegende Nutzung) ist
eine  kreuzungsgleiche  Anbindung
vorhanden. Sie wurde umfanglich in
den erforderlichen Ausbaubreiten und
Einmiindungsradien auf die L16 mit der
zustandigen Fachbehdrde in  der
Vergangenheit abgestimmt.

Gleiches gilt fiir die Anbindung des
,Steinhauses” an die L16, bei der auch
Einfahrtmoglichkeiten fiir Busverkehr
umgesetzt wurden. Biese—Anbindung
e fir die E o
Kei B bi
genutzt.
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Interne
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Die Nutzung des Tammenshof und insgesamt die touristische Nutzung des Areals um die
historische Gartenanlage und das ,Steinhaus®, sowie die Entwicklung des siidlichen
Wohnbauareals kdnnen zu einem in Phasen erhohten verkehrlichen Aufkommen fiihren.
Dieses erhohte Aufkommen steht der Planung jedoch nicht grundsatzlich entgegen.

Fur die Anbindung des Tammenshof an die SteinhausstraBe wurden die Unterlagen
berticksichtigt, die vom Fachplaner mit dem NLStBV abgestimmt wurden. Die Zustimmung
der NLStBV zur iberarbeiteten Planung'® erfolgte am 14.11.2022. Der Bebauungsplan
beriicksichtigt auch die aufgeweiteten Verkehrsflachen im Bereich des Steinhauses, so dass
die Belange der Stralenbaubehorde und des lbergeordneten Verkehrs Berlicksichtigung
finden.

Erreichbarkeit der weiter ostlich gelegenen landwirtschaftlichen Flachen werden Geh-, Fahr
und Leitungsrechte vorgesehen.

Der Hinweis der NLSTBV, dass es entlang der L16 auf den privaten Griinflachen infolge des
Pflanzgebotes nicht zu Beeintrachtigungen der L16 kommen darf und Anpflanzungen mit
einem Mindestabstand von 1 m zur StralRengrundstiicksgrenze durchzufiihren sind, wird
beriicksichtigt. Nur im MWD - 2 ist eine kleine private Pflanzflache mit 3 m Breite davon
betroffen.

Fur die GemeindestralRen an der Westseite der L 16 wurde in frilheren Jahren bereits eine
Vereinbarung mit der Nds. Landesbehorde flir StraRenbau und Verkehr geschlossen. Gleiches
ist flir den Bereich des 0Ostlich gelegenen Tammenshof geschehen. Es entstand so eine
kreuzungsgleiche Anbindung. Die Straflenabschnitte sind als &ffentliche Verkehrsflachen
gewidmet.

Bei einem Tempo von 70 km/h aulerorts betragt die Schenkelldnge in der anbaufreien
Hauptverkehrsstrafie und bei 0 % Straftenneigung je Blickrichtung 110 m (RAL 2012 Richtlinie
fiir die Anlage von LandstralRen). Diese erforderlichen Sichtdreiecke (Schenkellange 110 m) in
beide Richtungen auf der LandesstralRe (Tempo 70 km/h) sind im Plan berticksichtigt. Sie sind
gemal’ Hinweis auf dem Plan von sichtbehindernden Bepflanzungen freizuhalten.

Die erforderliche Bauverbotszone von 20 m (gemessen ab Fahrbahnkante) entlang der L16
wird mit der Lage der Baugrenzen beriicksichtigt. Die Bauverbotszone ist nachrichtlich im
Plan vermerkt. Eine zusatzliche Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten
sind, wie im Schreiben der Nds. Landesbehorde fiir StralRenbau und Verkehr vom 07.07.2021
vorgeschlagen, wird fiir das MDW westlich der L 16 und die Gemeinbedarfsflache
beriicksichtigt. Fiir die angrenzenden privaten Griinflachen ist sie nicht erforderlich. Hier ist
die Errichtung von Nebenanlagen oder Garagen ohnehin ausgeschlossen.

Das Plangebiet befindet sich beidseitig der LandesstralRe 16 auRerhalb einer geschlossenen
Ortschaft. Entlang der Steinhausstralle (L 16) wird deshalb entsprechend der Maligabe der
Nds. Landesbehorde fiir StraRenbau und Verkehr ein Zu- und Abfahrtsverbot bertiicksichtigt.

Eine neue interne Erschliefung ist durch den Wegfall des Wohngebietes nicht mehr
notwendig.

16  Bearbeitung durch IST, Ingenieurbliro fiir Strallen- und Tiefbau, Schortens
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3.11

3.12

Die Zufahrt fiir den landwirtschaftlichen Verkehr sowie die erforderliche
Gewasserunterhaltung auf die weiter Ostlich vom Plangebiet liegenden Freiflachen erfolgt
weiterhin liber die bestehenden Zufahrten. Zur dauerhaften Sicherstellung wurden hier
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte im Plan berlicksichtigt (GFL 1 und GFL 2). Damit ist auch die
Verlegung von Leitungen, z.B. fiir Entwdsserungen, nicht ausgeschlossen.

Belange des Militars / des Zivilschutzes
§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB

Militarische Belange werden nicht berthrt.

Es liegen keine Hinweise auf eine Bombardierung innerhalb des Planbereichs vor.
Kampfmittelfunde sind nicht bekannt. Auch im Rahmen friiherer denkmalrechtlicher
Erhebungen im Bereich des Steinhauses haben sich nach Wissen der Gemeinde keine
Hinweise auf Riistungsaltlasten ergeben.

