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Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde strebt die Weiterentwicklung des vorhandenen Nahversorgungszentrums siidlich
der Neuschanzer StraBe an. Bislang ist dort ein Fachmarkt Textil innerhalb eines groBeren
Verbrauchermarktes im Bereich der Vorkassenzone vorhanden, der jedoch in Lage und GrdBe
zeitgem3B umgestaltet werden soll. Es ist eine bauliche Erweiterung geplant. Der Textilmarkt soll
in einem neuen Gebiude untergebracht werden, das an den vorhandenen Markt anschlieBt.
Hierfiir wird ein bisher als Wohnhaus genutztes Gebadude im Bereich der Fabrikstiege 2
abgebrochen und das Grundstiick neu bebaut. Fiir die freiwerdende Fldche im bisherigen
Verbrauchermarkt ist die rdumliche Verbesserung des vorhandenen Backshops vorgesehen. Die
bauliche Erweiterung des Marktes ist durch das derzeit geltende Baurecht auf den neu
hinzuzunehmenden Flachen jedoch nicht mdglich.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr. 02.38 verfolgt die Gemeinde Bunde das Ziel, die
vorhandene Versorgung mit Giitern des t4glichen und periodischen Bedarfs im Zentrum von Bunde
zeitgemdB zu sichern und zu erweitern. Hierzu wird ein Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Textilmarkt festgesetzt, welches das bisher vorhandene Sonstige Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung Verbrauchermarkt erweitert.

Das Plangebiet beriihrt zwei Bebauungspléne, jedoch jeweils nur in einem relativ kleinen Bereich.
Um die stidtebaulichen Ziele umzusetzen und um klare Darlegungen zu haben, wird nicht die
Anderung dieser beiden Pline, sondern die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes fiir das
Plangebiet vorgesehen. Die beiden tangierten Bebauungspldne werden in den jeweils beriihrten
Bereichen iiberplant.
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2  Rahmenbedingungen

Aufstellungs- Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bunde hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
beschluss 02.38 , Sondergebiet - Textilmarkt”beschlossen.
Lage und GréBe Das Plangebiet liegt zentral im Siedlungsgefiige von Bunde siidlich der Neuschanzer StraBe und

ist insgesamt rd. 420 m2 grofB3.
Abb. 1. Lageplan (Quelte: LGLN 2017)
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Abb. 2. Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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Umfasst ist eine Teilfliche des
. Flurstiicks ~ 505/218  tiw.,  der
“Gemarkung Bunde, Flur 7 (ca. 210 m2).

|<72" Ein ca. 3 m breiter Streifen an der
‘-\ " nordwestlichen Grundstiicksgrenze

wird zukiinftig dem Flurstiick 217/3

“.zugeordnet. Dieser Bereich liegt
deshalb nicht  innerhalb  des
Plangebietes.

™. Das Plangebiet umfasst westlich einen
“Kkleinen Bereich des Flurstiicks 217/3
o e(ca. 40 m2) sowie westlich und
.\ siiddstlich einen kleinen Bereich des
“ Flurstiicks 226/8 (ca. 170 m?2)
(Verbrauchermarkt).

ie raumliche Abgrenzung wird kartographisch durch die Planzeichnung des Bebauungsplanes im
MafBstab 1:1.000 bestimmt.

Um den Ubergang bezogen auf bisherige Regelungen (Baugrenze) des Bebauungsplanes Nr. 02.21
«Sondergebiet - Verbrauchermarkt”zu gewahrleisten, wird

. im Siidosten das vorhandene Geb3ude des Verbrauchermarktes als siidéstliche Begrenzung
des Plangebietes vorgesehen;

K die nordéstliche Begrenzung stellt das Flurstiick der Fabrikstiege dar;

o nach Nordwesten wird die Grenze in einem Abstand von 3m von der siiddstlichen Grenze
des Flurstiicks 217/3 gezogen;

e nach Siidwesten beriicksichtigt die Plangebietsabgrenzung einen 2m breiten Streifen im

bisherigen Plangebiet 02.21. Dies geschieht deshalb, da hier bislang entlang dieser Grenze
eine Schallschutzeinrichtung vorgesehen war, die jedoch zukiinftig mit den verdnderten
Grundstlicknutzungen entfallen kann.

Es handelt sich um eine baurechtliche Weiterentwicklung im zentralen Siedlungsbereich von
Bunde. Die {ibergeordneten Ziele des Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen (LROP)'
bestimmen, dass insbesondere dort die Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden
sollen, in denen die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge sichergestellt werden
kann. Dies wird mit der vorliegenden Planung im zentralen Siedlungsgebiet der Gemeinde
beriicksichtigt.

Auch das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP)’ des Landkreises Leer formuliert fiir das
Grundzentrum Bunde keine Zielvorgaben, die der vorliegenden Planung entgegenstehen. Die
GroBe der angestrebten Einzelhandelsnutzung im Bereich Textil liegt bei max. 250 m2.

Mit Schreiben vom 08.01.2018 teilt der Landkreis Leer mit, dass aus raumordnerischer Sicht der
Combi-Supermarkt und der in Rede stehende Textilmarkt gemeinsam mit dem Aldi-
Lebensmitteldiscounter und den weiteren Einzelhandelsnutzungen, die sich ebenfalls am Standort
befinden, eine Agglomeration bildet, deren Auswirkungen mit denen eines einzelnen Einzel-
handelsgroBprojektes vergleichbar sind.

Nach dem Landes-Raumordnungsprogramm [LROP] 2017, Kapitel 2.3, Ziffer 02 ist die Erweiterung
des Textilmarktes im Sinne eines neuen EinzelhandelsgroBprojektes nach den Vorgaben der

