Im Auftrag:

N
.,
o
Planungstesm GbR mbH

Gemeinde Bunde

Landkreis Leer

Begriindung

5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 02.12
~Borgerland”

Verfahren nach § 13a BauGB - Bebauungsplan der Innenentwicklung
—— e —.

CAmK

Bildquelle: LGLN 2015

Ofener StraBe 33a * 26 121 Oldenburg
Fon 0441-74210 * Fax 0441-74211



Gemeinde Bunde 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 02.12 ,Bérgerland” 2 von 27
T S,

Begriindung 2

1 Anlass und Ziel der Planung 2

2 Planungsgrundlagen 3

3 Planziele und Abwéagung der beriihrten Belange 8

Anlass

Ziel

3.1 Belang der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (&

1 (6) Nr. 1 BauGB)
3.2 Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen (§ 1 (6) Nr. 2 BauGB}) ....10
3.3 Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener

Ortsteile (§ 1 (6) Nr. 4 BauGB)
34 Soziale, kulturelle Bediirfnisse (§ 1 (6) Nr. 3 BauGB)
35 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, Ortsbild (§ 1 (6) Nr. 5 BauGB)
3.6 Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften (§ 1 (6) Nr. 6 BaUGB)........covurevccmseronersan
3.7 Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,

Luft, Klima) (8 1 (6) Nr. 7 BauGB) 16

3.8 Belange der Wirtschaft, der Versorgung (§ 1 (6) Nr. 8 BauGB) 19

39 Belange des Verkehrs (§ 1 (6) Nr. 9 BauGB) 21

3.10  Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes (§ 1 (6) Nr. 10 BauGB) 21

3.11  Belange stidtebaulicher Entwicklungskonzepte (§ 1 (6) Nr. 11 BauGB) ..ccovcerversmrssorsanes 21

3.12  Belange des Hochwasserschutzes und der Wasserwirtschaft (§ 1 (6) Nr. 12 BauGB).......... 21

3.13  Belange von Fliichtlingen und Asylbegehrenden (§ 1 (6) Nr. 13 BauGB) 23

4 Inhalte des Bebauungsplans 23
4.1 Darlegung der Inhalte des Bebauungsplans 23

4.2 Textliche Festsetzungen im Uberblick 25

5 Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise, Rechtsgrundlagen 26
6 Stadtebauliche Ubersichtsdaten und Verfahren 27

BEGRUNDUNG

1  Anlass und Ziel der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 02.12 ,Borgerland” der Gemeinde Bunde erfasst zentral im Gemeindegebiet
gelegene, ortskernnahe Flachen, auf denen im Wesentlichen Wohn- und gemischte Nutzungen
zuldssig sind. Aufgrund ihrer Ndhe zu Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten sowie
zahlreichen 6ffentlichen Einrichtungen weisen die Flachen eine hohe Attraktivitdt fir Wohn- und

gewerbliche Nutzungen auf.

Da die Gemeinde um einen sparsamen Umgang mit dem Schutzgut Boden bemiiht ist, sollen
Nachverdichtungspotentiale genutzt werden. Mit der 4. Planinderung des B-Plans ,Borgerland” aus
dem Jahr 2015 wurden bereits im Umfeld der StraBe /n't Bérgerland zusatzliche Baumdglichkeiten
geschaffen, um vermehrt zentrumsnahes Wohnen zu erméglichen.

Weiteres Potential wird nun auch auf einer Fliche an der Neuschanzer StraBe erkannt. Die
Grundstiicke hier sind zum iberwiegenden Teil bereits bebaut, auf dem Grundstiick einer
denkmalgeschiitzten Villa finden sich allerdings noch groBere Flachenpotentiale. Bislang befindet
sich hier ein Hausgarten, der aufgrund der hohen Grundstiickstiefe bis an die Wohnbebauung der
StraBe /n’t Borgerland heranreicht.

Ein privater Vorhabentrager ist mit dem Vorschlag an die Gemeinde herangetreten, auf dieser Flache
eine Wohnanlage neu zu errichten (Verdichtung). Dies ist mit den bestehenden Festsetzungen in der
beabsichtigten GroBe nicht moglich. Die Gemeinde Bunde begriiBt jedoch Entwicklung an dieser
zentralen Stelle der Gemeinde und priift daher die Anderung des Bebauungsplans.

Ziel der Gemeinde ist es, eine verbesserte Uberbaubarkeit der Flichen entlang der Neuschanzer
StraBe zu erzielen. Zur Aktivierung der Nachverdichtungspotentiale im Bestand sollen daher die
Bauteppiche angepasst werden. Insbesondere auf einem nur locker bebauten, jedoch sehr tiefen
Grundstiick kénnen so zusétzliche Baumagiichkeiten geschaffen werden. Die festgesetzte Art der
baulichen Nutzung als Mischgebiet soll erhalten bleiben. Um eine bestmégliche Nutzbarkeit der
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neuen Potentialfliche zu erreichen, werden jedoch Anpassungen zum MaB der baulichen Nutzung
vorgenommen. Im Ubrigen findet eine Angleichung der Festsetzung an die bereits in der jiingeren
Vergangenheit erfolgten, umliegenden Planaufstellungen und -3nderungen statt, was zur
Vereinheitlichung und verbesserten Verstindlichkeit des geltenden Planungsrechts beitrégt.

Die giiltige 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 02.12 (1977) beschrinkt den iiberbaubaren Bereich
entlang der Neuschanzer Stral3e auf einen Bauteppich von etwa 30 Metern Tiefe. Die riickwartigen
Bereiche in Richtung der StraBe /n't Borgerland sind damit zu groBen Teilen nicht bebaubar. Auch
die 4. f\nderung des B-Plans (2015) erméglicht zwar in Teilbereichen eine bauliche Inanspruchnahme
dieser zentral gelegenen und gut erschlossenen Fldchen, erfasst jedoch nur die Areale, die nicht liber
die Neuschanzer Stral3e erschlossen werden.

Zur Umsetzung der stidtebaulichen Ziele der Gemeinde wird daher die 5. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 02.12 erforderlich.

2  Planungsgrundlagen

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bunde hat die Aufstellung der 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 02.12 , Bérgeriand”beschlossen.

Das Plangebiet liegt zentral im Ortsteil Bunde, nérdlich der Neuschanzer Straf3e. Nordwestlich grenzt
die Wohnbebauung der StraBe /n't Borgerland an das Plangebiet an. Die nur als FuB- und Radweg
fungierende StraBe Bdrgerlohne durchschneidet den Geltungsbereich von Nordwesten nach

Siidosten.
Der Geltungsbereich umfasst eine Fliche von rund 8.100 m?.