Es kann jedoch nie vollstandig ausgeschlossen werden, dass dennoch bei Bauarbeiten
Kriegsblindganger aufzufinden sind. Bei BaumaRnahmen ist deshalb jederzeit auf mogliche
Kampfmittel zu achten, bei Funden sind jegliche Arbeiten unmittelbar einzustellen und die
zustandigen Dienststellen zu benachrichtigen. Ein entsprechender Hinweis ist in die

Planzeichnung aufgenommen. Bem-Verhabentrager-wird-vor-Umsetzung-derBaustrafse

Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Es existieren keine stadtebaulichen Konzepte der Gemeinde, die der Planung entgegenstehen
oder die inhaltlich zu beachten waren. Die Ziele der Dorferneuerung werden mit der Planung
berticksichtigt und im Bereich der denkmalgeschiitzten Bauten und der Gartenanlage
gesichert. Das Flachenkonzept fiir die Windenergienutzung sieht Flachen sehr weit im
Westen vor und bertihrt die vorliegende Planung nicht.

Ca.
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3.13 Belange der Wasserwirtschaft / des Hochwasserschutzes
§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB
Hochwasser Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Schutzbereiches.
Gewisser Im Geltungsbereich des Plangebietes sind zwei Tumpel im Bereich der historischen
Gartenanlage vorhanden. Sie werden durch die Planung nicht verandert.
Abb.22 Lage der Timpel, Gewdsser und Graben im und um das Plangebiet
™~ Im  ndheren  Umkreis  des
O Plangebiets sind zwei grofkere
Gewadsser mit GroRen von rd.
28.000 m? und rd. 11.000 m?
B » ! s |vorhanden.
f‘ oo ,“ Saoa | Mehrere Tiimpel befinden sich auf
: j’mwnel Pnl : \ /)‘ 7 | den angrenzenden
A A 4 Apen n A T . . .
e Fimoe S/ A “‘\‘W(ajf' Griinlandflachen. Auch Grében
=Y <\ NS sind in der ndheren Umgebung
RN ! S < Gewdisser NV des Plangebiets vorhanden.
2% J N Graben
PR I = %) /
& ®®:> s Sandiand \/
5 : &> Tiimpel
\ég\v/‘/ \ A o e W, Gra’ocn‘
(" A\ Gewasser . 1
© GeoBasis-DE/LGLN (2024), CC-BY 4.0, Daten gedndert mit
Geltungsbereich
Oberflachen- L ) . B . .
entwasserung Fur die erforderliche Oberflachenentwasserung werden seitens des Landkreises als untere

Wasserbehdrde mit Schreiben vom 26.07.2021 folgende Hinweise gegeben:

e Die Regenwasserbewirtschaftung ist dezentral auszurichten. Mit einer dezentralen
Regenwasserbewirtschaftung kann dem Klimawandel mit den extremen Hoch- und
Niedrigwassern begegnet werden.

e Die Nutzung von Regenwasser ist zu fordern.

e Die Verdunstung von Regenwasser sowie die Grundwasserneubildungsrate sind zu
begilinstigen.
e Die Schmutzbelastung des Regenwassers ist gering zu halten.

Bei der Planung der Entwasserung sollte beachtet werden, dass die Erfahrung gezeigt hat,
dass offene Entwasserungsgraben in Siedlungsgebieten vielfach nicht geraumt werden, dafiir
tberbaut, verbaut, verrohrt, verfiillt oder zugemiillt werden und es zu Problemen bei der
Entwasserung kommt. Hier sollte die Entwasserung nach Empfehlung des Landkreises liber
einen Regenwasserkanal erfolgen. Das im Plangebiet anfallende Regenwasser, von dem kein
Eintrag von Schadstoffen ausgeht, ist vorrangig zu versickern. Die Versickerfahigkeit des
Bodens ist zu untersuchen. Ist keine Versickerung moglich, ist das anfallende
Oberflachenwasser zurlickzuhalten und auf den natlrlichen Abfluss gedrosselt der
vorhandenen Vorflut zuzufiihren. Den hydraulischen Berechnungen sind die KOSTRA-Daten
zzgl. des Toleranzbetrages zu Grunde zulegen.

Die schadlose Ableitung des Oberflachenwassers ist bis zum Gewasser Il. Ordnung
nachzuweisen. Fir die Niederschlagsbeseitigung ist ein wasserrechtliches Verfahren
erforderlich. Die zukiinftige Unterhaltung dieser Gewasser ist sicherzustellen, Raumstreifen

Ca.
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fir die Unterhaltung sind vorzusehen. Die Satzung der Sielacht Rheiderland & 6
»Beschrankungen des Grundeigentums und besondere Pflichten der Mitglieder® ist zu
beachten.

Bestandsgebiete - Von der Gesamtflache des Bebauungsplangebietes mitinrsgesamt—+e:
45:790-m? werden alle verbleibenden Flachen mit Bauten (Biohofnutzung mit Wohnhaus,
Tammenshof, ,Steinhaus®), Verkehrsflachen (Steinhausstralle, Erschliefungsstrafle zum
»Steinhaus“)  sowie privaten Griinflichen (historische Gartenanlage) genutzt
(Bestandsnutzungen). Hier ist die Oberflachenentwasserung seit langem geregelt und
erfordert keine Berlicksichtigung in der vorliegenden Bebauungsplanung.

Fur den Bereich des Tammenshof liegt im Zuge des durchgefiihrten
Baugenehmigungsverfahrens fiir die dort durchgefiihrten Sanierung mit Datum vom 15. 2.
2022 ein Antrag auf wasserbehdrdliche Erlaubnis zur Einleitung und Versickerung des dortig
anfallenden Oberflaichenwassers in einem auf dem Gelande der ostfriesischen Landschaft
vorhandenen Versickerungsteich bei der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Leer vor.
Einer wasserbehordlichen Erlaubnis fiir die Einleitung bedurfte es nicht. Einbezogen in dieses
Konzept ist auch der dem Tammenshof an der Steinhausstrale gegeniberliegende
Nutzungsbereich.

