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1 Vorbemerkungen

1.1 Allgemeines

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bunde hat in seiner Sitzung am 15.06.2016
beschlossen, fur das Plangebiet einen Bebauungsplan (Nr. 02.37 ,Noérdlich Tjichenweg®)
aufzustellen. Im Zuge der Aufstellung der Planung wurde die Uberleitung des Planverfahrens
auf die Grundlage der Anderung des Baugesetzbuches 2017, die am 13.05.2017 in Kraft
getreten ist, vollzogen. Die Gemeinde Bunde hat sich entschlossen, den Bebauungsplan gem.
§ 13b BauGB unter Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in einem beschleunigten
Verfahren durchzufihren.

1.2 Ubergeordnete Planungen und Fachplanungen

1.2.1 Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Das Regionale Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Leer befindet sich
derzeit in Neuaufstellung. Mit Beschluss vom Mai 2016 wurde diese eingeleitet.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP mit Stand vom 03.07.2006) wird der
Gemeinde Bunde die Funktion eines Grundzentrums zugewiesen, ebenso eine aktive
Baulandpolitik, um so die landlichen Orischaften umwelt-, funktions- und bedarfsgerecht
weiter zu entwickeln. Es soll der Zersiedelung der Landschaft vorgebeugt werden, wobei eine
gezielte Siedlungsentwicklung der Funktionsstarkung von zentralen Einrichtungen dient.

¥

P Sy e, 8
- 3 L

Abbildung 1: Auszug aus dem RROP 2006, Landkreis Leer
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Mit der vorliegenden Planung wird eine im Flachennutzungsplan der Gemeinde bereits als
Bauland ausgewiesene Flache entsprechend den Vorgaben des RROP fir den Landkreis
Leer entwickelt. Diese Flache ist die Fortentwicklung des bestehenden Baugebiets sudlich der
Boenster StraBe und wird den Siedlungsabschluss in nordwestliche Richtung bilden.

Im RROP ist die Uberplante Flache Bestandteil des zentralen Siedlungsbereiches des Ortes
Bunde. Das Plangebiet besteht aus derzeit landwirtschaftlich genutzten Griinlandflachen.

Weitere Aspekte des RROP 2006 sind die Darstellung der Boenster StraBe als
HauptverkehrsstraBBe von Uberregionaler Bedeutung.

1.2.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist fir das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten
stédtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren
Bediirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darzustellen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bunde ist der Planbereich des
Bebauungsplanes 02.37 als Wohnbauflache dargestelit. Dem Entwicklungsgebot nach § 8 (2)
BauGB ist damit grundsatzlich entsprochen.

Die Ausweisungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes sind aus dem
nachstehenden Ausschnitt ersichtlich (siehe Abbildung 2):

N-Pjé-chun

Abbildung 2: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bunde

Aus den im Flachennutzungsplan der Gemeinde Bunde an der Boenster Straf3e dargestellten
Wohnbauflachen wurden im Verlauf der letzten Jahre diverse Bebauungsplane entwickelt, die
die Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten zum Inhalt hatten. Es sollte nach dem
Planungswillen der Gemeinde in allen Wohngebieten, folglich auch in dem hier in Rede
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stehenden Baugebiet ,Noérdlich Tjlichenweg“, vordringlich das Wohnen im Vordergrund
stehen. Nichtsdestotrotz handelt es sich bei diesen zentralen Flachen im Ortsgeflige immer
auch um Flachen, die unter dem Einfluss der Hauptverkehrsachsen und auch von
angrenzenden gemischten Nutzungen (M) sei es aus landwirtschaftlicher oder gewerblicher
Nutzung stehen. Der hieraus unter Umsténden resultierende Stérungsgrad lasst sich mit der
Ausweisung und Realisierung von Allgemeinen Wohngebieten in ausreichendem MaBe
vereinbaren, wohingegen die Ausweisung von Reinen Wohngebieten einen Schutzanspruch
implizieren wirde, der in der untersuchten Orislage nicht gewahrleistet werden kann. Ebenso
halt die Gemeinde Bunde sich offen, die benannten Wohnstandorte um Nutzungen zu
erganzen, die der Versorgung der jeweiligen Gebiete dienen. Hierzu wurden gemaf des
Nutzungskatalogs der Baunutzungsverordnung flr Allgemeine Wohngebiete in den einzelnen
Bebauungsplanen unterschiedliche Ausschllisse vorgenommen.

2 Veranlassung der Planung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bunde hat zur Sicherung der stadtebaulichen
Entwicklung der Ortschaft Bunde die Aufstellung des vorgenannten Bebauungsplanes
beschlossen, um die erhebliche Nachfrage der Bevdlkerung nach Baugrundstiicken fir die
Errichtung von Wohnhdusern decken zu koénnen. Das Plangebiet schlieBt an das
Wohnbaugebiet ,Stdwestlich Boenster StraBe” an und stellt einen sinnvollen Liickenschluss
zwischen der bestehenden Bebauung und dem Ortskern dar.

Im Ort Bunde stehen derzeit keine Baupldtze in éffentlicher Hand mehr zur Verfigung und es
besteht dringender Handlungsbedarf, um dem Siedlungsdruck entgegenzuwirken. Zudem ist
Bunde als staatlich anerkannter Erholungsort, durch die gute Infrastruktur und die glinstige
Anbindung an die Autobahn als Wohnort sehr attraktiv.

Der vorhandenen Nachfrage der Einheimischen, speziell aus dem Oristeil Bunde, nach
preiswerten Baugrundstlicken soll mit der Aufstellung des Bauleitplanes Rechnung getragen
werden. Die Nachfrage resultiert u. a. aus der Reduzierung der Mehrgenerationenfamilie auf
eine Generation. Hierdurch nimmt der Anteil kleinerer Haushalte zu. Mit der Neugriindung von
Haushalten wachst auch der Anspruch an den Standard der Wohnung, was wiederum
zusatzlichen Flachenbedarf auslést. In diesem Zusammenhang ist insbesondere die
Nachfrage nach Einfamilienhdusern zu nennen, deren Siedlungsform in diesem landlichen
Bereich bevorzugt wird.

Bei der vorliegenden Planung kann die vorhandene ErschlieBung liber die Boenster StraBe
und den Tjuchenweg effektiv zur Siedlungserweiterung genutzt werden, was der Sicherung
gunstiger Baulandpreise zutréglich ist. Durch die vorhandene Infrastruktur, die in der Nahe
des Plangebietes liegenden Einkaufsmdglichkeiten sowie die Nadhe zum Oriskern ist der
Planbereich flir Wohnbauzwecke besonders geeignet.

Die Realisierung des stadtebaulichen Vorhabens macht es aufgrund des derzeitigen Status
des Plangebietes als AuBenbereich erforderlich, einen Bebauungsplan aufzustellen.
Alternative Flachen zur Befriedigung der akuten Nachfrage sieht die Gemeinde Bunde derzeit
nicht.

Niedersachsische Landgesellschaft mbH — Geschéftsstelle Aurich, Am Pferdemarkt 1, 26603 Aurich



Begriindung — Bebauungsplan 02.37 ,Nérdlich Tjichenweg"

2.1 Aufstellung eines Bebauungsplanes gem. § 13b BauGB
(Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in einem vereinfachten Verfahren)

Die Gemeinde Bunde hat sich im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes dazu
entschlossen, den Bebauungsplan gemafB des § 13b BauGB weiterzufilhren und damit ein
neues Planungsinstrument anzuwenden, welches das Baugesetzbuch mit der Anderung vom
04.05.2017 flr einen begrenzten Zeitraum bis zum Jahre 2020 vorsieht. Mit Beschluss vom
04.12.2017 hat die Gemeinde Bunde das Verfahren auf die Grundlage der aktuellen Fassung
des Baugesetzbuches (ibergeleitet. Mit der Uberleitung erhofft sich die Gemeinde die
dringend bendtigten Wohnbauflachen méglichst kurzfristig zu generieren.

Bedingung fur die Anwendung des § 13b BauGB und die damit verbundene Einbeziehung von
AuBenbereichsflachen in das vereinfachte Verfahren ist die Beschrankung auf eine zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GréBe der Grundfliche von
insgesamt weniger als 10.000 m2,

Um den Nachweis der Anwendbarkeit des Paragraphen 13b des Baugesetzbuches zu
erbringen, wird die im Entwurf des Bebauungsplanes fiir das Plangebiet festgesetzte
Grundflachenzahl von 0,3 mit der sich aus der Planung ergebenden Nettobaulandflache von
30.600 m? multipliziert. Es ergibt sich ein Wert von 9.180 m? als maBgebliche Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO. Hierbei handelt es sich nach Baunutzungsverordnung um
den Anteil der Grundstiicke, der von baulichen Anlagen iberdeckt werden darf.