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Bunde, Flur 8 und ist wie folgt abgegrenzt:

e |m Siidosten durch die nordwestliche Grenze des Flurstiicks 238/66 (Neuschanzer StraBe)
(Gemarkung Bunde, Flur 7);

* Im Siidwesten durch die nordéstliche Grenze des Flurstiicks 9 (Gemarkung Bunde, Flur 8);

e Im Nordwesten durch die siidostlichen Grenzen der Flurstiicke 7/16, 7/13, 7/12 und 7/41; zudem
durch die nordéstliche Grenze des Flurstiicks 14/1 und die stidwestliche Grenze des Flurstiicks
11/2; die Flurstiicke 11/3 und 13/3 werden durchschnitten und teilweise durch den
Geltungsbereich erfasst (Gemar_kung Bunde, Flur 8). Die Abgrenzung entspricht dem Verlauf der
Geltungsbereichsgrenze der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 02.12;

e Im Nordosten durch die siidwestliche Flurstiickgrenze des Flurstiicks Nr. 16/3 (Gemarkung
Bunde, Flur 8).

Abb. 1 Abgrenzung des Plangebiets

N v ¢4 | Im Einzelnen sind folgende

M7, 4 = ' - | Grundstiicke der Flur 8, Gemarkung

p ‘@& & ’ ; ‘R | Bunde umfasst:
G gy hohe
2 AR SR T T 10,13/, 1402, 1501, 1502;
. e\\&\ y /’\ 5 B|'nke . .
. éng. o . \\ ‘ %‘*‘}A : ‘ teilweise:
~\ W :Ew.:, 4 ; F.' ¥
A" 3 _\, AW 11/3, 12/1, 13/3, 14/1.
X R - g
%O' .. Gem -hau‘ \" ”

%" N ?,-‘ o B .| Die genaue rdumliche Abgrenzung
% N " o s ] . .
® ‘,3(, ol wird kartographisch durch die

. Ze¥ N %., o | Planzeichnung des
SR -\ g, 0 .2 | Bebauungsplanes im  MaBstab
wWeu® () v 9 .

New: G . ©-& | 1:1.000 bestimmt.

éa...



g Gemeinde Bunde

5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 02.12 ,Bérgerland” 4 von 27

Land -LROP

Kreis - RROP

Gemeinde - FNP

Giiltiges Baurecht

Es handelt sich um die baurechtliche Neubeordnung und Weiterentwicklung eines zentralen
Siedlungsbereichs von Bunde. Die iibergeordneten 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. Fiir die
Siedlungsentwicklung wird allgemein folgende Zielsetzung definiert:

e Die zentraldrtlichen Siedlungsbereiche und die lindlichen Ortschaften im Landkreis Leer sind von den
Gemeinden umwelt-, funktions- und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln. Dabei ist die
Siedlungsentwicklung vorrangig auf die zentraldrtlichen Bereiche zu konzentrieren. Es ist u. a. die
Eigenentwicklung der Ortsteile zu sichern (RROP Landkreis Leer, 2006, D 1.5 / 01).

Die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 02.12 dient der Sicherung und Weiterentwicklung eines
zentralen Siedlungsraumes im Gemeindegebiet. Die raumordnerischen Ziele finden in der Planung
Beriicksichtigung. Der grundzentralen Funktion der Gemeinde Bunde wird entsprochen.

Bebauungspline sind aus dem Flichennutzungsplan (FNP) zu entwickeln (§ 8 (2) BauGB).

Abb.2  Darstellung im Flichennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Bunde

=t

Der Flachennutzungsplan weist das
Plangebiet sowie die umgebenden
Flachen entlang der Neuschanzer
StralBe als gemischte Bauflachen |
(M) aus. Dies entspricht den
bestehenden Festsetzungen der hier
giiltigen Bebauungsplane.

Die 5. Anderung setzt Mischgebiete
(MI) fest und kann daher ohne
3| Anderung bzw. Anpassung nach
> | §13a BauGB aus dem FNP
entwickelt werden.

Derzeit wird das geltende Planungsrecht im Anderungsbereich durch den Bebauungsplan Nr. 02.12,
1.Anderung (1977) bestimmt. Dieser setzt fiir die an die Meuschanzer StraBe angrenzenden Flichen
Mischgebiete fest. Es werden Bauteppiche ausgewiesen, die eine Bebauung der straBennahen
Flichen erméglichen. Die riickwirtigen Bereiche der Grundstiicke bleiben hingegen von den
Baugrenzen ausgenommen und sind entsprechend nicht liberbaubar.

Die Mischgebiete sind mit einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,8 festgesetzt. Zuldssig ist eine offene Bauweise (o) in Form von Einzel- und
Doppelhiusern (ED) bei einer maximalen Zweigeschossigkeit (Il). Fiir einige riickwartige Bereiche
nordwestlich der Bdrgerlohne sind diese Werte mit einer GRZ von 0,4, GFZ 0,5 und maximal
eingeschossiger Bauweise leicht geringer.

1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP), Fassung von 2008 in der Fortschreibung vom September 2012,
Kapitel 2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur, Ziel 02
2 Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Leer, 2006
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Bebauungsplan Nr. 02.12, 1. Anderung

v ;
WAL (}..;._1. I

Die 1. Anderung des Plans gilt entlang der Neuschanzer StraBe nur noch fiir wenige Teilbereiche

und wurde durch die 4. Anderung zu groBen Teilen ersetzt.

Die zentrale Ortslage von Bunde ist vollstédndig iberplant. Die einzelnen, zumeist sehr groBe Bereiche
umfassenden Bebauungspldne weisen mitunter mehrere Anderungen auf, was zu einer hohen Dichte

angrenzender und umliegender, derzeit giiltiger Pldne fiihrt.

Aktuell giiltige umliegende Bebauungspldne und -dnderungen

Abb. 4
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Nordwestiich an den Geltungsbereich der geplanten 5. Anderung angrenzend liegt die 4. Anderung

des B-Plans Nr. 02.12 (2015), die den gr6Bten Bereich des urspriinglichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans erfasst. Es werden im Wesentlichen allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt. Da
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hier aufgrund der vermuteten Lage einer alten Burg (,B6rgenland”) der konkrete Verdacht auf
archiologische Bodenfunde besteht, wurden hierzu gesonderte Festsetzungen getroffen.

Abb.5  Ausschnitt des B-Plans Nr. 02.12, 4. Anderung (2015)

Angrenzend an den
Geltungsbereich  der 5.
| Anderung werden allgemeine
Wohngebietsflachen
festgesetzt, auf denen eine
lockere, bauliche Nutzung
zuldssig ist. Gebdude diirfen
max. ein  Vollgeschoss
aufweisen, die GRZ ist auf 0,3
begrenzt.  Zuldssig  sind
ausschlieBlich  Einzelhduser.
Die Baugrenzen halten einen
N\t Abstand von 3 bzw. 5 m zum
"....,.,...........,'w' < % | Anderungsbereich ein.