17 Priifbericht, Versickerungsfahigkeit, Uberflutungsnachweis, Steinhausstrafbe 60, Bunderhee, BP 03.11,
erstellt durch GEONOVO GmbH, Leer, 08.03.2022

18  Bebauungsplangebiet Nr. 03.11 ,Steinhaus und Umgebung“ Technische Berechnungen, Entwurf, Kremer-
Klargesellschaft

19 ebenda

20  Ebenda Seite 10 der technischen Berechnungen

Ca.
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3.14

3.15

Belange von Fliichtlingen / von Asylsuchenden
§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB

Es werden keine Regelungen fiir die Schaffung von Flichtlingsunterkiinften oder
vergleichbaren Emnchtungen getroffen auch sind im Plangeblet keine konkreten PrOJekte
vorgesehen B

Belange der Versorgung mit Griinflachen / Freiflachen
§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB

Es werden folgende Festsetzungen getroffen bzw. ortliche Bauvorschriften aufgestellt, um die
Versorgung mit Griin- und Freiraumen im Plangebiet zu gewahrleisten:

e Das gesamte Areal des historischen Gartens und ein Teil des Areals um das ,Steinhaus®
wird als private Griinflache gesichert;

e im Bereich des westlich der L16 werden randlich private Griinflachen festgesetzt, fir die
zugleich im Gberwiegenden Bereich ein Anpflanzgebot ausgesprochen wird;
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Art der
baulichen
Nutzung

4.1

Mit den Festsetzungen wird darauf hingewirkt, dass méglichst vielfaltige und umfangreiche
MaRnahmen zur Gebietsdurchgriinung im Plangebiet erhalten bleiben oder umgesetzt
werden. Ein noch hoherer Anteil innergebietlicher Griinflachen istin Hinblick auf das verfolgte
Planungsziel nicht realisierbar. Die Gemeinde erachtet die getroffenen Festsetzungen jedoch
als geeigneten Mittelweg, um Okologische Aspekte, Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung sowie gestalterische stadtebauliche Qualitdten mit dem Planziel zu
vereinen.

Inhalte des Bebauungsplans

Art / Mal der baulichen Nutzung / baurechtliche Regelungen

Im nordlichen Plangebiet wird fiir den vorhandenen Baubestand ein dorfliches Wohngebiet
(MDW) festgesetzt. Westlich der SteinhausstralRe befindet sich eine Nutzung, die sowohl ein
Wohnhaus beinhaltet wie auch einen Biohof-Laden, der eigene landwirtschaftliche Produkte
herstellt und verduRert (z.B. Obst). Ostlich der SteinhausstraRe liegt der Tammenshof, der als
denkmalgeschiitzter Gulfhof nun vollstandig renoviert einer gastronomischen/kulturellen
Nutzung zugefiihrt wurde. Fiir beide Nutzungen wird in der Gesamtschau (siehe hierzu auch
die Abwagung unter Kapitel 3.9) die Festsetzung eines MDW stddtebaulich als zielflihrend
erachtet. Es werden keine Einschrankungen der nach Baurecht moglichen Nutzungen
vorgenommen. Das Gebiet wird jedoch hinsichtlich der Geschossigkeit und der maximal
zuldssigen Firsthohe unter Beachtung des Bestandes gegliedert in MDW 1 und MDW 2.

Das Areal des ,Steinhauses” wird als Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung
»Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen“ vorgesehen. In Sonderheit
wird hier eine Grundflaichenzahl von 0,2 vorgesehen. Dies ist infolge der groRen
Grundstuicksflachen fiir die Belange der denkmalrechtlichen Sicherung und Entwicklung des
~Steinhauses“ ausreichend; die Festsetzung dient jedoch wesentlich einer genauen
Bilanzierung des moglichen naturschutzfachlichen Eingriffs bei einer Bebauung.

werden—Im dorflichen Wohngebiet (MDW 1 und MDW 2) westlich und Ostlich der
Steinhausstralle sind nur Einzelhduser ( E ) zugelassen.
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MaR der
baulichen
Nutzung

Wohneinheiten

Baugrenzen

Im doérflichen Wohngebiet (MDW 1 und MDW 2) wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
festgesetzt, die mit der Uberschreitung nach § 19 BauNVO fiir eventuelle Nebenanlagen und
Stellplatze eine maximale Grundstiicksiiberdeckung von 80 % eines Baugrundstiicks
ermoglicht. Das stadtebauliche Zielim MDW 1 einer attraktiven gastronomischen Nutzung mit

einem entsprechenden Stellplatzbedarf erd damit gestutzt Hm—a#gemei-neﬁ—We#m-gebiet

MDW 1 und MDW 2 unterscheiden sich hinsichtlich der Geschossigkeit und Bauweise. Wahrend
im MDW 1 (Tammenshof) eine maximal zweigeschossige Bauweise (ll) und abweichende
Bauweise (a) (womit der Hauptbaukorper langer als 50 m sein darf, siehe textliche
Festsetzung § 4) festgesetzt wird, gilt im MDW 2 eine maximal eingeschossige (I) und offene
Bauweise (0). Dies entspricht einerseits den baulichen und denkmalschutzrechtlich
abgestimmten Erfordernissen des Tammenshof, es berticksichtigt aber auch die genehmigte
Nutzung gegeniiberliegend im Ubergang zu freien Landschaft und die Unterordnung dieser
dortigen Nutzung unter den 0stlichen liegenden pragenden Denkmalschutzbereich
(Tammenshof, historische Gartenanlagen, Steinhaus).