Das beschleunigte Verfahren im Sinne des § 13b BauGB ist weiterhin nur anwendbar, fir
Bebauungspléane, die Wohnnutzungen vorbereiten, und sich unmittelbar an im
Zusammenhang bebaute Oristeile anschlieBen. Letztere Bedingung wird erf{illt, da es sich um
eine Flache handelt, die sich siidlich an den zentralen Siedlungsbereich der Gemeinde
angliedert und im Nordosten, sowie im Stdosten durch Bauflachen(Innenbereich nach § 34
BauGB) begrenzt wird. Zudem ergibt sich aufgrund der geplanten Wohnnutzung ebenso keine
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Nach vorliegender erster Kommentierung zum Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/
EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt (BauGB-
Novelle 2017) wird die Zulassigkeit von Wohnnutzungen vor allem in reinen und allgemeinen
Wohngebieten vorbereitet. Um dem Aspekt der Wohnnutzung im ausgewiesenen Allgemeinen
Wohngebiet besondere Bedeutung zukommen zu lassen, werden nach § 4 (2) BauNVO
allgemein zulassige Nutzungen wie die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden (in
Form von Nachbarschaftsladen), nicht stérende Handwerksbetriebe sowie den Bedirfnissen
der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen flr soziale und gesundheitliche Zwecke hier
lediglich fir ausnahmsweise zulassig erklart. Die Gbrigen nach § 4 (2) BauGB und nach § 4
(3) BauGB ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden ausgeschlossen. Diese
einschrankenden Festsetzungen werden gemafB § 1 Abs. 5 BauNVO getroffen. Mit diesem
Mittel kann die Gemeinde den Vorrang der Wohnnutzung in ihrem Sinne lenken (siehe hierzu
auch Punkt 8 der Begrindung).

Auch die Ausschlussgrinde nach § 13a (1) S. 5 BauGB liegen nicht vor.
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3 Lage im Raum

Das Bebauungsplangebiet liegt nahe der Ortsmitte Bundes am siidwestlichen Orisrand. Es
wird im Sldwesten begrenzt durch den ,Bunder Industrieschloot, im Siidosten durch den
Tjichenweg, sowie im Nordosten durch vorhandene Wohnbebauung entlang der Boenster
StraBe. Es werden Griinlandflachen eines landwirtschaftlichen Hofes beansprucht, dessen
restlichen Flachen im Nordwesten an den Geltungsbereich angrenzen.

Die ErschlieBung erfolgt iiber den Tjlichenweg, der auf die Boenster StraBe miindet. Uber den
Tjlichenweg wird ebenso das Baugebiet ,Sidwestlich Boenster Strae” erschlossen, welches
sich in stdlicher Richtung entlang der K 33 Boenster StraBe erstreckt.

4 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 02.37 ,Nérdlich Tjichenweg® der Gemeinde Bunde ist
aus dem Bebauungsplan ersichtlich.

Das Plangebiet beinhaltet einen Teilbereich des Flurstiicks 39/2 sowie die Flurstlicke 30/2,
66/9, 30/1, 31/29, 31/36, 31/77, 88/31, 66/6 und 66/5 der Flur 6 in der Gemarkung Bunde.

5 Stadtebauliche Werte

Nettobauland WA-Gebiet mit GRZ 0,3 3,06 ha
Offentliche Griinflache 0,16 ha
Verkehrsflachen 0,44 ha
Wasserflache 0,18 ha
Gesamtes Plangebiet 3,84 ha

6 Umweltbelange

6.1 Natur und Landschaft

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Noérdlich Tjichenweg“ erfolgt im beschleunigten
Verfahren gemaB §13b BauGB. Neben einer maximalen Grundflache von 10.000 m? sind
hierbei auch die Voraussetzungen des § 13a BauGB zu erfullen.

FUr die beabsichtigte Festsetzung eines Wohngebietes mit einer maximalen Grundflache von
10.000 m? ist gem. Anlage 1 UVPG keine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich. Auch
Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes von Natura 2000-Gebieten
sind nicht zu erwarten. Ferner sind Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfédllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes bei der Planung nicht zu beachten.

Mit der Festsetzung von Siedlungsflaichen wird der Versorgung der Bevdlkerung mit
Wohnraum Rechnung getragen.
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Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten gem. §
13a Abs. 2 Saiz 4 als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (§ 1a Abs. 3
BauGB). Zwar kann eine Umweltprifung entfallen, doch sind die Umweltbelange gemas § 1
(6) Nr. 7 und (7) sowie § 1a BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Bestand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine rd. 4 ha groBe Griinlandflache am
siidwestlichen Ortsrand von Bunde (Biotoptyp GI — Artenarmes Intensivgrinland). Die Flache
wird aktuell als hofnahe Weideflache genutzt.

Ostlich des  Geltungsbereiches  beginnt  die
geschlossene Bebauung der Ortschaft Bunde. Dieser
Bereich ist durch Einzel- und Reihenhauser gepragt
(Biotoptyp OE — Einzel- und Reihenhausbebauung).

Im Westen schlieBen sich weitere, i.d.R. als Weide
genutzte, Grinlandflachen (Biotoptyp Gl) sowie ein
Bolzplatz an (Biotoptyp PS —  Spori-/Spiel-
/Erholungsanlage).

Entlang der studwestlichen Grenze des
Geltungsbereiches verlauft der ~Bunder
Industrieschloot” (Biotoptyp FGR — Nahrstoffreicher
Graben). Die nordéstliche Grundstiicksgrenze bildet
ein Graben, der die ruckwartige Entwasserung der
anliegenden Grundstlicke gewahrleistet (Biotoptyp
FGR). Abbildung 3: Blick in das Plangebiet

Der Landschaftsraum wird durch ein Netz von Gehdlzreihen gegliedert. Von Nordwesten her
verlauft ein rd. 65 m langer Abschnitt (Biotoptyp HFB - Baumhecke) in den Geltungsbereich
hinein. Dieser setzt sich vor allem aus Eschen, einzelnen Eichen und einer groBen Walnuss
(D ca. 70 cm) zusammen. In kleineren Anteilen sind hier auch Straucharten wie Wei3dorn,
Holunder und Brombeere enthalten. Weitere Gehdlzstrukturen innerhalb des
Geltungsbereiches sind ein kleines Weidengebiisch und eine Eiche (& 25 cm) am ndrdlichen
Rand des Geltungsbereiches sowie 3 einzelne Eschen entlang des Tjlichenweges. Im Siiden
der Flache steht zudem eine abgestorbene Eiche (& ca. 60 cm).

Das oben genannte Weidengeblsch und die Eiche befinden sich innerhalb einer feuchten
Brachflache (Biotoptyp FGR/UHF - né&hrstoffreicher Graben/Halbruderaler Gras- und
Staudenflur feuchter Standorte), die in einen nérdlich angrenzenden Garten einbezogen ist
(sieche Abbildung 4). Neben den Gehdlzen ist die Vegetation durch Brennnesseln und
einzeinen Exemplaren der Sumpf-Schwertlilie gepragt. Es handelt sich um ein Grabenrelikt,
das urspringlich in Richtung Siden an den ,Bunder Industrieschloot” angeschlossen war.
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Abbildung 4: Nahrstoffreicher Graben / Halbruderaler Gras- und Staudenflur

Eingriff

Durch die geplante Bebauung der Flachen gehen die festgesteliien Biotope nahezu
vollsténdig verloren. Standorte fiir die vorkommende Griinland- und Ruderalvegetation stehen
im zukinftig intensiv genutzten Siedlungsbereich nur eingeschrankt zur Verfligung.

Bei den aktuell vorkommenden Tieren handelt es sich um Arten der Siedlungen und
halboffenen Kulturlandschaft. Auch wenn sich der Lebensraum deutlich verdndern wird, ist
davon auszugehen, dass das locker bebaute Einfamilienhausgebiet weiterhin als Lebensraum
flr diese Arten geeignet ist.

Durch die geplante Versiegelung von rd. 1,4 ha bisher unbebauter Flachen und die zur
ErschlieBung erforderlichen Bodenarbeiten (Umlagerung, Verdichtung etc.) werden wichtige
Bodenfunktionen beeintrachtigt bzw. gehen vollstédndig verloren. Dies hat auch Auswirkungen
auf den Wasserhaushalt, da es hier zu einer Verringerung der Grundwasserneubildung sowie
einem erhghten Abfluss von Oberflachenwasser kommen wird.

Die geplante Bebauung erfolgt in ortstypischer Form und orientiert sich am umgebenden
Bestand. Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes oder von Freizeit- und
Erholungsfunktionen sind nicht zu erwarten. Die Eingriffe gelten gem. §13a Abs. 2 Satz 4
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (§ 1a Abs. 3 BauGB).
Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Artenschuiz

Unabhangig von den Regelungen des §13a BauGB sind im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes auch artenschutzrechtliche Belange zu berlicksichtigen. Diese ergeben
sich aus den Vorschriften des § 44 BNatSchG.

Flr europarechtlich geschiitzte Arten (alle Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und alle europaischen Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie) sowie fur alle
weiteren streng geschliitzten Arten ist zu priifen, ob im Rahmen der vorliegenden Planung
Verbotstatbestande gemaB § 44 BNatSchG (Tétung von Individuen, Beschadigung oder
Zerstérung von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten oder Stdrung der Art an ihren Nist-,
Brut-, Wohn- oder Zufiuchisstatten) zu erwarten sind. Sind soiche Verbotstatbestdnde zu
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erwarten, wird weiterhin gepriift, ob die Voraussetzungen fir eine Befreiung nach § 67
BNatSchG gegeben sind.

Bestimmte Tatigkeiten und Vorhaben hat der Gesetzgeber in den Absatzen 4 und 5, § 44
BNatSchG, von diesen Verboten ausgenommen, so dass dort nur mehr der Schutz der
gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (das sind die europaischen Vogelarten und die
Arten des Anhanges IV a+b der FFH- Richtlinie 92/43/EWG) verlangt ist. Dies gilt unter
anderem auch flir gem. § 14 BNatSchG zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssige Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2
Satz 1 BNatSchG (Verhaltnis zum Baurecht).