Siidwestlich gelegen ist der Bebauungsplan Nr. 02.35 ,Verbrauchermarkt nérdlich Neuschanzer
StraBe" (2015), der neben Sondergebietsflichen (SO) mit der Zweckbestimmung ,Verbrauchermarkt”
im Bereich der Neuschanzer StraBe auch Mischgebietsflichen (MI) festsetzt. Mit dem B-Plan Nr.
02.21 befindet sich auf der siidlichen Seite der MNeuschanzer StraBBe ein weiterer B-Plan zur
planungsrechtlichen Sicherung eines Verbrauchermarkts.

Abb. 6  Ausschnitt des B-Plans Nr. 02.35, Verbrauchermarkt nérdlich Neuschanzer StraBe (2015)

Die im B-Plan Nr. 02.35
festgesetzte Baugrenze, die
parallel zur  MNeuschanzer
StraBe verlduft, hdlt einen
Abstand von sechs Metern
zur StraBenparzelle ein. Die
Baugrenze wird bis an die
Geltungsbereichsgrenze
herangefiihrt.

Festgesetzt wird ein
Mischgebiet mit max. |l
Vollgeschossen, einer GRZ
von 0,4 und einer GFZ von
0,8. Die Bebauung muss mit

' EE Einzel- oder Doppelhdusern
ﬁ\ ’é' - | erfolgen.

A .
‘” a Angrenzend:

Bebauungsplan Nr. 62.21
"Sondergebiet Verbrauchermarkt’

Nordéstlich an das Plangebiet anschlieBend liegt der Bebauungsplan Nr. 02.10 ,Ortsmitte”,
2. Abschnitt (1983), der die Flichen um den Kirchring erfasst. Entlang der Neuschanzer StraBe
werden Mischgebietsflachen, daran anschlieBend Kerngebietsflachen (MK) festgesetzt. Auch das
Rathaus und die Kirche der Gemeinde sind durch diesen Bebauungsplan erfasst.

Gs...
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Verfahren nach §
13a BauGB

Abb. 7 Ausschnitt des B-Plans Nr. 02.10 ,Ortsmitte”, 2. Abschnitt (1983)

Die Baugrenze entlang der
Neuschanzer StralBe weist
keinen einheitlichen Abstand
zu dieser auf, hilt jedoch
etwa drei Meter ein.

Angrenzend an den
Anderungsbereich sind
Mischgebiete mit max. zwei
Vollgeschossen in offener
Bauweise bei einer GRZ von
0,4 und einer GFZ von 0,8
festgesetzt.

Dem Plangebiet gegeniiber (siidostlich) liegt der Bebauungsplan Nr. 0 2.14, 1. Anderung (1985).
Auch hier werden Mischgebietsflachen festgesetzt, deren Baugrenzen sich am Bestand der dortigen
Gebdude orientieren. Der Plan erfasst auch Teile der Neuschanzer StraBBe und setzt diese als
StraBenverkehrsfliche fest. Weitere, fiir die Anderung bedeutsame Festsetzungen finden sich nicht.

Die im Umfeld vorhandenen umfassenden baurechtlichen Regelungen wurden bei der vorliegenden
5. Anderung beachtet und abgewogen.

Die 5. Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren nach 8 13a BauGB durchgefiihrt.
Es handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung. Die Voraussetzungen zur Anwendung des
Verfahrens sind gegeben:

Es wird mit der Plandnderung eine Grundfliche von insgesamt weniger als 20.000 m2 festgesetzt
(§ 13a (1) Nr. 1 BauGB).

Das gesamte Plangebiet umfasst eine GroBe von etwa 8.100 m’. Die festgesetzte Grundfliche
innerhalb der Mischgebiete bleibt damit in jedem Fall deutlich unter der bestimmten
Obergrenze von max. 20.000 m?,

Grundsatzlich sind auch die Grundflichen von Bebauungspldanen mit zu beriicksichtigen, die in einem
engen  sachlichen, rdumlichen und  zeitlichen = Zusammenhang aufgestellt  werden
(§ 13a (1) Nr. 1 BauGB).

Mit der Regelung des Kumulationsverbots soll in der Fallgruppe von Planen bis zu einer
Grundflache von bis zu 20.000 m2 ausgeschlossen werden, dass ein Bebauungsplanverfahren
missbrauchlich in mehrere kleine Verfahren aufgespaltet wird, um Verpflichtungen zur
Umweltpriifung zu entgehen. Eine Kumulation verschiedener Plane ist nicht gegeben und ein
Verfahren nach § 13a BauGB damit zulassig.

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

Geplant sind Mischgebiete. In diesen sind keine priifpflichtigen Vorhaben zugelassen.

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

Die Pflichten werden beachtet. Schadliche Umweltwirkungen und Auswirkungen in Form
schddlicher Unfélle werden vermieden. Immissionsgrenzwerte und Zielwerte zur Luftqualitat
werden nicht iberschritten.

Ein Verfahren nach § 13a BauGB ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrichtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgliter bestehen (§ 13a (1) letzter
Absatz).

G3...



Gemeinde Bunde 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 02.12 ,Bdrgerland” 8 von 27
= = = — . — o

Es werden mit der vorliegenden Planinderung keine Gebiete beriihrt, fiir die Erhaltungsziele
und der Schutzzweck der Natura 2000 Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes gelten
(8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB).

e Mit der Planaufstellung soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von

Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von
Infrastrukturvorhaben Rechnung getragen werden (§ 13a (2) Nr. 3 BauGB).
Die MaBnahme dient der Weiterentwicklung und Nachverdichtung von bestehenden
Mischgebietsflichen innerhalb des Ortskerns. Es handelt sich um eine attraktive und gefragte
Lage fiir eine Vielzahl gemischter Nutzungen. Ein Vorhabentrdger beabsichtigt die Errichtung
von Wohnungen. Die Planung tragt zum Erhalt, zur Sicherung und Schaffung von Wohnungen
und Arbeitsplatzen bei.

e Im Verfahren nach § 13a BauGB gelten in den Fillen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die aufgrund

der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 6 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zul3ssig. (§ 13a (2) Nr. 3 BauGB).
Die Eingriffsbilanzierung wird im Kapitel 3.7 offengelegt. Das entstehende rechnerische
Wertedefizit ist - angesichts der naturschutzfachlich tatsachlich vorhandenen Wertigkeiten
und infolge des bestehenden und zu beriicksichtigenden Baurechts - gering. Eine Kompensation
ist formal nicht erforderlich.

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

3  Planziele und Abwigung der beriihrten Belange

Bestand Das Areal im Ortskern ist von unterschiedlichen, gemischten Nutzungen umgeben. Nordlich bzw.
nordostlich liegen mit dem Rathaus, der Kirche und dem Friedhof wichtige 6ffentliche Einrichtungen
der Gemeinde. In siidwestlicher Nachbarschaft liegen zwei Verbrauchermirkte (Nahversorgung).
Weitere, ortskerntypische Nutzungen (Einzelhandel und Dienstleistungen) bestehen im Umfeld.
Wohnnutzungen, vornehmlich in Form von Einfamilien- und Doppelhdusern, prdgen die von den
HaupterschlieBungsstraBen abgewandten Bereiche. Die Bahntrasse Leer-Groningen verlduft etwa
100 m siidwestlich des Plangebiets.