1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP), Fassung von 2008, zuletzt gedndert 2017,
Kapitel 2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur, Ziel 02
2 Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Leer, 2006

o

Ga.
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Landesplanung zu priifen. Die raumordnerische Vertraglichkeit der Agglomeration ist im Rahmen
der Aufstellung des B-Plans Nr. 02.21 ,Sondergebiet - Verbrauchermarkt”, in dessen raumlichen
Geltungsbereich sich der Textilmarkt derzeit noch befindet, bereits gepriift und als gegeben
festgestellt worden. Die raumordnerische Beurteilung vom 27.02.2007 basiert auf dem LROP
2002, das noch keine Vorgaben zur riumlichen Standortsteuerung des Einzelhandels enthielt.
Allerdings kann auch mit Blick auf die einzelhandelsbezogenen Vorgaben des LROP 2017 die
raumordnerische Vertraglichkeit der Agglomeration festgestellt werden. Der Einzelhandelsstandort
kann zweifelsohne dem zentralen Siedlungsgebebiet der Gemeinde Bunde zugeordnet werden und
befindet sich in einer stidtebaulich integrierten Lage. Das Konzentrations- und Integrationsgebot
sind damit erfiillt (Vgl. LROP 2017, Kapitel 2.3, Ziffern 04 und 05). Angesichts des unerheblicheren
Erweiterungsumfangs ist nicht anzunehmen, dass die Einzelhandelsagglomeration durch die
Erweiterung in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen im Sinne des
Kongruenz- und Beeintrachtigungsverbotes hervorruft (vgl. LROP 2017, Kapitel 2.3, Ziffern 03 und
08). Im Zusammenhang mit der raumordnerischen Beurteilung zum B-Plan Nr. 02.21
.Sondergebiet - Verbrauchermarkt” hat eine Abstimmung mit den von der Planung beriihrten
Nachbarkommunen und Trigern éffentlicher Belange stattgefunden, die aktuell an der Aufstellung
des B-Plans Nr. 02.38 ,Sondergebiet - Textilmarkt” erneut beteiligt sind. Sollten seitens dieser
Beteiligten keine Bedenken gegeniiber der Verlagerung und Erweiterung des Textilmarktes
geduBert werden, kann auch das Abstimmungsgebot als erfiillt betrachtet werden (vgl. LROP
2017, Kapitel 2.3, Ziffern 07). Insgesamt bestehen gegeniiber der Planung der Gemeinde Bunde
aus raumordnerischer Sicht keine Bedenken.

Im Rahmen des Bebauungsplan-Aufstellungsverfahrens  wurden weder von den
Nachbarkommunen noch von der Industrie- und Handelskammer oder dem Einzelhandelsverband
Bedenken vorgetragen.

Abb. 3. Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Leer, 2006

Als Grundzentrum ist Bunde als
Standort mit der besonderen
Schwerpunktaufgabe  Sicherung
und Entwicklung von Arbeits-
statten (A) sowie den Aufgaben
der Erholung (E) betraut.

Es ist die  grundzentrale
Versorgung zu  sichern und
entsprechende Infrastruktur
bereitzustellen.

Diese  raumordnerischen Ziele
werden beriicksichtigt.

Bebauungspldne sind aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln (8 8 (2) BauGB). Der
Flichennutzungsplan weist das Plangebiet, soweit das den Teilbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 02.14 ,Eichenweg / BahnhofstraBe" betrifft, als gemischte Baufldche (M)
aus. Die siidlich und westlich angrenzenden Flachen sind bereits seit langem als Sonderbaufldche
- Einzelhandel im Flachennutzungsplan dargestellt.

Infolge des Verfahrens nach § 13a BauGB wird fiir den Bereich der gemischten Baufléche eine
Berichtigung des Flichennutzungsplanes erfolgen (§ 13a (2) Nr. 2 BauGB) (Inhalt der Berichtigung
siche Abb. 4).

Ga.
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Die Darstellung im Fldchennutzungsplan (FNP] der Gemeinde Bunde und aktuelle Benchtlgung

Angrenzende
Bebauungsplédne

Die zentrale Ortslage von Bunde ist vollstandig mit Bebauungsplanen iiberplant.

Abb. 5. Aktuell giiltige umliegende / beriihrte Bebauungspldne und Anderungen

Das Plangebiet liegt

= innerhalb  des
reichs der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 02.14
«Eichenweg | BahnhofstraBe”

Geltungsbe-

,".‘

o 1. Anderung Bsbauungsplan Nr.02.18 /.
=y ..Elchmwe;lhlmhnfﬁnﬁa’i

Bebauuwplln Nr. GF .38
ndqrﬁblet Textilmarit”
Bebmungsplan Nr oz 21

(1985);
L _ . und berihrt siidostlich und
* ¥ siidwestlich den Bebauungs-
N g ','-*~..' - [ plan Nr. 02.21 ,Sondergebiet
a% S a Verbrauchermarkt" (2008).
Abb. 6 Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 02.14 ,Eichenweg / BahnhofstraBe” - 1. Anderung
T )

Im Bebauungsplan Nr. 02.14 ist der beriihrte Bereich als Mischgebiet (MI) mit einer maximal
zweigeschossigen Bauweise (1), einer Grundfldche von 0,4 und einer GeschoBfliche von 0,8

o
L P
‘@#tm (11
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Verfahren nach
§ 13a BauGB

festgesetzt. Zugelassen sind nur Einzel- und Doppelhduser (ED). Garagen und Stellfldchen sowie
Nebenanlagen sind auBerhalb der Bauteppiche ausgeschlossen (textliche Festsetzung). Ortliche
Bauvorschriften enthalt der Plan nicht.

Zu Umsetzung des Planzieles muss hier deshalb insbesondere die Art der baulichen Nutzung, die
Grundfldchenzahl, die Baugrenze und die Bauweise verdndert werden.

Ebenfalls beriihrt wird der Bebauungsplan Nr. 02.21. Hier ist ein Sonstiges Sondergebiet fiir einen
groBflichigen Einzelhandel (Verbrauchermarkt - Nahversorger) vorgesehen. Allerdings ist die
Baugrenze nicht passend, da die Ergdnzungseinheit Textil an das Hauptgebdude des Marktes
angegliedert werden soll. Geindert werden miissen im siidwestlichen Bereich auch die dortigen
Festsetzungen zur Errichtung einer Lirmschutzeinrichtung infolge des Parkverkehrs. Da das
Grundstiick Fabrikstiege 2 fiir den Verbrauchermarkt umgenutzt wird, ist eine Schutzeinrichtung
nicht mehr erforderlich.

Abb. 7. Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 02.21 ,Sondergebiet Verbrauchermarkt”

Angrenzend;
Vaorhabenbuezogenor

1, Apderung 3-Plan
Nr, 2,14 {Elchenwsg /

* ¢ Bahnhotsirae"
’

AP

An nd: -
2, Andarung B-Flan
Nr. 2.14 "Elchufiveg |
Bahnhafetralie”™

W -

Es wird das Verfahren nach § 13a BauGB angewendet. Es handelt sich um eine MaBnahme der

Innenentwicklung. Die Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung eines Verfahrens nach § 13a BauGB

sind gegeben:

= Es wird mit der Planung eine Grundfliche von insgesamt 20.000 m2 bis weniger als 70 000 m2 festgesetzt, wenn
auf Grund einer iiberschidgigen Priifung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 des Gesetzes genannten

Kriterien die Einschitzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat (§ 13a (1) Nr. 1 BauGBj.