Voraussetzung hierflr ist, dass die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt
wird. Falls erforderlich, kdnnen hierzu auch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen festgesetzt
werden.

Zu den oben genannten Arten zdhlen Saugetiere (insb. Fledermause), Vogel, Reptilien,
Amphibien sowie besonders geschitzte Pflanzenarten.

Aufgrund der Habitatausstattung und der Verbreitung dieser Arten kdnnen im Planbereich
Fledermause, Vogel, Amphibien und besonders geschiitzte Pflanzenarten auftreten.

Der Geltungsbereich ist sehr wahrscheinlich Lebensraum von Fledermausen. Die
Grinlandflachen sind als Nahrungshabitat geeignet. Die umgebenden Geholze dienen als
Leitstrukturen und Quartiere. Innerhalb des Geltungsbereiches sind in diesem
Zusammenhang vor allem die gréBeren Baume relevant, da diese potentielle Standorte von
Sommerquartieren (Wochenstuben, Schlafplatzen) sind. Als Winterquartier sind diese
Strukturen nicht geeignet, da die hier mdglichen Hhlen nicht frostsicher waren.

Am 22.11.2017 wurden die Gehdlze des Geltungsbereiches von einer externen Gutachterin
auf mogliche Fledermausquartiere untersucht. Ein unmittelbarer Verdacht auf
Fledermausquartiere ergab sich nicht. Vier Baume weisen jedoch Héhlungen auf, die
moglicherweise als Quartiere genutzt werden. Details zu den durchgefiihrten Untersuchungen
und den Ergebnissen finden sich im anliegenden Gutachten (siehe Anlage 1).

Wahrend der Ortstermine (Sommer 2017) wurden die fur diesen siedlungsnahen Lebensraum
typischen Voégel angetroffen. Hierzu gehdrten insbesondere ubiquitare Brutvdgel der
Siedlungen und halboffenen Kulturlandschaft wie Grinfink, Ménchsgrasmiicke, Singdrossel,
Amsel, Gimpel, Blaumeise, Kohimeise, Heckenbraunelle, Rotkehichen, Zaunkédnig, Zilpzalp
und Buchfink. Aufgrund der groBBen Gehdlze der Umgebung ist davon auszugehen das auch
Arten der Walder wie Spechte und Eichelhdher im Geltungsbereich vorkommen. Beide
Artengruppen nutzen den Geltungsbereich zur Nahrungssuche und briten sehr
wahrscheinlich auch in den Gehdlzen des Geltungsbereiches und der umgebenden
Siedlungen. Als Lebensraum flir die in der Umgebung von Bunde vorkommenden
Wiesenvdgel ist der Geltungsbereich durch intensive Nutzung und die N&he zur Siedlung nur
eingeschrankt geeignet.

Durch die im Umfeld vorkommenden Gewésser ist der Geltungsbereich zumindest als
Teillebensraum far Amphibien geeignet. Diese nutzen Gewasserlaufe und Stillgewasser als
Wanderkorridore, Laichgewéasser und Winterquartiere. Der ,Bunder Industrieschloot” ist an
das Ubergeordnete Gewassernetz (,Bunder Katzentief”, ,Wymeerer Sieltief) angebunden und
dient daher sehr wahrscheinlich als Wanderkorridor. Aufgrund seiner GréBe und der geringen
FlieBgeschwindigkeit wird dieser Wasserlauf, zumindest stellenweise, auch als Laichgewéasser
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genutzt. Der im Norden des Geltungsbereiches verlaufende Graben beginnt im Bereich des
oben beschriebenen Weidengeblsches (Haus Nr. 28) und verlauft von hier, teilweise verrohrt,
in den Ortsbereich hinein. Da der Graben in diesem Abschnitt nur temporar Wasser fihrt und
eine offene Anbindung an das (bergeordnete Gewassernetz fehlt, ist davon auszugehen,
dass es sich nicht um einen Wanderkorridor flir Amphibien handelt. Der Graben ist im Bereich
der Hausgrundsticke tief eingeschnitten und mit steilen Béschungen versehen. Durch die
Beschattung und fehlende Zugéanglichkeiten ist daher auch eine Nutzung als Laichgewasser
unwahrscheinlich. Als Winterquartiere nutzen Amphibien frostsichere Verstecke an Land
(Erdhéhlen, Laubhaufen etc.) und teilweise, z.B. Grasfrésche und Molche, auch frostfreie
Gewasser an deren Grund Sie Uberwintern. Innerhalb der Gehdizstrukturen des
Geltungsbereiches kénnen sich daher Winterquartiere fiir Amphibien befinden.

Im Bereich des Weidengebiisches befinden sich ca. 3 Exemplare der Sumpf-Schwertlilie (Iris
pseudacorus). Diese zahlt zu den besonders geschuitzten Pflanzen und ist daher im Rahmen
der vorliegenden Planung zu beriicksichtigen.

MaBnahmen

Die zu erwartenden Eingriffe gelten.gem. § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig (§ 1a Abs. 3 BauGB). AusgleichsmaBnahmen sind daher
nicht erforderlich.

Konflikte mit den Regelungen des §44 BNatschG koénnen jedoch nicht vollstandig
ausgeschlossen werden. Um Verbotstatbestande (Tétung von Individuen, Beschadigung oder
Zerstérung von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten oder Stérung der Art an ihren Nist-,
Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten) auszuschlieBen und im Falle von unvermeidbaren
Eingriffen die Voraussetzungen fir eine Befreiung gem. §67 BNatSchG herzustellen, sind
daher weitere MaBnahmen erforderlich.

In den Gehdlzstrukturen des Geltungsbereiches werden Standorte von Vogelnestern,
Sommerquartiere von Fledermausen und Winterquartieren von Amphibien vermutet. Es sind
daher folgende MaBnahmen vorzusehen:

o Uberpriifung der Gehdlze auf das Vorhandensein von Fledermausquartieren: Geméan
anliegendem Gutachten zur artenschutzrechtlichen Voreinschatzung (Anlage 1) kann
dieses Vorkommen zum Zeitpunkt der Planerstellung ausgeschlossen werden. Sollten
sich im Rahmen der ErschlieBung weitere Verdachtsmomente ergeben (z.B. durch
einen langeren Zeitraum zwischen Planerstellung und -ausfiihrung) sind weitere
Untersuchungen erforderlich.

e Weitestgehender Erhalt der vorhandenen Gehdlze

e Zum Schutz der erhaltenswerten Gehdlzstrukturen sind wahrend der Bau- und
ErschlieBungsarbeiten SchutzmaBnahmen gem. DIN 18920 vorzusehen.

e Reduzierung der Eingriffe in vorhandenen Strukturen auf ein flr das Vorhaben
erforderliches Mindestmas.
» Baumféllarbeiten innerhalb der Winterruhe von Fledermausen (01.12. bis 31.03.)

e Baumféllarbeiten auBerhalb der Brutzeit der vorkommenden Vogel (01.Marz bis
30.September); Unter Beteiligung der Unteren Naturschutzbehérde hat im Februar
2018 bereits die Entnahme einiger Gehdlze stattgefunden, da die Gemeinde Bunde
die rasche Umsetzung des Planvorhabens vorsieht.

» Rodungsarbeiten auBerhalb der Winterruhe der in der Region vorkommenden
Amphibien (01.11. bis 31.03.)
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Es ist vorgesehen, den Grabenabschnitt im Bereich des Weidengebisches zu verfiilien.
Hierbei ist Folgendes zu beachten:

e Markierung und Sicherung der Bestande der Sumpf-Schwertlilie

e Umpflanzung der Individuen an einen geeigneten Standort. Die Auswahl des
Standortes erfolgt in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde.

Auf diese Weise wird sichergestellt, dass die Pflanzen nicht zerstdrt werden und sich im
raumlichen Zusammenhang zum bisherigen Standort weiterentwickeln kénnen.

7 Restriktionen / Immissionsschutz

Ziel der Gemeinde Bunde ist die Schaffung eines Wohngebietes, welches gesunde
Wohnverhélinisse fir die kinftigen Bewohner schafft und ebenso die Belange der
bestehenden Nutzungen berlcksichtigt. Die Gemeinde Bunde hat daher gemaB § 2 Abs. 3
BauGB die Belange, die fiir die Abwagung von Bedeutung sind, im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplanes ermittelt und bewertet.

7.1 Landwirtschaft

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes grenzt im Nord- und Siidosten an
bestehende Wohnbauflachen an. Im Nordwesten geht die Bebauung in eine locker bebaute
landliche Struktur Uber, die gepragt ist von diversen landwirtschaftlichen Betrieben. Um hier
eine wechselseitige Belastung bzw. Einschrankung in den Entwicklungsabsichten
auszuschlieBen, wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens durch die TUV Nord
Umweltschutz GmbH & Co. KG ein Gutachten zu Geruchsimmissionen gefertigt (siehe Anlage
2), das Bestandteil der Begriindung ist.

Hierzu wurden die Geruchsemissionen von 6 landwirtschaftlichen Betrieben bewertet, die in
einer Entfernung zwischen 200 und 400 m vom Plangebiet liegen. In einem Vororttermin
wurden Geruchsquellen, Ausbreitungswege und die Immissionsorte durch den Gutachter
ermittelt. Auf der Grundlage von Erfahrungswerten aus vergleichbaren Anlagen erfolgte dann
eine Prognose der Emissionen der tierhaltenden Betriebe auf das Plangebiet. Zugrunde
gelegt wurden dabei neben den vor Ort erfassten Emissionsbedingungen, die rdumliche Lage
der Quellen untereinander und auch meteorologische Daten. Anhand dieser Daten wurde eine
Ausbreitungsrechnung fiir geruchsbeladene Abluft (AUSTAL2000/ Version 2.6.11)
durchgefiahrt.