Abb.8  Ubersicht liber die umluegenden Nutzungen (Quelle: Luftbild LGLN 2016)
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Mit der Planung beabsichtigt die Gemeinde insbesondere, ein bislang als Hausgarten genutztes
Grundstiick einer denkmalgeschiitzten Villa fir Nachverdichtungsvorhaben zu 6ffnen. Fir die
zentrale Lage weist das Areal derzeit eine sehr geringe Nutzungsdichte auf.

Es entspricht den stidtebaulichen Zielen der Gemeinde, in zentraler Siedlungslage flachensparsam
weitere Bauvorhaben zu erméglichen, sofern hierdurch keine erheblichen Beeintrachtigungen fir
den Bestand zu erwarten sind. Im Planfall soll dies iiber die Ausweitung der Baugrenzen und iiber
Anpassungen des MaBes der baulichen Nutzung erfolgen. Die bestehende Festsetzung als
Mischgebiet bleibt in Ubereinstimmung mit den umliegenden Grundstiicken bzw. Baurechten

erhalten.

Bei der Aufsteliung bzw. der Anderung von Bauleitpldnen sind éffentliche und private Belange
gegeneinander und auch untereinander gerecht abzuwagen (8 1 (7) BauGB). Nachfolgende Belange
werden von der Planung im Wesentlichen beriihrt.

Abb.9  Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange

§1(6) Nr. 1 BauGB , Allge.meine .;.Anf‘mderungen an gesunde Wohn- und X
Arbeitsverhdltnisse

§ 1 (6) Nr. 2 BauGB Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen X

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

‘§ 1 ('6) Nr4B;uGB i Belé_r;gW ac.:;—E;h;Itung, Erneucru'ng, Fortentwicklung und X
Anpassung vorhandener Ortsteile

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

§ 1 (6) Nr. 6 BauGB Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften Belange nicht beriihrt
Belange des Umweltschutzes

§ 1 (6) Nr. 7 BauGB (Schutzgiiter Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, X
Klima)

§ 1 (6) Nr. 8 BauGB Belange der Wirtschaft, der Versorgung ) X

§ 1 (6) Nr. 9 BauGB ' | Belange des Verkehrs B X omE

§ 1 (6) Nr. 10 BauGB ~ | Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes Belange nicht beriihrt

§1(6) Nr. 11 BauGB | Belange stidtebaulicher Entwicklungskonzepte Belange nicht beriihrt

§1(6) Nr. 12 BauGB | Belange des Hochwasserschutzes und der Wasserwirtschaft X

§ 1 (6) Nr. 13 BauGB * | Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden Belange nicht beriihrt

3.1 Belang der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
(5 1 (6) Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet grenzt an die Neuschanzer StraBe, eine innerhalb der Gemeinde Bunde wichtige
GemeindestraBe zwischen dem auf die L16 miindenden Kirchring sowie der weiter siidwestlich
gelegenen K33. Durch die =zentrale Lage und die N3dhe zu Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen ist von einem erhohten Verkehrsaufkommen auszugehen. Es ist
sicherzustellen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahrleistet werden. Die TA Ldrm
weist hierzu baugebietsbezogene Immissionsrichtwerte aus, die fiir eine Beurteilung potentieller
Beeintrachtigungen herangezogen werden.

Mit der Bebauungsplaninderung werden - wie bisher auch - Mischgebiete (MI) festgesetzt.
Mischgebiete kénnen sowohl Wohn- als auch gewerblichen Zwecken dienen. Der Schutzanspruch
der Nutzungen indert sich somit infolge der Planung nicht. Auch der Abstand der Baugrenze zur
Neuschanzer StraBe bleibt weiterhin erhalten. Auch wenn die StraBe eine innerdrtlich wichtige
Verbindungsfunktion aufweist, ist aufgrund des allgemeinen Verkehrsaufkommens in der Gemeinde
Bunde nicht mit dem Entstehen unzuldssigen Verkehrslarms entlang der Neuschanzer StraBe
auszugehen. Schwerlastverkehr quert den Ort Bunde wegen seiner guten Anbindung an das
iiberdrtliche StraBennetz kaum. Auch die sonstigen angrenzenden Bebauungspldne sehen beziiglich
des Verkehrsaufkommens keinen Regelungsbedarf.

...
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Mit Schreiben vom 04.07.2017 bittet die Bahn die Wunderline: Bahnverbindung Groningen-Bremen
zu beachten. Hierbei handelt es sich um Bemiihungen der Provinz Groningen, der IHK Ostfriesland
und Papenburg, der AG Ems, Groningen Seaports und des Landkreises Leer fiir die Aufwertung der
Bahnstrecke als Teil einer internationalen Bahnlinie. Ziel ist eine Verkiirzung der Fahrtzeiten und
somit eine Attraktivierung der Strecke fiir den Berufs- und Freizeitverkehr. Die Realisierung einer
optimierten Bahnverbindung zwischen Groningen und Bremen wird bis zum Jahr 2024 angestrebt.
Da zur ,Wunderlinie" noch keine konkreten Fakten vorliegen, handelt es sich um einen allgemeinen

Hinweis.

Da die Bahnlinie in einer Entfernung von 100 m zum Plangebiet verlduft ist auch eine geplante
Aktivierung nicht nachteilig und mit dem Planziel vereinbar. Besondere und in der Abwagung zu
beriicksichtigende ~ Immissionen  im  Plangebiet  ergeben  sich  nicht.  Besondere
immissionsschutzrechtliche Betrachtungen oder Rechnungen sind nicht erforderlich . Die Belange
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sind bei einer baulichen Nachverdichtung weiterhin
sichergestellt.

3.2 Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen (s 1 (6) Nr. 2 BauGB)

Die Festsetzung von Mischgebieten ermdglicht sowohl Wohn- wie auch Gewerbenutzungen. In den
als Mischgebiet 1 (MI1) festgesetzten Fldchen werden die bestehenden Festsetzungen ibernommen
und lediglich der Verlauf der Baugrenzen einheitlich angepasst. Es handelt sich um bebaute
Bereiche, auf denen sich eine gute Nutzungsdurchmischung eingestellt hat. Sie soll auch weiterhin

erhalten bleiben.

Auf der als Mischgebiet 2 (MI2) festgesetzten Fliche werden Anpassungen des MaBes der baulichen
Nutzung vorgenommen. Es handelt sich um eine innerhalb des Ortskerns vergleichsweise groBe,
zusammenhingende Fliche, die im Gegensatz zum sonst weitgehend bebauten Bestand
Erweiterungspotentiale bietet. Zugelassen werden Einzel- und Doppelhéuser. In der ortskernnahen
Lage sind aus Sicht der Gemeinde verdichtete (Wohn-)Bauformen die geeignete Nutzung. Durch die
verbesserte Grundstiicksausnutzbarkeit in Bezug auf die iiberbaubare Fldche sowie eines
zusitzlichen Geschosses konnen entsprechende Vorhaben hier gut realisiert werden. Das geplante
Wohnprojekt auf der Fliache kann so u. a. auch der zu erwartenden demografischen Entwicklungen
hin zu einer alternden Bevélkerung begegnen.