Das Plangebiet ist insgesamt nur rd. 420 m2 grof3. Es liegt zentral im Ortskern. Das Gebiet
ist bereits seit langem in Nutzung und in erheblichem MaB versiegelt. Es sind keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

L Grundsitziich sind auch die Grundfldchen von Bebauungspldner mit zu berlicksichtigen, die in einem engen
sachiichen, riumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestelit werden (§ 13a (1) Nr. 1 BauGBj.

Zurzeit wird nérdlich der Neuschanzer StraBe, d.h. weiter norddstlich des vorliegenden
Plangebietes, die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 02.12 ,Bérgerland” durchgefiihrt.
Ziel ist hier die Innenentwicklung (Hintergrundstiick) von weiterem Wohnbauland. Der Plan
befindet sich kurz vor dem Abschluss. Eine kumulierte Planung liegt damit aber weder
zeitlich, noch raumlich oder sachlich vor.

= Es werden mit der Planung keine Vorhaben begrlindet, fiir die eine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertriglichkeitspriifung besteht (§ 13a (1) Satz 4 BauGB).

Es handelt sich um die Zulassung eines kleinen Textilmarktes mit bis zu max. 250 m?2

G3.
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Verkaufsflache, der nicht UVP-pflichtig ist.

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

Die Pflichten werden beachtet. Schidliche Umweltwirkungen und Auswirkungen in Form
schidlicher Unfille sind mit der Nutzung nicht zu erwarten. Immissionsgrenzwerte und
Zielwerte zur Luftqualitat werden nicht iiberschritten.

o Ein Verfahren nach § 13a BauGB ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaitspunkte fiir eine Beeintréchtigung
derin § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter bestehen (§ 13a (1) letzter Absatz).

Es werden mit der vorliegenden Planung keine Gebiete beriihrt, fiir die Erhaltungsziele und
der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes gelten.

L] Mit der Planung soli einem Bedarf an Investitionen zur Erhaitung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,
zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben Rechnung
getragen werden (§ 13a (2) Nr. 2 BauGB).

Die Gemeinde Bunde hat die Sicherung der Grundversorgung in der Gemeinde als Ziel. Die

MaBnahme dient der Stabilisierung und zeitgemaBen Weiterentwicklung eines
vorhandenen Verbrauchermarktes.

- Im Verfahren nach § 13a BauGB gelten in den Fillen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die aufgrund der
Aufsteliung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, ais im Sinne des § 1a (3) Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfoigt oder zuldssig. {§ 13a (2) Nr. 3 BauGBJ.

Die Eingriffsbilanzierung wird im Kapitel 3.7 offengelegt. Es entsteht nur ein geringes
Wertedefizit. Eine Kompensation ist - auch formal - nicht erforderlich.

Die Zulassigkeitsvoraussetzungen zur Durchfiihrung des Neuaufstellungsverfahrens nach den
Vorgaben des § 13a BauGB sind damit gegeben.

3  Planziele und Abwigung der beriihrten Belange

Bestand Das Plangebiet liegt siidlich der Neuschanzer StraBe und grenzt direkt an das bestehende
.Sonstige Sondergebiet - Verbrauchermarkt” an.

Abb. 8. Bestand - Luftbild (Quelle: Luftbild der Gemeinde)

Planziel Ziel der Planung ist die bauliche Angliederung eines Einzelhandelsbetriebes (Textilmarkt), der
bereits im Verbrauchermarkt (Vorkassenzone) vorhanden ist, nunmehr aber in verbesserter Lage
und mit einer etwas groBeren Verkaufsfliche baulich dem vorhandenen Markt angegliedert

Ga.
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Bebauungsplan Nr. 02.38 ,Sondergebiet - Textilmarkt”

werden soll. Die im Nahversorgungsmarkt freiwerdenden Flachen sollen einer verbesserten
Raumnutzung fiir den vorhandenen Backshop dienen. Der geplante Anbau nutzt das bisherige
Grundstiick eines Wohn- und Geschaftshauses an der Fabrikstiege 2.

Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitplinen sind 6ffentliche und private Belange
gegeneinander und auch untereinander gerecht abzuwigen (§ 1 (7) BauGB). Nachfolgende
Belange werden von der Planung beriihrt:

Abb. 9. Tabellarische Ubersicht tiber die beriihrten Belange fiir den Bebauungsplan Nr. 62.38
Rechtsgrundlage Belang Relevanz
§1(6) Nr. 1 BauGB | Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse X

§ 1 (6) Nr. 2 BauGB

Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen

Belange nicht beriihrt

§ 1 (6) Nr. 3 BauGB

Soziale, kulturelle Bediirfnisse

Belange nicht beriihrt

§1(6) Nr. 4 BauGB

Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung
vorhandener Ortsteile

X

'§1(6) Nr. 5 BauGB

Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, Ortsbild

X —_—

'§1(6) Nr. 6 BauGB

Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften

Belange nicht berihrt

Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter Menschen, Tiere, Pflanzen,

§1(6)Nr.7BauGB | gisene, Boden, Wasser, Luft, Klima) X )
'§1(6) Nr.8 BauGB | Belange der Wirtschaft, der Versorgung X o
§1(6)Nr.9 BauGFBelange des Verkehrs X

§ 1 (6) Nr. 10 BauGB

Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes

Belange nicht bert‘Jhrt_

§1(6) Nr. 11 BauGB

Belange stidtebaulicher Entwicklungskonzepte

Belange nicht beriihrt

§ 11(6) Nr. 12 BauGB

Belange der Wasserwirtschaft, des Hochwasserschutzes

X

§ 1 (8) Nr. 13 BauGB

Belange von Fliichtlingen und Asylsuchenden

Belange nicht beriihrt

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (51 (6) Nr. 1 BauGB)

Siidwestlich des Plangebietes liegen die Parkflachen des Verbrauchermarktes. Die Vereinbarkeit
des Parkplatzes mit der norddstlich angrenzenden Wohnnutzung wurde im Verfahren bereits 2008
erhoben und abgewogen. Eine Vereinbarkeit des Marktes mit den Umgebungsnutzungen war und
ist unter Beriicksichtigung von Schutzeinrichtungen (Ldrmschutzwand) gegeben.