Die maximale Firsthohe (FH) im Bereich des MDW 1 (Tammenshof) wird bei 10 m vorgesehen.
Dies orientiert sich am Bestand und der unter Denkmalauflagen erfolgten umfanglichen

Sanierung des Hofes. Westlich der SteinhausstralRe (MDW 2) une-im-atigemeinen-Wehngebiet

{WA} wird die Firsthohe bei maximal 9,0 m festgesetzt. Bei einer dort vorgeschriebenen

eingeschossigen Bauweise entstehen so Kubaturen im-stdlichenr-Wehngebiettnd im MDW 2

westlich der Steinhausstrafle, bei denen der Dachraum nutzbar ist, die Gebaude aber dennoch
in ihrer Hohenentwicklung gegeniliber dem ,Steinhaus“ keine Dominanz entfalten. Es sind
symmetrisch geneigte Satteldacher zu verwenden (siehe auch ortliche Bauvorschrift).

Es s+nd—zweH-.mfeereh+ed4+ehe ein Hohenbezugspunkt im Plan deflnlert Fu%dasWehngebret

a—ber—N—H—N— Flr das MDW 1 und MDW 2 gilt ein Hohenpunkt in Nahe des Haupttraktes des
Tammenshof mit 3,90 m Giber NHN.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen fir die Haupt- und Nebengebdude werden (iber
Baugrenzen definiert.
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Verkehrsflachen

Zu-/
Abfahrtsverbot

Geh-, Fahr-/
Leitungsrechte

Private
Griinflachen

Die Lage der Baugrenzenim MDW 2 westlich der Steinhausstralde berlicksichtigtinsbesondere
auch die Bauverbotszone entlang der LandesstralRe, lasst ansonsten aber ebenfalls groRere
Entwicklungsspielrdume. Fur das MDW 1 (Tammenshof) ostlich der SteinhausstralRe werden
die Baugrenzen unter Berlicksichtigung denkmalrechtlicher Regelungen am Bestand mit
leichten Entwicklungsspielraumen orientiert. Die Festlegung einer Baugrenze in der
Gemeinbedarfsflache ist dagegen nicht erforderlich. Hier sind bei weiteren Entwicklungen in
jedem Falle die Belange des Denkmalschutzes ausschlaggebend.

Der uberplante Teil der Steinhausstralle sowie die Zuflihrung zum ,Steinhaus®
(Bestandsstra&en) werden als Verkehrsflachen weiterhin gesmhert Aueh—fa—#d+e—|-nfeeme

Entlang der SteinhausstralRe (L 16) wird entsprechend der MaRRgabe der Nds. Landesbehérde
fiir Stralenbau und Verkehr ein Zu- und Abfahrtsverbot beriicksichtigt.

Die Erreichbarkeit der weiter 6stlich liegenden landwirtschaftlichen Flachen und Gewasser
wird durch die Festsetzung von zwei Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GFL 1 und GFL 2) im
Plan berlicksichtigt. Die Rechte werden zugunsten der landwirtschaftlichen
Bewirtschaftungserfordernisse und der dortigen Flacheneigentiimer ausgesprochen.

Die historische Gartenanlage wird als private Griinflache festgesetzt (§ 10 der textlichen
Festsetzungen). Zulassig sind Mallnahmen, die fiir die Herstellung der urspriinglichen Anlage
nach dem Denkmalschutzrecht erforderlich sind. Auch Abgrabungen oder Aufschiittungen,
sowie die Anlage von Gewdssern sind in Absprache mit der zustandigen
Denkmalschutzbehorde zuldssig.

Entlang des Sledlungsrandes im Bereich des MDW 2 westlich der Steinhausstralle sewie

2 2 Ay 2 WA} werden ebenfalls private
Grunflachen festgesetzt. Sle weisen unterschledllche Regelungen auf. Teilweise geht es um
den Erhalt von Strukturen, teilweise werden neue Pflanzziele festgesetzt. Die Griinflachen sind
im Plan mit Nummern bezeichnet.

Entlang der Grundstiicksgrenzen im MDW 2 westlich der Steinhausstralle (G-1) ure—m
stidwestlichenr-WAH{G-2}-wird fiir eine jeweils 3 m breite private Griinflache ein Pflanzgebot
ausgesprochen. Durch die Anpflanzung von standortgerechten Laubbdaumen, alternativ
konnen auch Obstbaume gewahlt werden, wird auf die Ausbildung eines angepassten
Siedlungsrandes hingewirkt um die Baukorper vertraglich in die Landschaft einzubinden. Die
Regelung dient dem Schutz des Landschaftsbildes.
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Textliche
Festsetzungen
im Uberblick

Fur die privaten Griinflachen G-6 ure-6—* erfolgt nur eine Festlegung ,,Parkanlage®. In beiden
Fallen sind bei einer Gestaltung der Flachen auch die verkehrlichen Belange (Einhaltung der
Sichtdreiecke) und denkmalschutzrechtliche Belange (Sichtbarkeit des Tammenshof) zu
berticksichtigen.

§1 Artder baulichen Nutzung
(§ 4;-§ 5 a BauNVvO)

(1) Dorfliches Wohngebiet (MDW 1 und MDW 2) - Das dérfliche Wohngebiet dient dem
Wohnen sowie der Unterbringung von land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen
und nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben. Die Nutzungsmischung muss nicht
gleichgewichtig sein (§ 5 a Abs. 1 BauNVO).

(2) Flache fiir den Gemeinbedarf - In der Flache fiir den Gemeinbedarf sind alle kulturellen
Zwecken dienende Gebadude und Einrichtungen zugelassen.

§2 Zulassige Anzahl von Wohneinheiten
§ 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
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§ 3 Hohe baulicher Anlagen
§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO

Es gelten die im Plan festgesetzten Hohen baulicher Anlagen. Als oberer Bezugspunkt fiir die
Firsthohe (FH) gilt der hochste Punkt der Dachkonstruktlon Als unterer Bezugspunkt fur die
festgesetzten Hohen gilt beim 2
Heheﬁbez-ugsptmkt—l—H%P—l—,L%—m—u—N-H-N%— fur das dorfllche Wohngeb|et (MDW) der
Hohenbezugspunkt 2 (HP 2 /3,90 m i. NHN). Zu messen ist jeweils in der Mitte des jeweiligen
Baugrundstiicks.