Die Planinderung trigt so dazu bei, ein vielfdltiges Wohnungsangebot in der Gemeinde Bunde
vorzuhalten. Den Belangen der Wohnbediirfnisse und der Schaffung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen wird Rechnung getragen.

3.3 Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener
Ortsteile (5 1 (6) Nr. 4 BauGB)

Das Plangebiet sowie alle benachbarten Flachen sind langjéhrig Gberplant und in intensiver
Nutzung. Mehrfach wurden Anderungen und Anpassungen der Bebauungspléne vorgenommen.

Das Gebiet weist ein dichtes Nebeneinander unterschiedlichster Nutzungen - von Einzelhandel und
Nahversorgung iiber Dienstleistung bis hin zu 6ffentlichen Funktionen - auf. Auch eine Vielzahl von
Wohnnutzungen besteht, vornehmlich in den riickwartigen, kleinteiligeren ErschlieBungsstraBen.
Insbesondere das Grundstiick Neuschanzer StraBe 8 weist groBere, bislang nicht bebaubare
Flichenanteile auf. Mit der Planinderung wird hier eine Nachverdichtung ermdglicht.
Ausgeschlossen werden Vergniigungsstitten (siehe auch Kapitel 4.1).

Auf dem Grundstiick befindet sich eine denkmalgeschiitzte Villa, die von Hausgartenbereichen
umgeben ist. Die Gemeinde gewichtet eine bestmdgliche Flaichennutzung der zentral gelegenen und
erschlossenen Flichen héher, als den Erhalt eines privaten Hausgartens. Zwar gehen von diesem
auch Qualititen fiir die Umgebung aus, als private Flache ist sie jedoch kein der Offentlichkeit
zugingliches Areal mit besonderen Funktionen fiir den Ortsteil. Durch die vergleichsweise lockere

3 Grundlage fiir diese Einschitzung ist das vorliegende Schallgutachten des Fachbiiros IEL, Aurich zum Bebauungsplan Nr. 02.23
+Erholungslandschaft” vom 09.06.2016
Cs3...
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Denkmalschutz

Bebauung der umliegenden Areale bleibt eine Durchgriinung des Ortskerns erhalten. Mit der nahe
gelegenen Friedhofsfliche sowie einer in der 4. Anderung des Bebauungsplans festgesetzten
Griinflache unmittelbar nérdlich des Anderungsbereichs sind groBere, zusammenhangende

Freirdaume gesichert.

Die Baugrenzen werden mit einheitlichen Abstdnden zur 6ffentlichen StraBen und angrenzenden
Bauflichen festgelegt. Sie orientieren sich am Bestand und kniipfen nérdlich und siidlich an die
bestehenden Bauteppiche an. Zum Teil ragen die bestehenden Gebaude iiber die neuen Baugrenzen
hinaus. Alle bereits errichteten Bauwerke genieBen jedoch Bestandsschutz, der durch eine textliche
Festsetzung explizit auch fiir auBerhalb der Baugrenzen befindliche Gebdude und Gebéudeteile

gesichert wird.

Mit der Erweiterung der Baugrenzen wird ein ndheres Heranriicken neuer Baukérper an die
Wohnbebauung des siidlichen Abschnitts der StraBe /n't Borger/and erméglicht. Hier ist kleinteilige
Wohnbebauung (Allgemeines Wohngebiet, eingeschossige Bauweise, Einzelhduser, GRZ von 0,3)
zuldssig. Die getroffenen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung lassen hier ein geordnetes
Nebeneinander der Nutzungen zu. Zudem gebietet die Denkmaleigenschaft der Villa und des Gartens
eine gewisse Zuriickhaltung in der weiteren Bebauung des Grundstiicks.

Die 5. Anderung des Bebauungsplans trigt zur Fortentwicklung des Ortskerns bei, ohne dass
erhebliche Veranderungen oder Beeintrachtigungen fiir die bestehenden Nutzer oder Nutzungen zu
erwarten sind. Die Belange werden beriicksichtigt.

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

Mit der Planinderung werden keine besonderen sozialen und kulturellen Bediirfnisse ausgeldst.
Bereits jetzt konnen auf den Flachen Nutzungen fiir soziale oder kulturelle Zwecke entstehen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sollen Wohnungen realisiert werden. Die Lage im Ortszentrum ist
hierfir gut geeignet. Im fuBlaufigen Umfeld finden sich Nahversorgungseinrichtungen sowie
Dienstleister und gastronomische Angebote. Die medizinische Versorgung ist durch mehrere
Arztpraxen gut. Am Kirchring finden sich 6ffentliche Einrichtungen wie das Rathaus und die Kirche.
Die sozialen und kulturellen Bediirfnisse kdnnen somit besonders beriicksichtigt werden.

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

Im Plangebiet sowie in dessen unmittelbarer Ndhe befinden sich mehrere denkmalgeschiitzte
Objekte: Die Neuschanzer StraBe 2, Neuschanzer StralBe 5, Neuschanzer StralBe 8, Neuschanzer

StraBe 18, Neuschanzer Stralle 20.

Das Objekt MNeuschanzer StraBe 8 liegt dabei als einziges Baudenkmal innerhalb des
Anderungsbereichs. Mit Schreiben vom 12.07.2017 teilt der Landkreis Leer - Untere
Denkmalschutzbehorde mit, dass auch die Gartenanlage des Grundstiicks Neuschanzer Stral3e 8 als
Teil einer denkmalwerten Einheit zusammen mit der Villa Neuschanzer StraBe 8 unter

Denkmalschutz steht.

In der Umgebung eines Baudenkmales diirfen nach § 8 Niedersdchsisches Denkmalschutzgesetz
(NDSchG) Anlagen nicht errichtet, gedndert oder beseitigt werden, wenn dadurch das
Erscheinungsbild eines Baudenkmals beeintrachtigt wird. Bauliche Anlagen in der Umgebung eines
Baudenkmals sind ebenfalls so zu gestalten und instand zu halten, dass eine solche Beeintrachtigung
nicht eintritt. Ferner sind MaBnahmen wie die Errichtung, Verdnderung oder Beseitigung von
Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals, die das Erscheinungsbild des Denkmals beeinflussen,
nach § 10 Abs. 1 Nr. 4 genehmigungspflichtig. Mit der Umgebung sind alle die Anlagen gemeint, die
sich auf das Erscheinungsbild eines Baudenkmals auswirken kénnen. Das sind nicht nur die
unmittelbar benachbarten Anlagen, sondern auch alle sonstigen Objekte, die an den Punkten, von
denen aus man wesentliche Teile des Baudenkmals wahrnimmt, zusammen mit diesem in das
Blickfeld des Betrachters kommen.