Die Bewertung der Geruchsimmissionen erfolgt abschlieBend auf der Grundlage der
Geruchsimmissions-Richtlinie GIRL. Je nach Gebietsausweisung ergeben sich Grenzwerte in
Form von prozentualen Jahresstunden, an denen die Geruchsschwellenwerte (iberschritten
werden durfen. Diese Immissionswerte aus Tierhaltungsanlagen nach GIRL liegen fir Wohn-
und Mischgebiete bei 10 % der Jahresstunden.

Im Gutachten wird anhand einer Rasterkarte mit ZellengroBen von 15 x 15 Metern eine
anschauliche Ubersicht zu den vorliegenden Belastungen innerhalb des Plangebietes
aufgezeigt. Im Ergebnis liegen laut Aussage des Gutachters die belastigungsrelevanten
KenngréBen (tierartspezifische Gewichtung) im Plangebiet bei hdchstens 1 % der
Jahresstunden. Der Immissionswert der GIRL ist eingehalten. Die Ausweisung eines
Wohngebietes ist méglich.

Niederséchsische Landgesellschaft mbH — Geschaftsstelle Aurich, Am Pferdemarkt 1, 26603 Aurich



Begriindung — Bebauungsplan 02,37 Nérdlich Tjlichenweg*

14

Mit Darstellung dieses Ergebnisses wird ebenso deutlich, dass mit der Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes durch die Gemeinde Bunde keinerlei Einschrankungen fir die
untersuchten Betriebe bestehen, zumal der Geruchsimmissionswert deutlich unterschritten
wird.

Fir das Plangebiet ist lediglich von Belang, dass landwirtschaftliche Nutzflachen an den
Geltungsbereich heranreichen und auf den Flachen unter Umstédnden Wirtschaftsdiinger in
Form von Gille, Festmist oder Jauche aufgebracht wird. Eine derartige Geruchsbelastigung
wird auch laut Mitteilung der Landwirtschaftskammer nicht grundséatzlich auszuschlieBen sein.

7.2 Schallschutz

Das Ingenieurbiro fir Energietechnik und Larmschutz IEL GmbH aus Aurich hat eine
Schalltechnische Stellungnahme im Rahmen der hier in Rede stehenden Bauleitplanung
erarbeitet, die Bestandteil der Begriindung ist. Dabei sind zum einen die Auswirkungen des in
westlicher Richtung gelegenen Sportplatzes und zum anderen die von der Bundesautobahn
280 und der KreisstraBe 33 (,Boenster StraBe”) ausgehenden Schallemissionen untersucht
worden. Die Ergebnisse der Berechnungen wurden in Rasterkarten und zusétzlich in
Konfliktplanen dargestellt und sind in den folgenden beiden Abschnitten kurz dargelegt.
Weitere Details bzgl. der genauen Berechnungen o. &. sind der Anlage 3 zu entnehmen.

7.2.1 Sportlarm

Westlich des Plangebietes befindet sich ein FuBballplatz, mit zwei Trainingsfeldern, wobei
lediglich eines der beiden benutzt wird. Aufgrund des Trainingsbetriebes, der von montags bis
donnerstags und sonntags innerhalb sowie auBerhalb der Ruhezeiten stattfindet, ist von
keiner Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte fiir das geplante Wohngebiet
auszugehen.

7.2.2 Verkehrslarm

Die Schallemissionen ausgehend von der Bundesautobahn 280 und der KreisstraBe 33 sind
gesondert betrachtet worden. Dabei hat sich herausgestellt, dass insbesondere der Verkehr
auf der ,Boenster StraBe“ (K33) fur die Schallimmissionen verantwortlich ist, welche die
Orientierungswerte fur ein Allgemeines Wohngebiet (WA) teilweise Uberscheiten (tags: 55
dB(A) und nachts: 45 dB(A)). Sowohl tags als auch nachts werden die Orientierungswerte in
sich Uberschneidenden Bereichen Uberschritten, wobei am Tag eine etwas gréBere Flache
betroffen ist als in der Nacht und daher die Schallbelastung im Tageszeitraum f(ir die weitere
Betrachtung ausschlaggebend ist (siehe Abbildung 5). Im Plangebiet entlang der K33 wird auf
einem ca. 15-25 m breitem Streifen eine Larmbelastung von > 55-60 dB(A) erreicht und damit
der Orientierungswert nicht eingehalten.

Eine Reduzierung der Larmbelastung durch aktive SchallschutzmaBnahmen in Form von
Geschwindigkeitsreduzierungen oder der Errichtung von Larmschutzwallen- oder —wanden
lasst sich nicht realisieren.

Dieser Bereich mit Uberschreitungen (in der Abbildung 5 rosa dargestellt) wird in den
Bebauungsplan Gbernommen und es werden hierflir sogenannte Vorkehrungen zum Schutz
gegen schédliche Umwelteinwirkungen Festsetzungen getroffen.
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Abbildung 5: Schallimmissionsraster bzgl. Verkehrslarm, Tag, rel. Hohe v.4 m’
In der

Schalltechnischen Stellungnahme werden passive SchallschutzmaBnahmen genannt, die
vertragliche Wohn- und Arbeitsverhéltnissen ermdglichen, sodass eine Wohnbebauung in
dem Plangebiet realisiert werden kann. Benannt werden bspw. bauliche
SchallschutzmaBnahmen fir die Schlafriume, schallgedampfte Liftungseinrichtungen etc.,
um den Anforderungen gemafB DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* zu genlgen. Weiterhin
sollien Terrassen, Balkone und weitere Aufenthaltsorte in dem Plangebiet auBerhalb der
Gebaude auf der von der K33 abgewandten Gebaudeseite angeordnet werden. Ansonsten
sind die entsprechenden Bereiche mit massiven baulichen Anlagen gegen Larmimmissionen
zu schitzen.

Da vom ermittelten L&rmpegelbereich Il im Plangebiet lediglich ein schmaler Korridor
betroffen ist, der als Gewasserraumstreifen festgesetzt ist und somit nicht bebaut werden darf,
wird von einer Einstellung in die Planung abgesehen.

7.3 Luftschadstoffe

Luftschadstoffe kdnnen beim Menschen zu akuten oder chronischen Erkrankungen der
Atemwege und anderer Organe fiihren, sie schadigen Okosysteme und beeintrachtigen Bau-
und Kunstwerke. Zu einer erfolgreichen Luftreinhaltepolitik mit dem Ziel, fir Mensch und
Umwelt eine akzeptable Qualitat der Luft zu sichern, gehért neben der Durchsetzung von
emissionsmindernden MaBnahmen die kontinuierliche Luftqualitatsiberwachung. Sie kann
nachweisen, mit welcher HA&ufigkeit Grenz- oder Richtwerte, die in der Regel
wirkungsbezogen definiert sind, liberschritten werden.

Da Feinstdube nachweislich die menschliche Gesundheit beeintrachtigen, wurden hierflir die
Grenzwerte in der neuen EU-Rahmenrichtlinie gegeniiber den bis dahin giiltigen
Immissionswerten der Technischen Anleitung zur Reinhaltung der Luft von 1986 drastisch

' © Schalltechnische Stellungnahme im Rahmen der Bauleitplanung: Gemeinde Bunde B-Plan Nr.:
02.37 ,Nordlich Tjichenweg®, IEL GmbH, 30.11.2017
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gesenkt (aus: Umweltbericht 2006 des Niedersichsischen Umweliministeriums). Das
Lufthygienische Uberwachungssystem Niedersachsen (LUN) wurde Anfang 1978 in Betrieb
genommen und ermittelt und dokumentiert seitdem kontinuierlich die Luftqualitdt in
Niedersachsen. Der Luftqualitatsindex (LQI) legt einen Grenzwert fest, der nicht haufiger als
an 35 Tagen eines Kalenderjahres (iberschritten werden darf. Bei der Aufstellung des
angrenzenden B-Planes Nr. 02.31 wurde 2007 durch ein Fachblro eine Ermittlung
durchgefihrt, die zum Ergebnis hatte, dass die Immissionswerte fir relevante Luftschadstoffe
im Sinne der 22. BImSchV sicher eingehalten werden.

In der gutachterlichen Stellungnahme wurde die Aussage getroffen, dass die Zusatzbelastung
der Luftschadstoffe SO2, Partikel (PM 10), Benzol und Kohlenmonoxid (CO) — hervorgerufen
durch die Bundesautobahn 280 —den jeweiligen Immissionswert um 3 % unterschreitet, so
dass von einer nicht relevanten Zusatzbelastung im Sinne der TA Luft ausgegangen wurde.
Die Vorbelastung unterschritt ebenfalls die relevanten Grenzwerte.