Fiir die geplante bauliche Erweiterung hat die Gemeinde das damalige Fachbiiro aufgefordert, eine
aktuelle schalltechnische Beurteilung zum vorliegenden Planziel abzugeben. Mit Schreiben vom
10.07.2017 teilt das Fachbiiro IEL, Ingenieurbiiro fir Energietechnik und Ldrmschutz, Aurich,
sinngemaB folgendes im Wortlaut mit:

JFiir das Nahversorgungszentrum in Bunde, Neuschanzer StraBe, wurden von unserem Biro das
Schalltechnische Gutachten Nr. 2250417-L1 vom 20.07.2007 sowie die Ergédnzungen hierzu vom 01.08.2007
und 14.09.2007 ausgearbeitet. Wie uns jetzt mitgeteilt wurde, soll der Gebéudebestand erweitert werden,
um die interne Umsiedlung des Fachmarktes der Fa. xxxx zu ermdglichen. Dieser Fachmarkt ist bereits
innerhalb des Gebéudebestandes (Vorkassenzone) ansdssig. Die heute von xxxx genutzte Flédche in der
Vorkassenzone soll zukiinftig durch den bestehenden Backshop mitgenutzt werden. Durch die Erweiterung
des Gebéudebestandes entfdlit das Wohnhaus Fabrikstiege 2. Fiir dieses Wohnhaus wurden in den bisherigen
schalltechnischen Untersuchungen die Immissionspunkte IP 3, IP 3a und IP 3b beriicksichtigt. Diese
Immissionspunkte kdnnen zukinftig entfallen.

Aus den uns von der Firma xxxx am 02.05.2017 und 29.06.2017 per Email zur Verfiijgung gestelften
Unterlagen geht hervor, dass sich die Kundenfrequenz im Nahversorgungszentrum nicht erhoht.

Im Hinblick auf die Belieferung des Fachmarktes sind drei Anlieferungen wéchentlich (alle zwei Tage -
Montag, Mittwoch, Freitag) durch einen Klein-LKW (ca. 7,5 t) wéhrend der Tageszeit (nicht vor 07.00 Uhr)
geplant. Die Anlieferung erfolgt von vorne (ber den Haupteingang des neuen Fachmarktes. Fir die
schalltechnische Beurteilung muss deshalb zusitzlich lediglich eine Anlieferung wéhrend der Tageszeit
beriicksichtigt werden.
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Die durchgefiihrte schalltechnische Untersuchung fiihrte zu dem Ergebnis, dass durch die zusitzliche
Anlieferung mit einem Klein-LKW wéhrend der Tageszeit eine vernachldssigbare Erhhung der
Schallimmissionsbelastung an der umliegenden Wohnbebauung bewirkt wird. Die zuldssigen
Schallimmissionsrichtwerte werden weiterhin unterschritten.

Aus Sicht des Schallimmissionsschutzes bestehen somit keine Bedenken gegen die Erweiterung des
Gebiudebestandes in der geplanten Form.

Diese Stellungnahme darf nur im Zusammenhang mit dem Schalltechnischen Gutachten IEL-Bericht Nr.
2250-07-L1 vom 20.07.2007 sowie den Ergénzungen vom 01.08.2007 und vom 14.09.2007 verwendet
werden. - [EL, GmbH".

Mit Schreiben vom 25.01.2018 liegen erginzende Erlauterungen des Schallgutachters zur Eingabe
des Landkreises vom 08.01.2018 vor. Sie werden dem Gutachten beigefiigt (siehe Anlage).

Infolge der dargelegten fachgutachterlichen Einschéatzung kann die Gemeinde davon ausgehen,
dass immissionsschutzrechtliche Belange beriicksichtigt sind.

Bislang ist das Grundstiick von der Fabrikstiege aus erschlossen. Damit auch zukiinftig kein
Verkehr des Marktes oder sogar Anlieferungen uber die Fabrikstiege erfolgen, die zu einer
Veridnderung der Immissionssituation fiihren kdnnten, wird ein Zu- und Abfahrtsverbot zur
Fabrikstiege vorgesehen. Die Flichen des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 2.38 sind deshalb
zukiinftig im Gesamtzusammenhang mit dem Sonstigen Sondergebiet des Verbrauchermarktes zu
sehen.

Belang der Wohnbediirfnisse, Eigentumsbildung, stabile Bevélkerungsverhiltnisse
(8 1(6) Nr. 2 BauGB)

Die Belange werden nicht beriihrt, eine Abwégung ist nicht erforderlich.

Belange sozialer und kuitureiler Bediirfnisse (81 (6) Nr. 3 BauGB)

Die Belange werden nicht beriihrt, eine Abwégung ist nicht erforderlich.

Belange der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung von Ortsteilen und zentraler
Versorgungsbereiche (51 (6) Nr. 4 BauGB)

Die baurechtliche Angliederung des kleinen Plangebietes an das Areal des Verbrauchermarktes
verdndert nicht grundsitzlich die stidtebaulichen Strukturen. Ein zentraler Versorgungsbereich
von Bunde wird zeitgemaB weiterentwickelt und insoweit sind die Belange in hohem MaBe
berlicksichtigt.

Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes (81 (6) Nr. 5 BauGBj

Der Standort beriihrt keine Baudenkmale. Er liegt in einem eher leicht abgewandten, riickwartigen
Bereich und wird nicht direkt von der NMeuschanzer Stra3e aus wahrnehmbar sein. Er entfaltet
keine Dominanz fiir das stddtebauliche Erscheinungsbild.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan und die stddtebaulichen Ziele wird der Abbruch des
Bestandsgebiudes Fabrikstiege 2 angestrebt. Einen Denkmalverdacht kann die Gemeinde fir
dieses Gebiude nicht erkennen. Der Unteren Denkmalschutzbehorde werden entsprechende Fotos
des Gebdudes zur Priifung lbermittelt.

Die Flichen sind seit langem bebaut. Mit Schreiben vom 12.12.2017 teilt die Ostfriesische
Landschaft mit, dass aus Sicht der archiologischen Denkmalpflege keine Bedenken bestehen.
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Bei neuen Erdarbeiten und etwaigen Bodenfunden sind die zustdndigen Stellen zu informieren. Ein
Hinweis auf die grundsitzliche Meldepflicht bei archdologischen Funden im Gebiet ist auf der
Planzeichnung enthalten.