Als der Bauleitplanung tibergeordnetes Recht sind diese Vorgaben des NDSchG ausreichend, um eine
Beeintrachtigung des Baudenkmals auszuschlieBen. Auf Ebene des Bebauungsplans wird

...
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ausschlieBlich erméglicht, dass eine Bebauung in Nachbarschaft oder Angliederung an das Objekt
grundsatzlich zuldssig ist. Dies ist auch mit den derzeit festgesetzten Baugrenzen zuldssig. Die
detaillierte Abstimmung muss auf Ebene der Baugenehmigung bzw. der denkmalschutzrechtlichen
Genehmigung erfolgen. Die Zulédssigkeit von Bauvorhaben ist im Rahmen des denkmalrechtlichen
Umgebungsschutzes abschlieBend zu priifen.

Die Planung erméglicht (insbesondere im M| 2) das Entstehen von Baukérpern, die sich nicht ggf.
nicht vollstandig konfliktfrei in die Bestandsbebauung einfiigen. Dies kann insbesondere im
Vergleich zu den nérdlich angrenzenden, kleinteiligen Wohngebduden aus der zuldssigen
Gebiudelinge von mehr als 50 m sowie dem Versiegelungsgrad von bis zu 60% der
Grundstiicksfliche resultieren. Die ermdglichte Nachverdichtung erfolgt auf Flachen entlang der
Neuschanzer StraBe. Diese wird bereits, insbesondere in norddstlicher Richtung, durch gréBere
Gebiude und eine hohe Grundstiicksausnutzung gepragt. Zwar schlieBen sich an das Plangebiet
riickwértig kleinteiligere Wohnsiedlungsstrukturen an, die jedoch von der Ortsdurchfahrt aus kaum
wahrnehmbar sind. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Ortsbilds wird daher nicht erkannt. Die
Gemeinde ist sich der Problematik des Nebeneinanders der nun erméglichten Nachverdichtung und
der eingeschossigen Wohnbebauung bewusst. Sie rdumt jedoch aktiv der Nachverdichtung und
somit dem gesetzlich geforderten sparsamen Umgang mit Grund und Boden den Vorrang vor dem
Erhalt ausschlieBlich kleinteiliger baulicher Strukturen ein. Aus Sicht der Gemeinde iiberwiegen in
der Abwigung fiir die verbleibenden Beeintrachtigungen die sonstigen 6ffentlichen Belange. Einer
Nachverdichtung im Ortskern an zentraler und duBerst attraktiver Stelle wird ein héheres Gewicht
einrdumt, als den 6ffentlichen Belangen des Ortsbildschutzes. Flachen dieser GroBe und Lage sind
in Bunde sonst kaum anzutreffen. Dies stellt eine besondere Chance fiir innerdrtliche Entwicklungen
dar. Die Weiterentwicklung der zentralen Ortskernlage trdgt zur Stdrkung der zentralen
Standortgemeinschaften bei. Vor dem Hintergrund einer erforderlichen weiteren Stabilisierung und
Entwicklung des Ortskernes wird daher den Belangen der privaten Anlieger und privaten
Investitionsvorhaben im Plangebiet ein hohes Gewicht eingerdumt. Von den Eigentiimern der
benachbarten Wohnbebauung wurden zudem wahrend der Auslegung keine Stellungnahmen und
somit keine Bedenken vorgetragen. Auch der Gesetzgeber rdumt einer Innenverdichtung Vorrang vor
sonstigen Siedlungserweiterungen ein. Dem Flachenverbrauch an anderer Stelle des
Gemeindegebietes wird mit der Planung entgegengewirkt.

Abb. 10 Denkmalgeschiitzte Gebdude im Umfeld des Plangebiets

T

Mit Schreiben vom 12.07.2017 teilt der Landkreis Leer - Untere Denkmalschutzbehérde mit, dass
beziiglich der Erweiterung des Bauteppichs entlang der Neuschanzer Stra8e auf Grund fehlender
gestalterischer Festsetzungen im B-Plan aus denkmalpflegerischer Sicht Bedenken bestehen. In
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unmittelbarer Nachbarschaft zum Baudenkmal ,Neuschanzer StraBe 18" sei eine bebaubare Fidche
fiir eine zweigeschossige Bauweise ausgewiesen. Ferner fehiten Festsetzungen zur Frist- und
Traufhohe ebenso wie Angaben zur Dachneigung und den zu verwendenden Materialien und Farben.
Faktisch sei an dieser Stelle bei rechnerischem Nachweis von zwei Vollgeschossen eine optisch
dreigeschossige Bauweise moglich. Das benachbarte Baudenkmal ,Neuschanzer StraBe 18" zeige
sich hingegen straBenseitig als eingeschossiges Gebaude auf hohem Kellergeschoss, der riickwartige
eingeschossige Gebaudefliigel sei ebenerdig erschlieBbar und damit deutlich niedriger. Auch die
iibrige umgebende Bebauung sei deutlich niedriger als die Festsetzung des B-Planes, die nunmehr
im riickwirtigen Bereich des Bauteppichs eine Bebauung méglich machen wiirde. Fehlende
gestalterischen Festsetzungen im B-Plan kdnnten unter den o.g. Voraussetzungen nach Ansicht des
Landkreises zu einer unzuldssigen Beeintrichtigung des Baudenkmals ,Neuschanzer StraBe 18"

flihren.

Insoweit wird die Empfehlung aufgegriffen und es wird die zuldssige maximale Fristhdhe im Mi 1
mit maximal 10 m festgesetzt. Die zuldssige TraufhGhe darf 7 m nicht iiberschreiten. Damit wird ein
baulicher Rahmen geschaffen, der dem Entstehen einer optischen Dreigeschossigkeit vorbeugt.

Beziiglich der Dachneigung, der Dachformen und einer Materialwahl, Geb&udestellung sollen jedoch
die genauen Regelungen einer direkten Absprache mit der Denkmalschutzbehérde vorbehalten
bieiben. Auch derzeit bestehen entlang der Neuschanzer StraBe keine durchgéngig einheitlichen
Gestaltungs- oder Materialmuster. Weder sind die Dachneigungen, noch die Dachformen oder
Dachfarben einheitlich ausgebildet. Die Umgebungsgebdude der denkmalgeschiitzten Bauten stehen
nicht in klaren Fluchten, die verwendeten Materialien wie auch die Firstrichtungen der Gebaude
sind uneinheitlich. Somit besteht das Erfordernis, zukiinftige Bauvorhaben im Plangebiet in jedem
Fall individuell und bezogen auf ihre Wirkung auf die jeweils benachbarten unterschiedlichen
Baudenkmale zu priifen. Da das Plangebiet zu weiten Teilen bebaut ist, ist nur mit einzelnen
Nachverdichtungs- oder Umbauvorhaben zu rechnen. Die zu erwartende Zahl der
abstimmungsbediirftigen Vorhaben ist damit sehr gering. Die Gemeinde Bunde geht davon aus, dass
mit diesem Vorgehen je nach erforderlichem oder geplantem Nutzungszweck eines Gebdudes oder
je nach Standort in direkter Zusammenarbeit mit der Denkmalschutzbehérde bessere, stadtebaulich
tragbare, zukunftsfihige und auch innovative Lésungen fiir die Gemeinde gefunden werden kénnen,
als durch starre baurechtliche Festsetzungen.