Es wird erwartet, dass sich flir den jetzt in Rede stehenden B-Plan Nr. 02.37 ,Nérdlich
Tjuchenweg® in der Gemeinde Bunde mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet
ebenfalls keine Uberschreitung der Grenzwerte ergeben wird. Hierzu erfolgte eine
Abstimmung mit dem Fachgutachter, der die Stellungnahme zum B-Plan Nr. 02.31 verfasst
hat. Ihm wurden unter anderem die aktuellen Verkehrszahlen auf der A 280 der
Niedersachsischen Landesbehérde fur StraBenbau und Verkehr, Hannover aus dem Jahr
2015 benannt. Danach ist eine deutlich geringere Zahl von KFZ- Verkehr zu verzeichnen, als
in der Prognose des Gutachtens im Jahre 2007 angenommen. Weiter machte der Gutachter
deutlich, dass die heutigen durchschnittlichen Schadstoffwerte der KFZ wesentlich niedriger
anzusetzen sind als 2007. Dies ist bedingt durch technische Neuerungen. Es kann somit
davon ausgegangen werden, dass auch heute keine Uberschreitung der Grenzwerte fir
Luftschadstoffe erfolgt. Die Grenz- und Richtwerte und Beurteilungsgrundlagen haben sich
laut Aussage des Gutachters ebenfalls nicht gedndert.

Es wurde auf die Neuaufstellung eines entsprechenden Gutachtens daher verzichtet.

7.4 Schadstoffbelastungen im Boden/ Grundwasser

GemaB § 1 (6) Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beriicksichtigen. Nach Kenntnis
der Verwaltung und Befragung des alteingesessenen Ortsvorstehers sind Altablagerungen,
Altstandorte oder Bodenverunreinigungen im Plangebiet nicht bekannt. Auch haben die
langjahrigen bisherigen Eigentiimer beim Ankauf der Baufldchen vertraglich ausdriicklich
versichert, dass ihnen schéadliche Bodenveranderungen oder Altlasten nicht bekannt sind.
Auch dem Landkreis Leer liegen keine diesbezlglichen Verdachtsinformationen vor.

Es wurde im Zuge der Planaufstellung auBerdem die Auswertung von Luftbildern nach § 3
NUIG beim LGLN, Kampfmitielbeseitigungsdienst beantragt. Da keine Luftbilder des
Planbereiches vorliegen, konnte keine Auswertung vorgenommen werden.

Das LGLN weist jedoch darauf hin, dass bei Erdarbeiten im Falle von Funden von
Kampfmitteln wie Granaten, Panzerfausten, Minen usw. umgehend die zustandige
Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN zu
benachrichtigen ist.
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8 Festsetzungen

8.1 Planzeichen, zeichnerische Festsetzungen
8.1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

8.1.1.1 Aligemeines Wohngebiet (WA):

In dem Bebauungsplan erfolgt die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes, welches
vom Gebietscharakter her gemaB Baunutzungsverordnung vorwiegend dem Wohnen dient.
Neben Wohngebauden werden weitere Nutzungen auch im Hinblick auf § 13b BauGB nur
ausnahmsweise zugelassen.

Es besteht eine sehr hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundstlicken in der Gemeinde Bunde
und die Gemeinde mdchte Uber die nur ausnahmsweise Zulassigkeit von Nutzungen eine
Handhabe zur Lenkung der Grundstiicksnutzungen erwirken und die Flachen vornehmlich als
Wohnbauflachen zur Verfligung stellen. Vor dem Hintergrund der Nahe des Baugebietes zu
den zentralen Versorgungsbereichen des Ortes Bunde halt die Gemeinde dies fiir eine
beiderseits geeignete Lésung. Die gemaB § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen werden
gemafB § 1 Abs.6 BauNVO flr das Plangebiet ausgeschlossen. Diese Betriebe wiirden der
geplanten Nutzungsstruktur in dem als Wohngebiet konzipierten Bereich nicht entsprechen
und zu einem erhéhten Verkehrsaufkommen beitragen. Ausgenommen werden Raume nach
§ 13a BauNVO. In der aktuellen Fassung der BauNVO werden Ferienwohnungen den nicht
stérenden Gewerbebetrieben zugeordnet, die in einem Allgemeinen Wohngebiet
ausnahmsweise zulassig sind. Diese Ausnahme mdchte die Gemeinde Bunde als staatlich
anerkannter Erholungsort ausdricklich zulassen. Der zulassige Nutzungskatalog ist in § 1 der
textlichen Festsetzungen definiert.

Das stadtebauliche Hauptgewicht liegt eindeutig auf der Schaffung von ruhig gelegenen,
kostengtinstigen Wohnbauflachen, die die Eigenentwicklung der Gemeinde férdern und der
drohenden Abwanderung und Uberalterung der hiesigen Bevdlkerung mit all ihren
Auswirkungen begegnen soll.

8.1.1.2 Grundflaichenzahl (GRZ)

In diesem Bebauungsplan wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt, so dass die hdchstzulassigen
Ausnutzungen gemaB § 17 BauNVO nicht Uberschritten werden.

Damit wird eine aufgelockerte Bebauung entsprechend den stadtebaulichen Vorgaben des
landlichen Siediungsraums vorbereitet. Die festgesetzte Grundflaichenzahl bietet fir die
Ausnutzung der Grundstlicke einen ausreichend groBen Spielraum.

8.1.1.3 Bauweise

In diesem Bebauungsplan ist eine offene Bauweise festgesetzt. Diese entspricht der
ortstiblichen Bauweise im landlichen Raum. Mit wenigen Ausnahmen ist das hier Ubliche,
freistehende Einfamilienhaus von der hiesigen Bevélkerung als Wohnform gewollt. Zwar
werden aus Kostengrinden die Baugrundsticke immer kleiner, hier und da wird auch ein
Doppelhaus errichtet, aber nach wie vor ist das Einfamilienhaus préagend in diesem Bereich.
Die vorgesehene offene Bauweise wird unterstitzt durch die Festsetzung einer
ausschlieBlichen Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhausern. Hierdurch erfolgt gleichzeitig
eine Anpassung an die umgebende Bebauungsstruktur.
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Die maximale Zahl eines Vollgeschosses tréagt auBerdem der Ortsrandlage Rechnung und
fihrt zu einer geeigneten Einbettung der neuen Gebaude in das Ortsbild.

8.1.1.4 Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundstiicksfliche wird im Bebauungsplan durch Baugrenzen so
festgesetzt, dass eine ausreichende Flexibilitdt bei der Stellung der baulichen Anlagen und
Ausrichtung der Garten gewahrleistet wird. Dennoch soll eine gewisse stadtebauliche
Ordnung gewabhrleistet bleiben.

Die Baugrenzen werden in einem Abstand von 3 Metern zur StraBenbegrenzungslinie
festgesetzt, so dass eine ausreichend groBe Flache flr einen Vorgarten zur individuellen
Gestaltung verbleibt. Die Gberbaubaren Bereiche der Grundstiicke werden ausgehend von der
straBenseitigen Baugrenze mit einer Tiefe zwischen 18 und 25 Metern festgesetzt. Auf diese
Weise ergibt sich ein groBer Spielraum flr die Ausnutzung und Platzierung der Gebaude auf
den Grundstlcken. Im zentralen Baufeld des Bebauungsplans werden zwei voneinander
getrennte Uberbaubare Bereiche festgesetzt. Auf diese Weise verbleibt zwischen den beiden
Bauzeilen, die sich entlang der jeweiligen ErschlieBungsstraf3e bilden, eine nicht tUberbaubare
Zwischenzone. Diese wird eine Frischluftschneise bilden, da sie zusammenhangend
gartnerisch genutzt werden kann. Gleichwohl wird die Zulassigkeit von Nebenanlagen,
Garagen etc. nicht ausgeschlossen.

Im Ubergang zu Wasserflichen und angrenzend an den Tjiichenweg werden die Baugrenzen
auf einen Abstand von mindestens 5 Metern vergréBert.

8.1.1.5 Gebiudehdhe

Die Firsthohe (FH) der Gebaude wird aus Griinden des Ortsbildes auf max. 9,50 m, bezogen
auf Oberkante ErschlieBungsstraBenmitte, begrenzt. Um eine weitere optische Anpassung an
die umgebende Bebauung zu gewahrleisten, erfolgt eine Kombination mit einer maximal
45cm hohen ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH), die sich ebenfalls auf die
ErschlieBungsstraBenmitte, bezogen auf die Mitte der straBenseitigen Gebaudeseite bezieht
(siehe § 2 und § 3 der textlichen Festsetzungen).

8.1.1.6 Wasserflaichen

Der Bebauungsplan weist Wasserflichen aus. Es handelt sich um bestehende Graben
entlang der vorhandenen Bebauung an der Boenster StraBe und am Tjlichenweg, sowie um
einen geplanten Regenrickhaltegraben zur Oberflachenentwasserung des Plangebietes.

Zudem sind neue kleine Graben vorgesehen, die zur Regelung der Aufnahme des
Oberflachenwassers der vorhandenen Bebauung an der Boenster StraBe Nr. 20-28 sowie
dem Anlieger im Nordwesten des Plangebietes vorgesehen werden. Hierdurch wird auf die
Entwasserungserfordernisse reagiert, die bei Realisierung des Bebauungsplanes entstehen.

8.1.1.7 Zu erhaltende Baume

Auf der Grundlage der Orisbegehungen bei der Bestandserfassung und der
artenschutzrechtlichen Vorprifung von Gehdlzen wurden einige, augenscheinlich vitale
GrofBgehdlze in Form von Laubbaumen innerhalb des Geltungsbereiches ausgewahlt und als
zu erhalten im Bebauungsplan festgesetzt. Auf diese Weise kann ein Teil der linearen
Geholzstruktur, die im Norden in das Plangebiet hineinlduft und auch der randlichen
Grunstrukturen erhalten bleiben. Weitere Festsetzungen werden aufgrund von Erfahrungen
der Gemeinde aus anderen Baugebieten nicht getroffen, da davon ausgegangen wird, dass
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die im Zuge der Gartengestaltung verwendeten GroBgehdize in ausreichendem MaBe zu
einer Durchgriinung des Plangebietes beitragen werden.