Belange von Kirchen und Religionsgemeinschaften (§1 (6) Nr. 6 BauGB)

Die Belange werden nicht beriihrt, eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Belange des Umweltschutzes (81 (6) Nr. 7 BauGB)

Ein formal eigenstindiger Umweltbericht ist infolge der Planaufstellung nach § 13a BauGB nicht
erforderlich. Dennoch sind die Umweltbelange zu priifen und abzuwdgen. In genauer Kenntnis der
stadtebaulichen Ziele wurde gepriift, ob mit deren Umsetzung umweltrelevante Belange beriihrt
werden.

= Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Fliche Boden, Wasser, Luft, Klima sowie Landschaft und Artenschutz

(81 (6) Nr. 7a BauGB)

Das Grundstiick ist nahezu vollstindig versiegelt. Es finden sich keine wesentlichen
Griinstrukturen. Die Planung 16st weder fiir Tiere, noch Pflanzen nachteilige Entwicklungen aus.

Abb. 10.  Luftbild des Plangebietes

beriihrt. Es werden keine geschiitzten Tiere verletzt oder getdtet (TGtungsverbot, § 44 (1) Nr. 1
BNatSchG). Es werden auch keine geschiitzten Tiere wahrend der Brut-, Ruhe- und Wanderzeiten
erheblich gestdrt (Stdrungsverbot, § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG) und es werden durch die Planung
auch keine Lebensraume geschiitzter Arten zerstort (Zerstérungsverbot § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG).

Boden - Der Versiegelungsgrad wird sich gegeniiber dem bisherigen zuldssigen Baurecht im
Mischgebiet nur unwesentlich erhohen. Bisher ist im Mischgebiet eine Grundfldchenzahl von 0,4
zulissig, die durch Nebenanlagen etc. jedoch entsprechend BauNVO (1977) bis zu einem Wert von
0,6 iiberschritten werden kann. Auch infolge der real vorfindlichen Nutzung wird das Schutzgut
Boden in dieser zentralen Lage nicht erheblich verdndert.

Wasser - Die ordnungsgemiBe Abfiihrung des Oberfldchenwassers kann weiterhin durch
Anschluss an  den  Regenwasserkanal  sichergestellt — werden. Es liegt  ein
Oberflachenentwisserungskonzept vor (siehe dazu Kapitel 3.12).

Ga.
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Luft { Klima

Landschaftsbild / Aspekte des Landschaftsbildes sind in dieser zentralen gemeindlichen Lage nicht relevant, sie

Ortsbile werden durch die Belange des Ortsbildes, die den vorgenannten Belangen der Baukultur und des
Denkmalschutzes zuzuordnen sind, erfasst.
Die Situation im Planbereich ist gepridgt durch die vorhandene unterschiedliche Bebauung im
Bereich der Fabrikstiege sowie dem angrenzenden flachenmaBig dominanten Verbrauchermarkt.
Es sind keine besonderen Veranderungen zu erwarten.

Eingriff Ein Eingriff, der nachteilige Wirkungen fiir den Natur- und Landschaftshaushalt hat, liegt nicht

vor. Es handelt sich beim gesamten Plangebiet um eine zentral im Ort Bunde liegende
Siedlungsfliche, die bislang baurechtlich durch ein Mischgebiet definiert ist und einen hohen
Versiegelungsgrad aufweist. Es besteht auch aktuell Baurecht und es wird nur eine Beordnung fiir
die veranderte stadtebauliche Zielvorstellung vorgenommen.

Abb. 11.  Bestand - Wertigkeiten vor geplantem Baurecht
Bestand - Biotoptyp/Nutzung Typ Wertfaktor | Fliche in m’ | Wertpunkte
Mischgebiet (MI)
GRZ 0,4 (250 m2) }
= bebaute Flache (0,4 [ 0,6 mit Uberschreitung) X 0 150 0
- Unversiegelte Flache PZA 1 100 100
Sonstiges Sondergebiet — Verbrauchermarkt (SO)
GRZ 0,8 (170 m?) )
- bebaute Fliche (0,8 ohne zus. Uberschreitung) X 0 136 0
- Unversiegelte Fliche PZA 1 34 34
Summe - - 420 134
Abb. 12.  Bestand - Wertigkeiten nach geplantem Baurecht
Bestand - Biotoptyp/Nutzung Typ Wertfaktor | Fliche in m* | Wertpunkte
Sonstiges Sondergebiet ~ Textil {SO)
GRZ 0,8 (420 m2)
- bebaute Flache (1,0) X 0 420 0
- Unversiegelte Fliche PZA 1 - -
Summe - - 420 0

Durch die Planung entsteht rechnerisch ein geringfiigiges Wertedefizit von 134 Wertpunkten.
Faktisch ist die Fliche jedoch infolge der geringen GroBe und der zentralen Lage im Siedlungskern
von Bunde iiber die Jahre stets genutzt und nahezu vollstandig versiegelt worden. Ein Ausgleichs-
oder Kompensationserfordernis entsteht nicht. Die naturschutzfachlichen Belange werden nicht
nachteilig beriihrt.

o Erhaltungsziele von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (§1 (6) Nr. 7 b BauGB)
Solche Gebiete werden vom Bebauungsplan nicht erfasst.

o Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen (§ 1 (6) Nr. 7 ¢ BauGBj

Es ergeben sich keine Verschlechterungen (siehe auch Kapitel 3.1). Es sind eher
Verbesserungen der Nahversorgungssituation zu erwarten, die sich ggf. verkehrsmindernd
(FuB-Radverkehr) auswirken kénnen.

] Umweitbezogene Auswirkungen auf Sach- und Kulturgiter (§ 1 (6) Nr. 7 d BauGB)
Keine.
il Vermeidung von Emissionen, sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwéssern

(8 1 (6) Nr. 7 e BauGB)

Durch die geplante Neubeordnung entstehen keine besonderen Emissionen fiir die Umwelt.
Ein sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwdssern ist gewahrleistet.

= Nutzung erneuerbarer Energie sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
(§ 1 (6) Nr. 7 f BauGB)

Cs.
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Fazit

Gewerbliche
Wirtschaft

Technische Ver-
und Entsorgung

3.8

Mit der Neubeordnung des Plangebietes werden keine besonderen energiepolitischen Ziele
verkniipft. Es sind keine Festsetzungen im Plan getroffen worden, die die Nutzung
regenerativer Energien (z.B. Solarthermie, Photovoltaik) verhindern wiirden.

u Darstellung von Landschaftsplinen sowie von sonstigen Pldnen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts (§ 1 (6) Nr. 7 g BauGB)

Es sind keine Plane betroffen.
L] Einhaltung der bestméglichen Luftqualitiit in festgelegten Gebieten der Eur. Union (§ 1 (6) Nr. 7 h BauGB)

Das Plangebiet ist kein festgelegtes Gebiet.