§4 Bauweise
§ 22 Abs. 1 BauNVO in Verbindung mit § 22 Abs. 4 BauNVO

Im dorflichen Wohngebiet (MDW 1) wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Gebaude
sind entsprechend der offenen Bauweise zu errichten. Die Gebdudelange der Hauptgebaude
darf mehr als 50 m betragen.

§ 5 Garagen, Nebenanlagen
§ 23 Abs. 5 BauNVO

Die Errichtung von Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sowie von Garagen (§ 12 BauNVO) ist nur
innerhalb der Uiberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

§ 6 Flachen mit Nutzungsbeschrankungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 10 BauGB in Verbindung mit § 24 Abs. 1 NStrG

Die im Plan umgrenzten Flachen im dorflichen Wohngebiet (MDW) sowie in der
Gemeinbedarfsflaiche, die von der Bebauung freizuhalten sind, entsprechen der
Bauverbotszone entlang der LandesstralRe (L16). Hier diirfen Hochbauten jeder Art sowie
bauliche Anlagen, die uber Zufahrten unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden
sollen, nicht errichtet werden.

§ 7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB

Die im Plan gekennzeichneten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL 1 und GFL 2) werden
zugunsten der landwirtschaftlichen  Bewirtschaftungserfordernisse der dortigen
Flacheneigentiimer sowie zur Erreichbarkeit der Gewasser fiir die Unterhaltungsbeauftragten

ausgesprochen.
Ca.
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§ 8 Private Griinflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

Die private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,historische Parkanlage“ dient dem Erhalt
des Denkmals. Zulassig sind MaRnahmen, die fiir die Herstellung der urspriinglichen Anlage
nach dem Denkmalschutzrecht erforderlich sind. Auch Abgrabungen oder Aufschiittungen
sowie die Anlage von Gewassern sind in Absprache mit der zustandigen
Denkmalschutzbehorde zulassig.

§9 Private Grunflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

(1) Pflanzgebot (G-1, 6-2) - In den im Plan mit einem Pflanzgebot belegten privaten
Griinflaichen ist je angefangenen 10 m ein hochstammiger Laubbaum durch den
Flacheneigentiimer zu pflanzen. Zu wahlen ist aus der nachfolgenden Liste. Alternativ sind
auch Obstbaume (moglichst alte Sorten) zuldssig. Die zu pflanzenden Baume sind dauerhaft
fachgerecht zu unterhalten. Abgange sind spatestens zur nachsten Vegetationsperiode in
gleicher Weise und Artenauswahl nach zu pflanzen.

Liste standortgerechter Baume: Stieleiche (Quercus robur), Rotbuche (Fagus sylvatica),
Hainbuche (Carpinus betulus), Eberesche (Sorbus aucuparia), Sandbirke (Betula Pendula),
Salweide (Salix caprea)

Liste alter Obstsorten: Apfel - Roter Boskoop, WeiRer Klarapfel, Goldparmane, Geheimrat Dr.
Oldenburg, Geflammter Kardinal, Glockenapfel, Jakob Lebel, Purpurroter Cosinot, Kaiser
Wilhelm, Schoner aus Boskoop, Roter Boskoop, WeilRer Klarapfel / Birnen - Alexander Lucas,
Clapp “s Liebling, Conference, Gellert s Butterbirne, Gute Graue, Holldndische Zuckerbirne,
Kostliche von Charneux, Doppelte Philipsbirne / SiiRkirschen - Biittner’s Rote
Knorpelkirsche, Donissen “s Gelbe Knorpelkirsche, GroRe Schwarze Knorpel, Lucienkirsche,
Kassin's Friihe Herzkirsche, Regina, Oktavia / Sauerkirschen -_Koroser Weichsel, Ludwigs
Friihe, Morellenfeuer, Schattenmorelle / Pflaumen - Hauszwetsche, Nancy Mirabelle,
Wangenheimer, Biihler Zwetsche, Frithzwetsche, Borsumer Zwetsche

Folgende Baumschulqualitdten sind zu pflanzen: Hochstdmme, mindestens 10 - 12 cm

Stammumfang oder Heister, mindestens 200 - 250 cm Hohe. Fiir alte Obstbaumsorten konnen
Ausnahmen hinsichtlich Stammumfang und Hohe gelten.
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4.2 Ortliche Bauvorschriften mit Begriindung
§ 84 Abs.3Nr. 1,3 und 6 NBauO

1. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften ist mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 03.11 ,Steinhaus und Umgebung® identisch.

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

(1) Hauptgebaudein allen Baugebieten diirfen nur mit symmetrischen Satteldachern errichtet
werden. Die Dachneigung muss mindestens 37° und darf hdchstens 50° betragen.

Ca.
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Ausgenommen von dieser Vorschrift sind Garagen, Wintergarten und Nebenanlagen (nach §
12, § 14 BauNVO). Die Errichtung von Gauben auch mit anderen Dachformen oder
Dachneigungen ist zulassig. Die Breite der Dachgauben darf einzeln oder zusammen nur
maximal 1/3 der Traufbreite des Daches einnehmen. Sog. ,,Nurdachhauser® sind unzulassig.

(2) Als Dachmaterial fiir geneigte Dacher sind ausschlieRlich nicht glanzende sowie matt
engobierte Dachziegel und/oder Dachsteine zuldssig. Die Verwendung von glanzenden,
leuchtenden und reflektierenden Materialien fiir Dacher ist nicht zuldssig. Es diirfen nur
Farbtone des Spektrums rot bis rotbraun oder dunkelgrau gewahlt werden. Sie miissen sich
an den nachfolgenden benannten RAL-TOnen* orientieren:

rot bis rotbraun dunkelgrau

RAL 2001 Rotorange RAL 7005 Mausgrau
RAL 3004 Purpurrot RAL 7010 Zeltgrau
RAL 3009 Oxidrot RAL 7011 Eisengrau
RAL 3011 Braunrot RAL 7012 Basaltgrau
RAL 3013 Tomatenrot RAL 7015 Schiefergrau

RAL 3016 Korallenrot
RAL 3032 Perlrubinrot

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 fiir 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 zulassig (§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO).