8.2 Ortliche Bauvorschriften Giber Gestaltung nach § 84 NBauO

Die Gemeinde Bunde hat sich entschlossen flir dieses Plangebiet értliche Bauvorschriften in
die Satzung des Bebauungsplanes aufzunehmen, die zu einem stadtebaulich geordneten
Erscheinungsbild des neuen Siediungsbereiches beitragen sollen. Diese Bauvorschriften
beziehen sich ausschlieBlich auf die Dachgestaltung:

§ 1 Die ortliche Bauvorschrift gilt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.
02.37 ,Nordlich Tjuchenweg“ der Gemeinde Bunde.

§ 2 Im Plangebiet sind fir Gebdude nur symmetrisch geneigte Sattel, Walm- und
Krippelwalmdacher mit einer Dachneigung zwischen 25° und 50° zulassig.

Garagen im Sinne des § 12 BauNVO einschlieBlich tiberdachte Stellplatze und Nebenanlagen
im Sinne des §14 BauNVO sind von den vorgenannten Vorschriften ausgenommen. Dies gilt
auch fir Dachgauben, Vordacher, Krippelwalme, Wintergéarten, Uberdachte Anbauten und
Seitengiebel, wenn sie bis maximal 1,0 m aus der Fassade springen.

Begriindung:

Typisch fir die hiesige Landschaft sind groBe, weitestgehend geschlossene Dachflachen als
steil geneigte Ziegeldacher. Dabei ist die haufigste Dachform das symmetrisch ausgebildete
Satteldach. Die Festlegung der Gradzahlen von 25° bis 50° flr die geplanten Neubauten geht
ebenso auf die charakteristische Erscheinungsform ortstypischer Gebaude zuriick. Um ein
intaktes Ortsbild in seiner Gesamterscheinung zu gewahrleisten, werden untypische
Dachformen ausgeschlossen. Vielmehr wird mit den gestalterischen Festsetzungen auf die
Bildung einer homogenen Dachlandschaft abgezielt.

Die Vorgaben beziehen sich lediglich auf die Hauptbaukorper. Garagen und sonstige
Nebengebaude werden als untergeordnete Geb&ude betrachtet und kénnen auch andere
Dachformen aufweisen.

8.3 Textliche Festsetzungen
8.3.1 Ausschluss von Nutzungen

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) gem. § 4 BauNVO sind Wohngebaude allgemein
zulassig. Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden (Nachbarschaftsladen), nicht
stérende Handwerksbetriebe sowie den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende
Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Alle weiteren allgemein zulassigen Nutzungen gem. § 4 (2) BauNVO sind nicht zulassig.

Die Arten baulicher Nutzung gem. § 4 (8) Nr. 1 - 5 BauNVO (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht zuldssig, auch nicht
ausnahmsweise. Ausgenommen hiervon sind Raume gemaB § 13a BauNVO.

Begriindung fir die Festsetzungen 8.3.1:

Die Art der Nutzung der zeichnerisch als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Bauflachen
wird (iber die vorgenannte textliche Festsetzung definiert. Ausgehend von den Vorgaben des
§ 4 der BauNVO hat sich die Gemeinde Bunde entschlossen
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e geméB § 1 (5) BauNVO einzelne Nutzungen, die allgemein zulassig sind, nicht oder
nur ausnahmsweise zuzulassen;

e gemaB § 1 (6) BauNVO einzelne Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
werden zu lassen.

Die Gemeinde Bunde hat sich mit den Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13b BauGB
auseinandergesetzt und mochte dem laut Gesetz einzuhaltenden Grundsatz flr die
Anwendung bei ,Bebauungsplanen,...durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen
...begrindet wird“, Rechnung tragen. Sie folgt in ihrer Einschatzung der Kommentierung von
Krautzberger, der zu dem Ergebnis gelangt, dass der Gesetzgeber eine stadtebauliche
Einordnung dieser Gebiete als Allgemeines oder Reines Wohngebiet offen gehalten hat und
eine alleinige Wohnnutzung nicht einmal in einem Reinen Wohngebiet gewahrleistet ware. Es
ist der Planungswille der Gemeinde Bunde ausdriicklich dem groBen Siedlungsdruck der
Bauwilligen entgegen zu wirken und ein sozial vertrdgliches Baugebiet zu schaffen. Dazu hat
sie die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes vorgenommen (vgl. hierzu auch Punkt
1.2.2 der Begrindung) und einschrankende Festsetzungen in Bezug auf die allgemein und
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen in Allgemeinen Wohngebieten getroffen. Es soll
dadurch aber keineswegs unterbunden werden, dass sich ein kleiner Einzelhandel zur
Versorgung des Gebiets in Form eines Nachbarschaftsladens oder auch ein nicht stérender
Handwerksbetrieb im Plangebiet ansiedelt. Im Sinne einer nachhaltigen Versorgungssituation
mit kurzen Wegen gerade auch fir altere Leute und junge Familien wiirde die Gemeinde
solche Nutzungen im Plangebiet begriiBen. In diesem Sinne sollen auch Anlagen fiir soziale
und gesundheitliche Zwecke ausnahmsweise zulassig sein.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke hingegen, wie sie der § 4 Abs. 2
BauNVO ebenfalls vorsieht, werden von der Gemeinde Bunde jedoch nicht, auch nicht
ausnahmsweise, flr zulassig erklart. Diese Nutzungen sollten an zentraler Stelle im Ort Bunde
vorgesehen werden, um gleichermaBen von allen Bewohnern des Ortes erreicht werden zu
kénnen. Das mit diesen Nutzungen verbundene, punktuell hohe Verkehrsaufkommen wiirde
die Wohnnutzung stark beeintrachtigen. Schank- und Speisewirtschaften werden als Nutzung
ebenfalls ausgeschlossen, da auch diese mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen gekoppelt
waren und sich eine Beschrankung auf die reine Versorgung des Wohngebietes schwer
nachweisen lieBe.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden immer eine untergeordnete Rolle in dem
Allgemeinen Wohngebiet spielen, zum einen weil die Gemeinde Bunde bestrebt ist, die
vorhandenen, zentralen Versorgungseinrichtungen im Ortskern nicht zu beeintrachtigen und
zum anderen die Flachenzuschnitte innerhalb des Plangebietes zum Beispiel keine Betriebe
des Einzelhandels mit bis zu 800 m2 Verkaufsflache zulassen. Eine Lenkung erfolgt durch die
Gemeinde GOber die ausnahmsweise Zulassigkeit.

Mit der Anderung des Baugesetzbuches im Mai 2017 ging auch eine Anderung der
Baunutzungsverordnung einher. Der eingefiihrie § 13a BauNVO dient der Klarstellung, dass
es sich bei Ferienwohnungen (Raume und Gebaude) im WA in der Regel um nicht stérende
Gewerbebetriebe im Sinne der Baunutzungsverordnung handelt. Es ist Ziel der Gemeinde
Bunde als staatlich anerkannter Erholungsort, den zukiinftigen Bewohnern des hier in Rede
stehenden Baugebietes ausnahmsweise die Moglichkeit zu eréffnen, einzelne Raume fir die
Fremdenbeherbergung zur Verfligung zu stellen. Die Nutzung von ganzen Hausern zum
Zwecke der Vermietung an Urlaubsgaste ist dagegen nicht zulassig, da hierdurch das
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nachbarschaftliche Geflige empfindlich gestért werden kann. Einzelne Raume einer Nutzung
als Ferienzimmer zuzuflihren, kann dazu beitragen, leer stehende Raume nachhaltig nutzbar
zu machen. Dies ware sowohi in der Familiengriindungsphase als auch nach Auszug von
erwachsenen Kindern denkbar.

Die weiteren ausnahmsweise zulassigen Arten baulicher Nutzung gem. § 4 (3) Nr. 1 - 5
BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriecbe und Tankstellen) sind im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes nicht zulassig, auch nicht ausnahmsweise.

Die aufgefiihrten Nutzungen sollen nicht Gegenstand des Bebauungsplanes werden. Es kame
hierdurch eine deutlich hohere Verkehrsbelastung auf das Plangebiet zu und wirde der
Wohnruhe entgegen wirken.

8.3.2 ErdgeschossfuBbodenhdhe

Die Oberkante der ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) darf hdchstens 45 cm lber Oberkante
ErschlieBungsstraBenmitte , bezogen auf die Mitte der straBenseitigen Gebaudeseite liegen.

8.3.3 Gebédudehdhe

Die maximale Gebaudehohe (FH) darf hochstens 9,50 m Uber Oberkante
ErschlieBungsstraBenmitte, bezogen auf die Mitte der straBenseitigen Gebaudeseite liegen.

Begriindung fur die Festsetzungen 8.3.2 - 8.3.3:

Die Einschrankung der Héhen dient der Anpassung der kunftigen Gebaude an die Ubliche
Bauweise und Gebidudehdhe im Ort Bunde. Uber die Festlegung einer maximalen
FuBbodenhdhe soll gewahrleistet werden, dass es nicht zu einer stark veranderten
Gelandemodellierung kommt.