Das Plangebiet umfasst nur insgesamt 5 Grundstiicke. Da fiir die Umgebung keine
Gestaltungsvorgaben festgesetzt sind, ist eine isolierte Festsetzung fiir das Plangebiet nicht
zielfiinrend und fiihrt zu Ungleichbehandlungen. Die Gemeinde wird sich mit der Erarbeitung einer
separaten Gestaltungssatzung fiir den Ortskern befassen.

Mit Schreiben vom 22.09.2017 teilt der Landkreis Leer mit, dass dann keine grundsdtzlichen
Bedenken gegen die festgesetzte Traufhdhe von 7 m im MI 1 bestehen, wenn sie keine Abweichung
von der ortsiiblichen Traufhohe darstellt.

Es kommt mit einer Traufhéhe von 7 m und einer zweigeschossigen Bauweise nicht zu einer
Abweichung von Gestaltungsmustern im Umfeld des Baudenkmals Neuschanzer Str. 18. Fir die
festgesetzte Traufhdhe von maximal 7 m gibt es im direkten Umgebungsbereich folgende
Anhaltspunkte:

1) Das Baudenkmal NeuschanzerstraBe 18 verfiigt iiber eine Traufhdhe von rd. 7 m (siehe
Abbildung)

Gs...
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2) Die Hiuer Neuschanzer StraBe 10 und 12 verfiigen iiber eine Traufh6he von mindestens 6,25 m
{siehe Abbildung)
N * \ 1

L Ceaena

“2 ﬁ

3) Auch die Hiuser Blinke 2 (Apotheke) und Neuschanzer StraBe 2 (siehe 2.tes Bild) 8 und 6
verfiigen {iber entsprechende Traufhéhen (siebge nachfolgende Abbildungen)
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Die festgesetzte maximale Traufhohe fligt sich in den vorhandenen Baucharakter ein und
gewihrleistet zugleich die erforderliche effektive Nutzung der véllig zentral gelegenen Grundstiicke.
In der Summe der vorhandenen Gebiude im direkten Umfeld mit einer klaren Zweigeschossigkeit
und Traufhdhen von bis zu 7 m hilt die Gemeinde die getroffene Festsetzung zur Traufhéhe
stadtebaulich fiir sinnvoll und geboten.

Zu den angesprochenen gestalterischen Festsetzungen wird auf die Abwégung zur Stellungnahme
des Landkreises vom 12.07.2017 verwiesen (siehe oben). Nach Einschatzung der Gemeinde ist aufgrund
der vorhandenen Bausubstanz lediglich auf dem Grundstiick Neuschanzer StraBe 16 mit
nennenswerten baulichen Aktivitdten zu rechnen, wobei der denkmalrechtliche Umgebungsschutz
(Nr. 18) greifen wiirde.

Im Bedarfsfall stehen der Gemeinde auch die instrumente zur Sicherung der Bauleitplanung
(Zuriickstellung von Baugesuchen und Veranderungssperre) zur Verfiigung. Der Innenverdichtung im
Ortskern an zentraler und duBerst attraktiver Stelle wird ein hohes Gewicht beigemessen.

Ein nachrichtlicher Hinweis bezogen auf den Denkmalschutz ist in der Planzeichnung zum
Bebauungsplan enthalten. Die Belange des Denkmalschutzes sind auf Ebene der Bauleitplanung

beriicksichtigt.

Im Geltungsbereich des benachbarten Bebauungsplans Nr. 02.12 werden besondere Festsetzungen
zum Schutz moglicher archiologischer Bodendenkmale getroffen. Da auf Flachen nordlich des
Burgweges bedeutende Fundstellen vermutet werden, sind hier Flichen dauerhaft von Bebauung
freizuhalten, was zuletzt in der 4. Anderung des Bebauungsplans festgesetzt wird.

Die vermuteten Fundstellen liegen alle im Norden des durch den B-Plan Nr. 02.12 erfassten Bereichs.
Auf den siidlichen, von der 5. Anderung erfassten Flachen sind keine Hinweise auf besondere -
Fundstdtten bekannt.

Fiir alle Bodenfunde gilt eine Meldepflicht. Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder
friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie auffillige Bodenverfiarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren
solcher Funde) gemacht werden, sind diese meldepflichtig (§ 14 (1) NDSchG). Ein entsprechender
Hinweis ist in die Planzeichnung aufgenommen. Die Belange des archdologischen Denkmalschutzes

werden damit beriicksichtigt.

Ortliche Bauvorschriften oder dhnliche, das Erscheinungsbild der Geb4ude definierende Vorschriften,
bestehen innerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans Nr. 02.12 und im Umfeld ganz iiberwiegend
nicht. Uber Festsetzungen der maximalen Geschossigkeit und der maximal zuldssigen
Gebiudehdhen ist sichergestellt, dass sich neue Baukoérper weiterhin in den Bestand einfiigen.
Beeintriachtigungen des Ortsbildes sind in Folge der Planung nicht zu erwarten.
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3.6 Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften (§ 1 (6) Nr. 6 BauGB)

Die Belange werden durch die Planung nicht beriihrt.

3.7 Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima) (§ 1 (6) Nr. 7 BauGB)

In Kenntnis der stidtebaulichen Ziele wurde gepriift, ob mit deren Umsetzung umweltrelevante
Belange beriihrt werden. Ein eigenstandiger Umweltbericht ist im Verfahren nach § 13a BauGB nicht

erforderlich (§ 13a (2) Nr. 1i. V. m. § 13 (3) Satz 1 BauGB).

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

Beim Plangebiet handelt es sich um einen zentralen, bebauten Siedlungsbereich in der Gemeinde
Bunde. Unbebaute, bewachsene Freiflichen treten nur in Form von Hausgarten auf. Weite Teile des
Gelindes sind versiegelt und werden durch Gebaude, Verkehrsflichen oder Nebenanlagen genutzt.