3. AuRenwaiande
§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO

Aullenwande, aulder 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 Gebaudeseite zuldssig. Ausnahmen bestehen fiir
Gaubenseitenflachen und Nebenanlagen.

4. Fenster, Tiiren
§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO

Fenster und Tlroffnungen sind als rechteckig stehende Formate im Verhaltnis Breite zu Hohe
= 1:1,3 bis 1:1,25 auszufiihren. GroRe (liegende) Offnungen sind zul3ssig, wenn sie senkrecht
werden konnen. Wintergarten sind zulassig.

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

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

Ca.
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Begriindung

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

e (3)Im Bereich der Einmiindungs- und Kreuzungsbereiche von Straflen darf die
Heckenhohe angrenzender Grundstiicke zur  Gewadhrleistung erforderlicher
Sichtverhaltnisse maximal 0,80 m betragen.

Ausnahmen:

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

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

Die Aufbewahrung der Millbehalter ist in die Hauptgebaude oder Nebenanlagen baulich zu
integrieren oder - soweit sie von den offentlichen Verkehrsflachen aus dauerhaft einsehbar
sind - mit einer Bepflanzung als Sichtschutz zu umgeben.

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

Die nicht Uberbauten 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 fahrladssig eine BaumalRnahme durchfiihrt oder durchfiihren lasst, die gegen die Nrn. 2 -
7 der ortlichen Bauvorschriften verstoltt (§ 80 Abs. 3 NBauO).

Aus gestalterischen und okologischen Griinden werden die obigen ortlichen Bauvorschriften
erlassen. Ziel ist eine vertragliche und nachbarschaftsabgestimmte Siedlungsentwicklung,
die zugleich Aspekte des Denkmalschutzes, der Okologie und des Klimaschutzes
berticksichtigt.

Dachform / Dachneigung / Dachfarbe - Die Bauvorschrift zu den zulassigen Dachformen /
Dachneigung / Dachfarbe orientiert sich an den ortsbildiiblichen Standards. Da der eher
l[andlich gepragte Charakter der Ortschaft durch geneigte Dacher unterstiitzt werden soll, wird
flir die Hauptgebaude eines Dachneigung von mindestens 37° und hochstens 50° Grad
festgesetzt. Ziel ist es, insbesondere auch innerhalb des neu entstehenden allgemeinen
Wohngebietes das Entstehen von zu flach geneigten Dachern und damit ein Durcheinander
der Bauformen zu verhindern. Geneigte Dacher in traditionellen Bauformen stellen die
gemeindetypische Bauweise dar, die mit der Bauvorschrift zu den zulassigen Dachformen fiir
einen wesentlichen Bereich des Plangebietes gesichert wird. Die Festsetzung geneigter
Dacher ist auch wegen der Kubatur der Baudenkmale geboten. Mit der Farbvorgabe zur
Verwendung roter bis rotbrauner ggfs. dunkelgrauer Dacheindeckungen sowie dem

Ca.
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Ausschluss glanzender Materialien wird eine Fortflihrung der in der Umgebung bestehenden
Dachstrukturen sichergestellt.

AuRenwande, Fenster, Tiiren - Die Verwendung von unglasiertem Sichtmauerwerk (rot,
rotbraun oder rotblau entspricht dem meist verwendetem regionalen Baumaterial.
Abweichendes Fassadenmaterial kann zur Gliederung und Gestaltung bei jeweils maximal ein
Viertel der Gebaudeseite auch mit Holz und Putz zugelassen werden, womit eine hohe
gestalterische Vielfalt und Modernitat der Baukorper ebenfalls moglich. Ausnahmen bestehen
flir Gaubenseitenflachen und Nebenanlagen, die in ihrer Wirkung nicht dominant werden.

Die Wandoffnungen (Fenster, Tiiren) eines Hauses pragen die Fassaden wesentlich. Fenster
und Tiroffnungen sind als rechteckig stehende Formate im Verhaltnis Breite zu Hohe = 1:1,3
bis 1:1,25 auszufiihren. GroRe (liegende) Offnungen sind zuldssig, wenn sie senkrecht wie vor
unterteilt werden kénnen. Wintergarten sind zulassig. Damit wird an den regionalen Baustil
und insbesondere auch die Fassadengestaltung der denkmalgeschiitzten vorhandenen
Gebdude in Bunde angekniipft. Die Verwendung liegender und teilweise dann auch sehr
grolRer Fensterformate (z.B. Blumenfenster) wiirde dem vorhandenen pragenden Stil entlang
der Aufstrecksiedlung in Bunderhee widersprechen und sich storend auf die Gesamtoptik
auswirken.

Grundstiickseinfriedungen - Fur das stadtebauliche Erscheinungsbild von Siedlungsraumen
ist die Gestaltung von Grundstiickseinfriedungen von hoher Bedeutung. Unterschiedliche
Materialien, Hohen und Gestaltungsweisen schaffen ein unruhiges Straflenbild, das den
Charakter und die optische Erscheinung eines Gebiets negativ beeinflussen kann. Die Lage des
Gebiets am Ubergangsbereich zwischen Siedlungs- und Landschaftsraum erfordert eine
besondere Berticksichtigung dieses Belangs. Zur Wahrung eines einheitlichen Stils werden
daher ausschlieflich standortgerechte Hecken mit einer maximalen Hohe von 1,50 m
zugelassen. Basrneu-entstehende- Wehngebietsell-einen-offenenCharaktergewahrleisten;

Miilltonnenstellplatze - Sie dirfen nur in einer solchen Weise angelegt werden, dass sie
entweder baulich in Gebaude oder Nebenanlagen integriert werden oder dass sie mit einer
Sichtschutz-Bepflanzung versehen werden. In Erganzung zu den Vorgaben zu den
Grundstiickseinfriedungen stellt dies eine gestalterische Mindestqualitat innerhalb der
Straflenziige sicher und beugt dem Entstehen unansehnlicher Entwicklungen vor.