8.3.4 Vorkehrungen zum Schutz von schadlichen Umwelteinwirkungen

Larmpegelbereich li:

An allen der Boenster StraBe (K33) zugewandten und um bis zu 90° abgewandten
Gebaudefronten von Schlafraumen sind bauliche SchallschutzmaBnahmen vorzusehen, die
den Anforderungen fiir den LPB gemaB DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Teil 1 (Juli
2016), Tabelle 7, Zeile 2, entsprechen. Zusétzlich ist durch den Einbau schallgedampfter
Liftungseinrichtungen eine ausreichende Bellftung der Raumlichkeiten bei geschlossenen
Fenstern sicherzustellen.

Die Freiraume zum Aufenthalt von Menschen (Terrassen, Balkone, Loggien) in den Bereichen
mit Uberschreitungen der zuldssigen Orientierungswerte sind auf der KreisstraBe (K33)
abgewandten Gebaudefront anzuordnen oder durch massive bauliche Anlagen mit einer
Mindesthdéhe von 2,0 m gegen den Verkehrslarm zu schitzen.

Anmerkung zu LPB II: Auf Grund der Anforderungen an den Warmeschutz kann davon
ausgegangen werden, dass damit in aller Regel auch die Anforderungen an den baulichen
Schallschutz im LPB |l erflllt werden.

Begriindung fur die Festsetzung 8.3.4:

Die Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen soll zur Schaffung von gesunden
Wohnverhalinissen innerhalb des Plangebietes beitragen. Mit Ausgabedatum Juni 2016 liegt
die Neufassung der DIN 4109 vor. Insoweit wurde sie vom Gutachter auch verwendet und
wird vorsorglich bewusst von der Gemeinde in den Bebauungsplan eingestellt. Die dort neu
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definierten Anforderungen flhren tendenziell zu einer Verscharfung des Anforderungsniveaus
bzw. zur Erhéhung des Larmschuizes. Der Entwurf eines Mustererlasses der
Bauministerkonferenz sieht vor, die neue Norm rasch einzufiihren. Die Gemeinde nimmt den
Hinweis des Landkreises Leer zur Kenntnis, dass diese Einflihrung bauordnungsrechtlich
noch nicht vorliegt.

8.3.5 Flache fiir die Wasserwirtschaft- Gewasserrdumstreifen

Der festgesetzte Bereich dient als privater Gewasserraumstreifen.. Dieser ist von jeglicher
Bebauung und der Anpflanzung von Gehdlzen freizuhalten. Auch Abgrabungen und
Auffillungen sind unzulassig. Pflasterungen sind dagegen méglich.

Begrindung fir die Festsetzung 8.3.5:

Es wird auf diese Weise die Flache fir die Raumung des angrenzenden vorhandenen
Entwasserungsgraben vorgehalten und sichergestellt, dass entsprechender Platz fir die
Befahrung mit Fahrzeugen vorhanden ist.

8.3.6 Offentliche Griinflaiche- Gewasserraumstreifen

Die Offentliche Griinfliche dient als Gewéasserraumstreifen fir den Bunder Industrieschloot
sowie den geplanten Entwasserungsgraben. Der Bereich ist von Aufwuchs freizuhalten. Eine
Teilbefestigung als wassergebundene Decke ist dagegen maglich.

Begriindung fiir die Festsetzung 8.3.6:

Der als Offentliche Griinflaiche 5 m breite festgesetzte Gewasserrdumstreifen dient zum einen
der Raumung des Bunder Industrieschlootes der Sielacht Rheiderland und stellt zum anderen
den Zugang zum neu zu schaffenden Entwasserungsgraben zwischen ,Bunder
Industrieschloot” und dem angrenzenden Baugebiet her. Innerhalb der beiden anderen
Grunflachen (ohne Zweckbestimmung Gewasserrdumstreifen) liegen Regenwasserkanéle, die
das Oberflachenwasser aus dem Plangebiet gesammelt in den Entwasserungsgraben parallel
zum Geltungsbereich leiten. Uber diese Offentlichen Griinflaichen wird der Gemeinde Bunde
der uneingeschrankte Zugriff auf die Entwasserungsanlagen des Plangebietes gewahrt. Diese
Flachen sollten als Griinflichen wahrnehmbar sein, auch wenn der Aufwuchs von Gehdlzen
zu unterbinden ist. Die Befestigung ist in Form einer wassergebundenen Decke jeweils auf
einer Teilflache zu realisieren. Auf diese Weise tragen die festgesetzten Flachen zu einer
aufgelockerten Bebauung im Ubergang zur freien Landschaft bei.

9 Hinweise

9.1 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammiungen, Schlacken sowie auffillige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und miissen der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Leer oder
dem archaologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft, HafenstraBe 11 in Aurich, Tel.
04941711799-32 unverzlglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
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Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

9.2 Bodenschutz

Bei geplanten BaumaBnahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsorgenden
Bodenschutzes zu beachten, d. h. jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten,
dass schéadliche Bodenverdnderungen nicht hervorgerufen werden. Anfallendes
Bodenaushubmaterial darf am Herkunftsort wieder verwendet werden, sofern die Regelungen
der Bundesbodenschutzverordnung, insbesondere die Priif- und Vorsorgewerte dem nicht
entgegenstehen. Bodenaushub, der auf Grundstiicken Dritter verwertet werden muss, stellt
Abfall im Sinne des Kreislaufwirtschafts- und Abfaligesetzes dar und ist somit einer
ordnungsgeméaBen und schadlosen Verwertung oder Beseitigung zuzufiihren.
VerwertungsmaBnahmen (z.B.  Flachenauffiillungen, Larmschutzwélle) unterliegen
gegebenenfalls genehmigungspflichtigen Anforderungen (nach Bau-, Wasser- und
Naturschutzrecht) und sind vorab mit dem Landkreis Leer abzustimmen.

Sofern mineralische Abfélle (Recycling- Schotter und Bodenmaterial) fir geplante
Verfillungen oder Versiegelungen zum Einsatz kommen sollten, gelten die Anforderungen der
LAGA M 20 (Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall Nr. 20 “Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen®).

9.3 Ablagerungen

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Ablagerungen bzw. Altstandorte
zu Tage treten, so ist unverzlglich die Untere Abfallbehérde des Landkreises Leer zu
benachrichtigen.

9.4 Erkundigungspflicht

Es wird auf die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer hingewiesen. Der Unternehmer
genugt dieser Prufungspflicht nicht, wenn er sich bei dem Grundstiickseigentiimer bzw. bei
der ortlichen Stadt- oder Gemeindeverwaltung erkundigt. Vielmehr hat er sich bei dem
jeweiligen Versorgungsunternehmen zu erkundigen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind.

9.5 Schutz von Baudenkmalern

Der Landkreis Leer hat zu baudenkmalpflegerischen Belangen Stellung genommen und
mitgeteilt, dass sich in einer Entfernung von ca. 300 Metern nordwestlich des Plangebietes
eine denkmalgeschitzte Hofanlage befindet. Eine Beeintrachtigung wird durch das
Planvorhaben nicht erwartet, es wird jedoch um die Beachtung der folgenden Hinweise
gebeten.

Nach § 8 NDSchG dirfen Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals nicht errichtet,
geandert oder beseitigt werden, wenn dadurch das Erscheinungsbild des Baudenkmals
beeintréchtigt wird. Bauliche Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals sind ferner so zu
gestalten und instand zu halten, dass eine solche Beeintrachtigung nicht eintritt.

Mit der Umgebung sind alle die Anlagen gemeint, die sich auf das Erscheinungsbild eines
Baudenkmals auswirken kdnnen. Das sind nicht nur die unmittelbar benachbarten Anlagen,
sondern auch alle sonstigen Objekte, die an den Punkten, von denen man wesentliche Teile
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des Baudenkmals wahrnimmt, zusammen mit diesem in das Blickfeld des Betrachters
kommen.

Nach § 10 Abs. 1 Nr. 4 NDSchG bedarf einer Genehmigung, wer unter anderem in der
Umgebung eines Baudenkmals Anlagen, die das Erscheinungsbild des Denkmals
beeinflussen, errichten, andern oder beseitigen will. Die denkmalrechtliche Beurteilung
einzelner Geb&dude / Anlagen erfolgt im Bauantrags- oder denkmalrechtlichen
Genehmigungsverfahren. Auch fur verfahrensfreie BaumaBnahmen gem. § 60 NBauO sowie
fr sonstige genehmigungsfreie BaumaBnahmen gem. § 62 NBauO ist eine
denkmalschutzrechtliche Zulassigkeit eines Bauvorhabens (gem. § 10 NDSchG) separat zu
beantragen. Die gestalterischen Anforderungen aus denkmalpflegerischer Sicht kénnen dabei
enger als die gestalterischen Festsetzungen des B-Planes sein bzw. dar{iber hinausgehen.