] Wechselwirkungen zwischen den Belangen (§ 1 (6) Nr. 7 i BauGB)
Keine.
= Auswirkungen bei Vorhaben, bei denen schwere Unfille / Katastrophen zu erwarten sind (§ 1 (6) Nr. 7 j BauGB)

Es werden mit der Planung keine Vorhaben zugelassen, fiir die schwere Auswirkungen oder
Katastrophen zu erwarten sind.

In der Summe werden sich mit der stidtebaulichen Neuordnung des Areals keine
Verschlechterungen fiir die Umwelt sowie die Natur und das Ortsbild einstellen. Den Belangen des
Umweltschutzes wird Rechnung getragen.

Belange der Wirtschaft, der Infrastruktur und der technischen Ver- und Entsorgung
(8 1 (6) Nr. 8 BauGB)

= Belange der Wirtschaft (§ 1(6) Nr. 8a BauGBj

Die Planung beriicksichtigt in hohem MaBe die Bediirfnisse der drtlichen gewerblichen Wirtschaft
(Einzelhandel) in Bunde. In Kenntnis sonstiger Entwicklungsmuster ist davon auszugehen, dass
zeitgemaBe neue attraktive Sortimentsangebote und eine kundenfreundliche, attraktive
Einkaufsatmosphire (groBziigiges Flichenangebot, neue Warenpréasentation etc.) nicht nur eine
stabilisierende, sondern auch fordernde Struktur fiir den Nahversorgungsbetrieb darstellen
kénnen.

Infolge der zentralen Lage des Nahversorgungsbetriebes ist mit der Attraktivierung vorhandener
Sortimente auch die Hoffnung der Gemeinde verbunden, dass sonstige ansdssige
Einzelhandelsbetriebe im Bereich der Neuschanzer Stral3e [ Ortszentrum neue Kunden generieren
kdnnen. Beeintrachtigungen vorhandener Versorgungsstrukturen sind nicht erkennbar.

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

Die Belange werden in der innerstadtischen Lage nicht beriihrt.

n Erhaitung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspidtzen (§ 1(6) Nr.8c BauGB)

Die Sicherung und Weiterentwicklung von Betrieben der drtlichen Nahversorgung kann auch zu
einer Sicherung von Arbeitsplatzen beitragen.

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

Die Belange werden nicht beriihrt.

a Versorgung / Infrastruktur (§ 1(6) Nr. 8¢ BauGB)

Beim Plangebiet handelt es sich um einen seit langem bebauten Bereich des Ortsteiles Bunde. Die
technische Ver- und Entsorgung ist weiterhin gesichert:

o Die Strom- und Gasversorgung wird durch die EWE sichergestellt.

o Die erforderliche Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt weiterhin lber die
entsprechenden privaten Anbieter.

° Die Wasserversorgung des Plangebietes ist durch Anschluss an das Netz des

Wasserversorgungsverbandes gesichert.

E'!ﬁm
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o Der Brandschutz kann entweder iiber die Offentliche Trinkwasserversorgung, durch
natiirliche oder kiinstliche Gewisser oder iiber Loschwasserbrunnen [ - behélter
sichergestellt werden. Im vorliegenden Fall ist davon auszugehen, dass der Brandschutz
bereits durch vorhandene Unterflurhydranten gesichert ist.

o Das Plangebiet ist bereits an die gemeindliche Schmutzwasserkanalisation angeschlossen.
. Die Miillbeseitigung erfolgt durch den Landkreis. Es besteht Anschlusszwang laut Satzung.

. Beziiglich der Oberflichenentwidsserung wird auf das Kapitel 3.12 ,Belange der
Wasserwirtschaft [ des Hochwasserschutzes” verwiesen.

Leitungstrager Von den Leitungstrigern werden regelmiBig Hinweise auf die Schutzbestimmungen ihrer
Leitungsnetze gegeben, die insbesondere bei der Umsetzung der Planung beriicksichtigt werden
miissen. An dieser Stelle wird auf die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer und auf die
Einhaltung der Schutzbestimmungen der Leitungsbetreiber hingewiesen. Durch friihzeitige
Beteiligung und Koordination kénnen die Arbeiten bei Bedarf effizient fiir alle Baubeteiligten
umgesetzt werden.

Abbruch Durch den vorliegenden Bebauungsplan und die stddtebaulichen Ziele wird der Abbruch des
Bestandsgebdudes Fabrikstiege 2 angestrebt. Mit Schreiben vom 18.01.2018 teilt die untere
Bodenschutzbehdrde des Landkreises mit, dass der Vorhabentrager auf folgendes hinzuweisen ist:
Die Entsorgungsméglichkeiten (Verwertung oder Beseitigung) der beim Abbruch und Neubau
anfallenden Abfille hdngt von deren Schadstoffgehalt und Beschaffenheit ab. Bevor ein Bauwerk
abgerissen und Boden ausgehoben wird, ist aus abfallrechtlicher Sicht grundsétzlich, insbesondere
jedoch auf Grundstiicken in Mischgebieten, zu erkunden (Betrachtung der Vornutzung,
Beurteilung des Baugrundes im Hinblick auf Auffiillungen und Fremdstoffanteile), ob mit einer
Schadstoffbelastung der anfallenden Abfille (Bauschutt, Isoliermaterial, Boden, Holz,
Dacheindeckung usw.) gerechnet werden muss und analytische Untersuchungen erforderlich
werden.

Altlasten Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Verdachtsflachen bekannt. Sollten sich bei der weiteren
Planung oder bei Bau- oder Erdarbeiten konkrete Hinweise auf schddliche Bodenverdnderungen
oder Altlasten ergeben, so ist dieses der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises
Leer unverziiglich mitzuteilen. Ein Hinweis auf die Meldepflicht bei etwaigen Bodenfunden ist in
die Planzeichnung aufgenommen.