Begriinung der nicht Giberbauten Grundstiicksflachen - Aus 6kologischen Griinden wird fiir
das Plangebiet vorgegeben, dass die nicht iiberbauten Grundstiicksflachen zu begriinen und
vorzugsweise mit heimischen Pflanzen gartnerisch zu gestalten sind. Die Anlage von Kies-
oder Schottergarten ist nicht zulassig.

Bei den sogenannten Kies- oder Schottergarten handelt es sich um eine in den vergangenen
Jahren vermehrt praktizierte Form der Gartengestaltung, bei der grof3e Teile der Vorgarten-
bzw. Gartenflachen mit Kies, Schotter oder ahnlichen Materialien Giberdeckt werden. Haufig
wird hierbei die obere humose Bodenschicht abgetragen und Folien oder Vliese unter den
Flachen eingebaut, um einem Durchwachsen von Pflanzen vorzubeugen. Zu den
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4.3

Nachrichtliche
Ubernahme

Hinweise

Auswirkungen dieser Praxis in Hinblick auf Bodengesundheit, Wasserhaushalt und
Biodiversitat stellt die Niedersachsische Landesregierung Folgendes fest (Antwort der
Landesregierung vom 11.04.2019 zur kleinen Anfrage vom 15.03.2019, Drucksache 18/3486,
Nds. Landtag, 18. Wahlperiode): Der Begriff ,Bodengesundheit® wird in der offentlichen
Diskussion haufig verwendet, um den Boden als Okosystem zu verstehen. Dem liegt die
Kenntnis zugrunde, dass insbesondere humose Oberbdden als Lebensraum fiir Tiere,
Pflanzen und Bodenorganismen wichtige Bestandteile des Naturhaushalts sind, mit ihren
natiirlichen Funktionen eigene Okosysteme bilden und gleichzeitig grundlegende Leistungen
fir weitere Okosysteme erbringen. Zu nennen sind beispielsweise Filter-, Puffer- und
Stoffumwandlungseigenschaften von humosen Oberbdden, ihre Rolle in den Wasser- und
Nahrstoffkreislaufen und nicht zuletzt ihre Fahigkeit, Wasser zu speichern. Insbesondere
durch die mit der Wasserspeicherfahigkeit einhergehende Kiihlfunktion sind Bdden
mitbestimmend fir das lokale Klein- und Stadtklima. Bei einem Ersatz von humosen
Oberbdden durch Stein-, Kies- und Schotterflachen konnen diese Funktionen nicht mehr in
einem vergleichbaren Umfang erbracht werden. Beziiglich des Klimaaspektes kommt hinzu,
dass Stein-, Kies- und Schotterflachen im Sommer eher zu einer zusatzlichen Erwarmung
beitragen, statt temperaturausgleichend zu wirken. Was den Wasserhaushalt betrifft, kann, in
Abhéangigkeit von der Art und dem Aufbau des Untergrundes und mit der verminderten
Speicherkapazitat einhergehend, die Versickerungsrate erhoht werden. Das kann zur
erhohten Schadstoffanreicherung im Grundwasser, etwa mit Nahrstoffen oder
Pflanzenschutzmitteln, beitragen. Im Ubrigen wird mit der Anlage von Stein-, Kies- und
Schotterflachen i. d. R. das Ziel verfolgt, unerwiinschten Bewuchs zu verhindern.
Entsprechend sind solche Flachen nicht oder nur sparlich mit Vegetation bestanden. Derartige
Flachen sind in Bezug auf ihre Biodiversitat in aller Regel arten- und individuenarm.

Um den benannten negativen Auswirkungen dieser haufig praktizierten Gartengestaltung mit
Schotter und Kies vorzubeugen, werden Schottergarten im Plangebiet ausdriicklich nicht
zugelassen. Die ortliche Bauvorschrift liber die Gartengestaltung stellt eine Begriinung der
Gartenbereiche sicher, bei deren Umsetzung aus Sicht der Bodengesundheit, des
Wasserhaushalts, der Biodiversitat und auch des Mikroklimas positive Effekte erzielt werden
konnen. Grundsatzlich sieht die Niedersachsische Bauordnung vor, dass nicht liberbaute
Flachen der Baugrundstiicke als Griinflachen herzustellen sind (§ 9 Abs. 2 NBauO).

Die ortlichen Bauvorschriften tragen in Verbindung mit den {ibrigen Festsetzungen zum Maf}
der baulichen Nutzung sowie zur Griinordnung zur Auspragung eines einheitlichen, qualitativ

hochwertigen Ortsbildes in Bunderhee bei. Fér—die—Bauwilligen—stehen—trotz—der—zu

Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise / Rechtsgrundlagen

Planungen und sonstige Nutzungsregelungen, die nach anderen gesetzlichen Vorschriften
festgesetzt sind oder bestehen, sind bei der Neuaufstellung des Bebauungsplanes
nachrichtlich oder als Hinweis zu (ibernehmen (§ 5 Abs. 4 BauGB).