10 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

10.1 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird Gber den Tjlchenweg erschlossen. Dieser wurde im Zuge der
ErschlieBung des sudlich angrenzenden Baugebietes des BP Nr. 02.31 verkehrstechnisch
ausgebaut und mindet im Fortgang auf die Boenster StraBe (K 33) (siehe Abbildung ).

v

Abbildung 6: Ubersicht Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet wird (iber zwei parallel verlaufende PlanstraBen, die zu einem Ring verbunden
werden, erschlossen. Die PlanstraBe hat eine Breite von 7 m und wird in der durchgéngigen
Breite durch das Gebiet gefihrt. Zwei Verspriinge in der Achsenfilhrung tragen dazu bei,
Abwechslung in den StraBenverlauf zu bringen, der einer erhéhten Aufmerksamkeit dient. Die
stdwestlich verlaufende PlanstraBe wird bis an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
herangeflhrt und kann weitere ErschlieBungsaufgaben libernehmen, falls das Baugebiet in
Zukunft in nérdliche Richtung erweitert werden sollte.
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Alle Grundstlicksflachen werden (ber offentliche Verkehrsflachen erschlossen, die als
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich*
festgesetzt werden. Zusatzlich zu den Flachen fiir den KFZ- Verkehr werden im Plangebiet
zwei Bereiche als FuB- und Radweg ebenfalls als Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt. Eine Wegeparzelle verbindet die PlanstraBen A und B und
stellt somit eine straBenunabhangige Wegeverbindung her. Im Nordwesten des Plangebietes
wird eine weitere 3 m breite Wegeflache vorgehalten, (iber die im Fortgang der Anschluss an
eine mégliche Wegeverbindung auBerhalb des Geltungsbereiches in Richtung der Boenster
StraBe vorbereitet wird.

Im Bebauungsplan wird auf die Festsetzung von Parkflichen verzichtet, da zur Zeit die
Grundstticksteilungen bzw. -zufahrten nicht festliegen. Parkplatze werden dann im Zuge der
ErschlieBungsplanung festgelegt. Der Ausbaustandard der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird
im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit der Gemeinde Bunde abgestimmt und festgelegt.

10.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des
Wasserversorgungsverbandes Rheiderland.

10.3 Energieversorgung

Gas- und Elekiro-Versorgung erfolgen durch den Anschluss an das Netz der EWE.

10.4 Abwasserbeseitigung
10.4.1 Schmutzwasser

Die anfallenden hauslichen Abwasser werden der Zentralklaranlage in Bunde zugefiihrt und
nach mechanisch-biologischer Reinigung abgeleitet. Die ErschlieBung im Plangebiet wird
durch Anschliisse an die zu verlegende Schmutzwasserkanalisation sichergestellt.

10.4.2 Oberflachenentwasserung

Bei der Planung der Oberflachenentwasserung wurde in diesem Planverfahren insbesondere
den Bedingungen der bestehenden Verhéltnisse Rechnung getragen. Die Anlieger der
Boenster StraBe leiten ihr Oberflachenwasser derzeit in ein Rohr- bzw. Grabensystem ein,
welches nicht den tatsachlichen Grundstiicksverhaltnissen entspricht, sondern sich durch den
Hoéhenversatz der Bebauung zur nun tberplanten Weide hin entwickelt hat. Zur Sicherung der
Oberflachenentwésserung der bestehenden Bebauung wird in Abstimmung mit den
Altanliegern im nordéstlichen Teilbereich eine Wasserflache festgesetzt, die der Anlage einer
privaten Entwésserungsmulde dient. Diese wird im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten
hergestellt und ist dauerhaft zu erhalten. Eine unsachgeméaBe Befestigung durch Pflasterung,
Folien, Bretter usw. ist nicht zulassig. Die Nutzung und Unterhaltung obliegt den Anliegern der
Boenster StraBe. Insofern wird innerhalb des Plangebietes kein Raumstreifen festgesetzt.

Die Mulde findet ihren Anschluss in dem bestehenden Graben, der im Fortgang in den
Seitengraben am Tjlchenweg miindet. Dieser Graben wurde durch die Sielacht Rheiderland
an die NLG verduBert, so dass nach der ErschlieBung des Baugebietes die zukinftigen
Anwohner als Eigentimer des Grabens fir die Raumung zustandig sein werden. Zur
notwendigen Raumung wird ein privater Raumstreifen in 5 m Breite festgesetzt (siehe 8.3.5).
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Entlang der noérdlichen Baugebietsgrenze besteht eine Verrohrung, die nun in eine offene
Grabenfuhrung abgeandert wird. Der Graben dient der Aufnahme des Oberflachenwassers
aus den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflaichen. Dieser Graben liegt auBerhalb des
Plangebietes, lediglich ein kleiner Béschungsbereich ragt im Norden in den Geltungsbereich
hinein und wird entsprechend festgesetzt.

Zur schadlosen Ableitung des Oberflaichenwassers aus dem Plangebiet wird parallel zum
Gewaésser Il. Ordnung ,Bunder Industrieschloot” ein o6ffentlicher Regenriickhaitegraben zur
Aufnahme des Oberflachenwassers mit einer Breite von 5 m festgesetzt. Ein gedrosselter
Uberlauf zum ,Bunder Industrieschloot* wird entsprechend vorgesehen. Zwischen Graben und
Schloot liegt eine &ffentliche Griinflache, die eine Teilbefestigung erhalt und dem Zwecke der
Raumung beider Gewasser dienen kann.

Die  Oberflachenentwasserung innerhalb des Plangebietes erfolgt Uber ein
Regenwasserkanalsystem, welches das Oberflichenwasser sammelt und an zwei Stellen
dem neuen Graben zuflhrt. Hierflir wird ausgehend von der stdlich gelegenen PlanstraBe A
jeweils eine Leitungsfilhrung Gber eine Offentliche Griinfliche abgesichert, die jederzeit
Zugriff auf die Leitungen ermaglicht.

Ein Oberflachenentwésserungsplan liegt der Begriindung als Anlage 4 an.

Die wasserrechtliche Genehmigung der Oberflachenentwésserungsplanung wurde vom
Landkreis Leer mit Datum vom 24.04.2018 erteilt.

10.5 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung wird zentral durch den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Leer
durchgeflihrt.

10.6 Telekommunikation

Die Versorgung der Bevolkerung mit Universaldienstleistungen wird Gber die Telekom
Deutschland GmbH sichergestellt. Zur Breitbandversorgung des geplanten Baugebietes
erfolgen derzeit Abstimmungen.

Die Verkehrsflachen weisen die notwendige GréBe zur Unterbringung der Fernmelde- und
Kommunikationsleitungen auf. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes
sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumafBnahmen der anderen
Leitungstrager wird der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Plangebiet den
entsprechenden Versorgungstrégern rechtzeitig mitgeteilt und abgestimmt.

11 Eigentum/ ErschlieBungsbeitrage

Die Niederséachsische Landgesellschaft mbH, Geschéftsstelle Aurich (NLG), hat sich in enger
Abstimmung mit der Gemeinde Bunde alle Flachen im Plangebiet vertraglich gesichert. Die
NLG wird im Einvernehmen mit der Gemeinde Bunde als ErschlieBungstrager die
erforderlichen MaBnahmen durchfilhren. Ein entsprechender ErschlieBungs- und
Stadtebaulicher Vertrag ist zwischen der NLG und der Gemeinde abgeschlossen worden.
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12 Gesamtabwagung

Die Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften, der Verteidigung, des Zivilschutzes,
stadtebaulicher Entwicklungskonzepte und von Flichtlingen oder Asylbegehrenden werden
nicht berthrt. Im bisherigen Verfahren wurden aus Sicht der archéologischen Denkmalpflege
und der Erdfaligefahr keine Bedenken vorgetragen. Nach Gesamtbetrachtung kann nach
gerechter Abwagung der Belange gegen- und untereinander die Planung mit den Belangen in
Einklang gebracht werden.

13 Hinweise zum Verfahren

13.1 Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB)

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bunde hat in seiner Sitzung am 15.06.2016 den
Aufstellungsbeschluss zu diesem Bebauungsplan gemaB § 2 Abs. 1 BauGB gefasst. Der
Aufstellungsbeschluss ist gemaB § 2 Abs. 1 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht worden.

13.2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die Offentlichkeit wurde ortsiiblich liber das Planungsvorhaben informiert und wurde zu einer
Informationsveranstaltung am 27.07.2017 eingeladen.

13.3 Frihzeitige Beteiligung der Trager dffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1BauGB)

Die Behérden wurden gem. § 4 Abs.1 BauGB an der Planung beteiligt. Der Planvorentwurf
sowie der Vorentwurf der Begrindung wurde ihnen am 21.06.2017 zugesendet. Es wurde
ihnen bis zum 27.07.2017 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

13.4 Offentliche Auslegung des Planentwurfs (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bunde hat in seiner Sitzung am 04.12.2017 dem
Entwurf des Bebauungsplanes nebst ortlichen Bauvorschriften und der Begriindung
zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und
Dauer der éffentlichen Auslegung wurde ortsiiblich bekannt gemacht. Der Entwurf dieses
Bebauungsplanes hat zusammen mit der Begriindung vom 16.01.2018 bis zum 16.02.2018
offentlich ausgelegen.

13.5 Beteiligung der Trager éffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Die Behérden und sonstigen Trager 6&ffentlicher Belange wurden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB
mit Schreiben vom 15.01.2018 Uber die Planung unterrichtet und aufgefordert, bis zum
19.02.2018 ihre Stellungnahme abzugeben.

13.6 Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Der Rat der Gemeinde Bunde hat nach Priiffung der Stellungnahmen gemaB § 3 Abs. 2
BauGB in seiner Sitzung am 26.04.2018 diesen Bebauungsplan nebst &rilichen
Bauvorschriften als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.
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Diese Begriindung wurde vom Rat der Gemeinde Bunde am 26.04.2018 beschlossen.

Bunde,den 2 7. 04 2018

Die Begrindung wurde ausgearbeitet von:

Niedersachsische Landgeselischaft m. b. H.
Geschaftsstelle Aurich

Am Pferdemarkt 1

26603 Aurich

Aurich, Agnil2018
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