Riistungsaltlasten Das Landesamt fiir Geoinformation und Landvermessung weist regelmaBig darauf hin, dass ohne
die Durchfiihrung von MaBnahmen der Gefahrenerforschung nicht unterstellt werden kann, dass
keine Kampfmittelbelastungen im Planungsbereich vorliegen. Es werden daher kostenpflichtige
Auswertungen alliierter Luftbilder fiir die Ermittlung von Kriegseinwirkungen (Abwurfmunition)
vorgeschlagen. Zur vorsorgenden Gefahrenabwehr wird eine solche Erkundung (falls nicht
vorhanden) den jeweiligen Vorhabentragern im Vorfeld von neuen Bauvorhaben empfohlen. Ein
allgemeiner Hinweis auf das Verhalten bei Funden von Riistungsaltlasten ist in die Planzeichnung
aufgenommen.

= Sicherung von Rohstoffvorkommen (§ 1(6) Nr. 8f BauGB)

Es sind keine Rohstoffe vorhanden.

3.9 Belange des Verkehrs (§ 1(6) Nr. 9 BauGB)

Die bauliche Erweiterung und ErschlieBung wird Uber die bisherigen Fldchen des
Verbrauchermarktes vorgenommen. Eine ErschlieBung des Grundstiickes iiber die Fabrikstiege und
damit die Veridnderung von Verkehrsstrémen wird vermieden. Entlang der Fabrikstiege wird ein
Zu- und Abfahrtsverbot vorgesehen.

Die Planung wird keine erhebliche Veranderung des Verkehrsaufkommens auslosen.

JVE# 3. L1
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3.10 Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes (§1 (6) Nr. 10 BauGB)

3.11

3.12

Oberflachenwasser

3.13

Art und MaB der
baulichen Nutzung

Die Belange werden nicht beriihrt, eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Belange stadtebaulicher Entwickiungskonzepte (§1 (6) Nr. 11 BauGB)

Die Belange werden nicht beriihrt, eine Abwagung ist nicht erforderlich.

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

Es liegt ein Oberflichenentwisserungskonzept vor’. Der erforderliche wasserrechtliche Antrag
wird gestellt.

Die Versickerungsfihigkeit des vorhandenen Baugrunds ist schwach bis sehr schwach. Deshalb ist
das Grundstiick des Verbrauchermarktes (Bestand) an den Regenwasserkanal in der Neuschanzer
StraBBe angeschlossen. Das Kanalsystem wiederum fiihrt zu einem Graben Ill. Ordnung und von
dort zum Bunder Katzentief (Verbandsgewisser der Sielacht Rheiderland). Das unbelastete
Oberflaichenwasser des Verbrauchermarktes wird in einem Stauraumkanal zuriickgehalten und nur
gedrosselt in den Regenwasserkanal abgegeben.

Auch fiir das vorliegende Plangebiet wird eine Riickhaltung unbelasteten Oberfldchenwassers in
einem neuen Stauraumkanal (erforderlich rd. 4 m3 Riickhaltevolumen) und die gedrosselte
Zufiihrung zum Regenwasserkanal im bisherigen System des Verbrauchermarktes vorgesehen.
Derzeit wird das Plangebiet (Mischgebiet) noch ungedrosselt entwadssert. Durch die vorliegenden
Planungen und eine verminderte, gedrosselte Einleitungsmenge erfolgt damit - trotz des
erforderlichen hohen Versiegelungsgrades - sogar eine leichte Verbesserung des vorhandenen
hydraulischen Systems®.

Die Belange einer ordnungsgemiBen Oberflachenentwdsserung sind auch weiterhin
berlicksichtigt.

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

Die Belange werden nicht beriihrt, eine Abwédgung ist nicht erforderlich.

Inhalte der Neuaufsteliung

Entsprechend den stidtebaulichen Zielen werden folgende Festsetzungen im Plan getroffen:

Festgesetzt wird ein Sonstiges Sondergebiet gemdB & 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung:
Textilmarkt. Zugelassen in diesem Sondergebiet sind (siehe textliche Festsetzung § 1.1) ein
Textilmarkt bis zu einer Verkaufsfliche von maximal 250m2. Ebenso zuldssig sind Lager- und
Biiroflichen, die dem Betrieb zugeordnet sind (siehe auch textliche Festsetzung § 1). Die
Begrenzung des Sortimentsbereiches Textil auf 250 m2 dient dem Schutz vorhandener
innerdrtlicher, stadtebaulicher Strukturen.

Das Sonstige Sondergebiet (SO) wird in seinen Nutzungsziffern an die bestehenden Erfordernisse
des Verbrauchermarktes angepasst. Die Grundfldchenzahl (GRZ) fiir das sehr kleine Grundstiick
liegt deshalb bei 1,0. Bei der Ermittlung der Grundfldche sind regelmaBig die Grundflache von

3 Entwisserungskonzept zum Neubau Fachmarkt am Combi Verbrauchermarkt in Bunde, Neuschanzer StraBe 19, erstellt durch
Bdrjes GmbH & Co KG, Westerstede, September 2017
4 Ebenda, Siehe dazu die Erliuterung des Oberflichenentwisserungskonzeptes der Borjes GmbH & Co. KG.
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Garagen und Stellpldtzen sowie von Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der
Geldndeoberfliche, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, mit anzurechnen.

Es gilt eine maximal eingeschossige Bauweise (1).

Zugleich wird eine abweichende Bauweise (a) vorgesehen. Wahrend zur bestehenden
nordwestlich angrenzenden Mischgebietsnutzung kein Abstand der Hauptgebdude zur
Grundstiicksgrenze gehalten werden muss, ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache (Fabrikstiege) hin
infolge des begrenzten Flichenangebotes ein Abstand von 2 m einzuhalten. An der siidéstlichen
Grenze ist eine geschlossene Bebauung maglich, damit die bauliche Erweiterung direkt dem Markt
angegliedert werden kann (siehe auch textliche Festsetzung § 2).

Die Stellung des Baukdrpers wird liber Baugrenzen gesteuert. Sie halten - aufgrund des
begrenzten Platzangebotes sowie aufgrund bestehender Rechte einen Abstand von 2 m zur
Fabrikstiege und keinen Abstand zum nordwestlichen angrenzenden Grundstiick.

Die Fliche des Plangebietes wird zukiinftig von der Neuschanzer StraBe d.h. dem Marktgelande
aus angefahren. Um die Fabrikstiege vom Verkehr des Verbrauchermarktes freizuhalten wird
entlang der StraBe ein Zu- und Abfahrtsverbot vorgesehen.