Baudenkmale - Die Gebaude Steinhausstral3e Nr. 64, Nr. 72 und die historische Gartenanlage
innerhalb des Geltungsbereiches sowie das Gebaude Steinhausstralte Nr. 54 auRerhalb des
Geltungsbereiches werden im Verzeichnis der Baudenkmale (Stand: 18.03.2010, § 3 DSchG, NI)
gefuhrt. Es handelt sich um Einzeldenkmale (§ 3 Abs. 2 DSchG-NI). Sie sind nachrichtlich in die
Planzeichnung (ibernommen. Auf den Umgebungsschutz von Baudenkmalen wird
hingewiesen (§ 8 DSchG, NI) (siehe zum Denkmalschutz auch die Hinweise auf dem Plan).
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Archédologische Bodenfunde - Das Plangebiet ist eine archaologische Verdachtsflache.
Innerhalb des Plangebietes sind die Erdarbeiten zu den jeweiligen geplanten Bauvorhaben
nach § 13 DSchG, Nl denkmalrechtlich genehmigungspflichtig und archaologisch zu begleiten.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche sowie
mittelalterliche und friihneuzeitliche Bodenfunde (das konnen u. a. sein: Tongefafischerben,
Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffdllige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese
generell meldepflichtig (8§ 14 Abs. 1 DSchG, NI) und miissen der Unteren
Denkmalschutzbehorde des Landkreises Leer oder dem archaologischen Dienst der
Ostfriesischen Landschaft, Georgswall 1-5, 26 603 Aurich, Tel.: 04941-179932 unverziiglich
gemeldet werden. Meldepflichtigist 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. fiir 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 VerstoRRen diirfen
Geholze vorsorgend nur auflderhalb der Brut- und Setzzeit, also nicht in der Zeit vom 01. Marz
bis 30. September, gefallt oder liber Pflege- und Formschnitte hinaus zuriickgeschnitten
werden.

Parkflachen (G-6,6-%, G-8) - In den im Plan gekennzeichneten privaten Griinflachen 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 Gberprifen.
Parallel zur Steinhausstralie 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 Bodenveranderungen) zu Tage treten, so ist unverziiglich
die Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde des Landkreises Leer zu benachrichtigen.

Kampfmittel - Sollten sich wahrend der Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindganger oder
andere Kampfmittelim Boden ergeben, so ist unverziiglich die nachste Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt der Gemeinde oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst der zentralen
Polizeidirektion in Hannover zu informieren.

LandesstrafRe - Von der Landesstrafde 16 (SteinhausstralRe) gehen Emissionen aus. Fiir 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
MaRnahmen hoher als 80 cm freizuhalten.
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Informationsgrundlagen - Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften konnen bei der
Gemeinde Bunde im Rathaus eingesehen werden.
Rechts- Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:
grundlagen Bundesrecht
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. I S.
BauGB 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)
geandert worden ist;
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
BauNvo |November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 I Nr. 176) gedandert worden ist;
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
Planzv durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist;
) Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) vom 20.05.2020 (BGBL. | S. 1041), das zuletzt
PlanSiG durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 344) gedndert worden ist.
Landerrecht Niedersachsen
Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBL. S. 46), die zuletzt durch Artikel 1
NBauO des Gesetzes vom 25.06.2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr. 52) gedndert worden ist;
Niedersachsisches Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes und zur Minderung der Folgen
NklimaGg | 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) geandert worden ist;
Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NkomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBL. S. 576), das
NkomVG |zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29.01.2025 (Nds. GVBL. 2025 Nr. 3) geandert
worden ist.
Hinweis Die vorstehende textliche Begriindung gehort zum Inhalt des Bebauungsplanes, sie hat aber
allgemein

Stadtebauliche
Ubersichtsdaten

keinen rechtsverbindlichen Charakter. Darstellungen und Festsetzungen enthalt nur der Plan.
Sie sind dort durch Zeichnung, Signatur und textliche Festsetzungen dargestellt.

Stadtebauliche Ubersichtsdaten / Verfahren / Durchfiihrung

GroRe des Geltungsbereichs gesamt, gerundet 45.796-m2-32.100 m?
Dorfliches Wohngebiet (MDW 1 und MDW 2) 6.220 m?
Gemeinbedarfsflache (Kulturelle Zwecke) 9.760 m?
Private Griinflache (Historische Parkanlage) 12.920 m?
Private Griinflachen (G-1, G-6 bis;G-8;sewie Regenrtickhattebereich) 5320-m21.230 m?
Verkehrsflachen (Steinhausstrale, Zufahrt Steinhaus wrd-Planstrale| 3:336-m2%1.970 m?

40-m?
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Zeitlicher Datum Verfahrensschritt Grundlage
Uberblick
08.07.2020 Aufstellungsbeschluss (VA) § 2 Abs. 1 BauGB
23.06.2021 - 30.07.2021 | Friihzeitige Behordenbeteiligung § 4 Abs. 1 BauGB
15.07.2021 - 20.08.2021 | Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB
16.01.2023 - 17.02.2023 | Offentliche Auslegung des Planes § 3 Abs. 2 BauGB
12.01.2023 - 17.02.2023 | Behdrdenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB
12.05.2025 - 13.06.2025 | 1. Erneute Veroffentlichung des Planes § 3 Abs. 2 BauGB
12.05.2025 - 13.06.2025 | 1. Erneute Behordenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB
2. Erneute Veroffentlichung § 4a Abs. 3 BauGB
2. Erneute eingeschrankte Behordenbeteiligung
Satzungsbeschluss
Durchfiihrung Der Bereich des Tammenshof einschlief3lich der historischen Gartenanlage ist mit seiner

aufwandigen Erhaltung und Sanierung mit einem kulturellen / gastronomischen
Nutzungskonzepten mlttlerwelle fertlggestellt B+e—neeh—£re+en—Wehﬁbaﬁ-ﬂraehen—rm

Im Auftrag ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg

Oldenburg, den

Dr. Schneider / Planverfasser

Bunde, den

Uwe Sap / Burgermeister