Entlang der siidwestlichen Grenze wird mit der Neuaufstellung die bislang dort vorgesehene
Larmschutzwand berplant. MaBnahmen zum Immissionsschutz sind infolge der verénderten
Nutzung an dieser Stelle nicht mehr erforderlich. Die Schallschutzwand wird an dieser Stelle
durch ein massives Gebaude ersetzt. Die Wirksamkeit der restlichen vorhandenen Larmschutzwand
in Bezug auf die maBgeblichen Immissionsorte bleibt unveréndert.

Textliche Festsetzung im Uberblick
Nachfolgend finden sich die textlichen Festsetzungen des Planes im Uberblick:

§ 1 Nutzungsbeschrinkung / Art der baulichen Nutzung

Im Sonstigen Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Textilmarkt” sind folgende Nutzungen
zulissig (8 11 (2) und (3) BauNVO0):

® Einzelhandelsbetriebe aus dem Bereich Textil bis zu einer Verkaufsfliche von maximal
250mz?;
® Zulissig sind Lager- und Biiroflachen, die dem Betrieb zugeordnet sind.

§ 2 Abweichende Bauweise

Es gilt eine abweichende Bauweise (§ 22 (4) BauNVO0):
° An der siidostlichen Grenze ist eine geschlossene Bebauung mdglich.

° An der norddstlichen Grenze (Fabrikstiege) miissen die Hauptgeb&ude einen Abstand von 2
m zur 6ffentlichen Verkehrsfldche halten.

° An der nordwestlichen Grenze gegeniiber dem Flurstiick 217 /3 miissen die Hauptgebdude
3 m Abstand zur Grundstiicksgrenze halten.

° An der siidwestlichen Grundstiicksgrenze gegeniiber dem Flurstiick 226/8 miissen die
Hauptgeb&ude keinen Abstand zur Grundstiicksgrenze halten.

Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise, Rechtsgrundlagen

Planungen und sonstige Nutzungsregelungen, die nach anderen gesetzlichen Vorschriften
festgesetzt sind oder bestehen, sind in den Bebauungsplan nachrichtlich oder als Hinweis
ibernommen worden (8 5 (4) BauGB).

P
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Es werden folgende Hinweise auf dem Plan gegeben:

Ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur-
oder friihgeschichtliche  Bodenfunde (das kdnnen u.a. sein:  TongefdBscherben,
Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese
meldepflichtig (§ 14 (1) NDSchG) und miissen der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises
Leer oder dem archdologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft, HafenstraBe, 26 603 Aurich,
Tel.: 04941-179932 unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der
Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.

Altablagerungen - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen
oder Altstandorte zu Tage treten, so ist unverziiglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

Leitungstrassen - Fiir bestehende Leitungstrassen im Plangebiet wird auf die
Schutzbestimmungen der Leitungsbetreiber hingewiesen. Es wird auf die Erkundigungspflicht bei
den Leitungsbetreibern fiir die Ausbauunternehmer hingewiesen.

Kampfmittel — Sollten sich wihrend Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindgédnger oder andere
Kampfmittel im Boden ergeben, so ist unverziiglich die zusténdige Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes fiir Geoinformation und
Landvermessung Niedersachsen in Hannover zu informieren.

Uberplanung - Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 02.38 ,Sondergebiet - Textilmarkt"
treten die entgegenstehenden Regelungen in den Uberplanten Teilen der rechtskréftigen
Bebauungspldne Nr. 02.21 ,Sondergebiet - Verbrauchermarkt” sowie in der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 02.14 ,Eichenweg [ BahnhofstraBe” auBer Kraft.

Informationsgrundlagen - Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze,
Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) kdnnen bei der Gemeinde Bunde im Rathaus
eingesehen werden.

_ Bundesrecht ) _
BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
BauNVO
S. 3786)
PlanzV Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | 5.58), die zuletzt durch

Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) geéndert worden ist

Landerrecht Niedersachsen

Nds. Bauordnung vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, 46), die zuletzt durch Gesetz vom
25.09.2017 (Nds. GVBI. S. 338) gedndert worden ist;

Nds. Kommunalverfassungsgesetz vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), das zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.03.2017 (Nds. GVBI. S. 48) gedndert worden ist.

NBauO

NKomVG
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®
5 Stidtebauliche Ubersichtsdaten [ Verfahren / Durchfiihrung
Stidtebauliche ——
{bersichtsdaten GroBe insgesamt | 420 m2
Sonstiges Sondergebiet — Textilmarkt | 420 m2
Verfahren Die vorstehende textliche Begriindung gehdrt zum Inhalt des Bebauungsplanes, sie hat aber

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

Abb. 13.  Verfahrensschritte nach § 13a BauGB im zeitlichen Uberblick

_ Zeitraum | Verfahrensschritt Rechtsgrundlage -
18.10.2017 Aufstellungsbeschluss §2 (1) BauGB
- entfillt - Friihzeitige BehGrdenbeteiligung § 4 (1) BauGB
30.11.2017 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit | § 3 (1) BauGB
02.01.2018 - 02.02.2018 Offentliche Auslegung des Planes § 3 (2) BauGB
30.11.2017 - 10.01.2018 Behordenbeteiligung § 4 (2) BauGB
15.03.2018 Satzungsbeschluss
Durchfiihrung Es handelt sich um eine baurechtliche Anpassung eines kleinen, zentralen Gebietes der Gemeinde

Bunde an aktuelle Ziele der Versorgung. Es bestehen Bauabsichten des Marktes. Mit einer zligigen
Umsetzung der baulichen Erweiterung ist zu rechnen.

Im Auftrag der Gemeinde Bunde ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH

Oldenburg, den

Diese Begriindung wurde vom Rat der Gemeinde Bunde in seiner Sitzung am
15.03.2018 beschlossen.

Biirdefmeister

Bunde,den 1 9,03, 2018

Anlagen:

° IEL-Stellungnahme Nr. 2250-17-L2_00_01 Neuansiedlung eines Fachmarktes in Bunde,
Neuschanzer StraBe 19, Erweiterung des Gebiudebestandes, schalltechnische Beratung,
erstellt durch IEL, Ingenieurbiiro fiir Energietechnik und Larmschutz, Aurich 10.07.2017

e Sowie FErginzung: IEL-Stellungnahme Nr. 2250-18-12_00_02 Neuansiedlung eines
Fachmarktes in Bunde, Neuschanzer StraBe 19, Erweiterung des Geb&udebestandes,
schalltechnische Beratung, hier: Stellungnahme Landkreis Leer vom 08.01.2018 im Rahmen
der Beteiligung gem30 § 4(2) Baugesetzbuch, Aurich 25.01.2018