Es ist vom Vorhandensein ubiquitirer Vogelarten des Siedlungsraumes auszugehen. Alle
europiischen Vogelarten gelten gemiB Gesetz als besonders geschiitzt. Auch Fledermausquartiere
konnen in Baumhohlen oder Gebiuden vorkommen. Hinweise auf das Vorkommen besonders streng
geschiitzter Arten innerhalb des Plangebietes liegen nicht vor. Bei den hier vorkommenden Arten ist
aufgrund der bestehenden Vorbelastung durch die Bebauung, nutzungstypische Stérungen wie auch
die Verkehrsbewequngen der MNeuschanzer StraBe von einer hohen Toleranz gegeniiber
siedlungstypischen Stérungen auszugehen.

Mit Blick auf den speziellen Artenschutz ist auf Grundlage der vorliegenden Kenntnisse davon
auszugehen, dass bekannte und in realistischer Weise mdgliche Vorkommen besonders geschiitzter
Arten (z.B. Vbgel) im Gebiet der Planung nicht soweit entgegenstehen, dass sie undurchfiihrbar

werden konnte.

Die Verbotstatbestinde des Artenschutzrechts (Totungsverbot § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG |/
Storungsverbot § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG / Zerstorungsverbot § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG) werden bei
Einhaltung dieser Vorgaben nicht beriihrt. Die Planung ist mit den Anforderungen des speziellen
Artenschutzes vereinbar. Ein Hinweis hierauf ist in die Planzeichnung aufgenommen.

Nicht immer vollstidndig auszuschlieBen ist, dass auch spéter bei der Umsetzung eines Bauvorhabens
kleinrdumig und temporir dennoch geschiitzte Tierarten auftreten kénnen. Unzuléssige Eingriffe in
einen Artenbestand kénnen bei der konkreten Bauausfiihrung im vorliegenden Planfall vermieden
werden. Um die Verletzung und Tétung von Individuen auszuschlieBen, sollten Bau-, Abriss- und
Rodungsarbeiten, der Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare MaBnahmen nur
auBerhalb der Brutphase der Vioge! und auBerhalb der Sommerlebensphase der Fledermause
durchgefiihrt werden. Soweit Baumféllungen oder weitreichende Beschneidungen vorgenommen
werden, sollten die Biume vor den Eingriffen auf eine mogliche Bedeutung fiir héhlenbewohnende
Vogelarten sowie auf das Fledermausquartierpotential iberpriift werden. Auch Gebéude sollten bei
SanierungsmaBnahmen oder Abrissarbeiten auf Vogelniststétten sowie auf Fledermausvorkemmen
iiberpriift werden. Werden Individuen/Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten einzustellen und
weitere MaBnahmen mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises abzustimmen.

Der zul3ssige Versiegelungsgrad der Mischgebietsflachen ist bislang auf eine GRZ von 0,4 begrenzt.
Fiir die Mischgebiete MI1 wird dieser Wert beibehalten. Die Grundstiicke sind weitgehend bebaut

und in Nutzung.

Im Mischgebiet MI2 wird die GRZ von bislang 0,4 auf 0,6 erhdht. Fiir eine méglichst flacheneffiziente
Nutzung ist eine Erhéhung der GRZ erforderlich. Hierdurch erhéhen sich auch die mdglichen
Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Boden. Es werden zusétzliche Versiegelungen erméglicht. Es
handelt sich jedoch um einen raumlich stark beschrinkten Eingriff. Das MI2 umfasst eine Flache
von rund 3.825 m? Bei einer GRZ von 0,4 entspricht dies einer iiberbaubaren Grundstiicksflache von
1.530 m?, bei einer GRZ von 0,6 einer iiberbaubaren Grundstiicksfliche von 2.295 m?. Zukiinftig
konnen somit rund 800 m? zusitzliche Fliche versiegelt werden, zuziiglich der nach BauNVO
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zulissigen Uberschreitungen fiir z. B. Zufahrten und Nebenanlagen. Ein untergeordneter Eingriff
findet durch die beabsichtigte, verrohrte Ableitung des Regenwassers und die damit verbundenen

Bodenarbeiten statt.

Die Gemeinde Bunde gewichtet die Mdglichkeiten einer flacheneffizienten Nachverdichtung an
dieser Stelle hoher, als die méglichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden. Eine gute
Flachennutzbarkeit bereits erschlossener, innerdrtlicher Fldchen leistet zudem einen Beitrag zum
Schutz bislang génzlich unbebauter Flichen, da die Aktivierung von Fldchenpotentialen im Inneren
die Umsetzung von Nachverdichtungsvorhaben begiinstigt.

Vygsser Die teilweise Erhéhung des maximal zulissigen Versiegelungsgrads ist auch auf Ebene der
Oberflichenentwisserung zu beriicksichtigten.

Nach Priifung durch ein Ingenieurbiiro und in Riicksprache mit der Sielacht Rheiderland wurde eine
Ableitung des zusitzlich anfallenden Oberflaichenwassers iiber das ,Bunder Katzentief" (Gewdsser
II. Ordnung) als moglich erachtet. Hierzu soll eine neue Verrohrung zu einem norddstlich gelegenen
Entwisserungsgraben geschaffen werden, iiber den dann das anfallende, zusatzliche
Oberflichenwasser abflieBen kann (siehe auch Kapitel 3.12). Negative Beeintrachtigungen des
Schutzguts Wasser sind in Folge der Planung nicht zu erwarten.

Loftf Klima Wie in Folge aller Bauvorhaben ist von kleinklimatisch wirksamen Verénderungen, wie etwa
verinderten Windgeschwindigkeiten oder lokal hoheren Temperaturen und verringerter Luftfeuchte
iiber versiegelten Flichen auszugehen. Da lediglich der Versiegelungsgrad der Fldche in Teilen leicht
erhoht wird, ist in Folge der Planung nicht von einer erheblichen negativen Verénderung gegeniiber
dem jetzigen Zustand auszugehen.

Landschaftsbild Aspekte des Landschaftsbildes sind in dieser zentralen gemeindlichen Lage nicht relevant, sie werden
durch die Belange des Ortsbildes, die den vorgenannten Belangen der Baukultur und des
Denkmalschutzes zuzuordnen sind, erfasst.

\&:‘:‘:‘r‘:ﬁ’g Mit der Planung entsteht insbesondere durch die Erhdhung der Grundfldchenzahl auf Teilflichen
Ausgleich/Ersatz des Anderungsbereichs ein rechnerisches Wertedefizit in Hohe von — 766 Wertpunkten. Der Eingriff
9

ist infolge der geringen FlachengréBe und der vorfindlichen Strukturen nicht erheblich. Ein
Ausgleichserfordernis ergibt sich rechtlich nicht (§ 13 a (2) Nr. 4 BauGB):

e Es handelt sich beim gesamten Plangebiet um eine bereits heute dem Siedlungsbereich
zuzuordnende Fliche, die schon vor der Plandnderung baurechtlich beordnet war.

o Zwar wird insbesondere ein Hausgarten iiberplant, der jedoch keine Sicherung als 6ffentliche
oder private Griinflache genieBt. Eine Umgestaltung dieses Gartens wére - unter Beachtung der
artenschutzrechtlichen Vorgaben - auch vor der Planinderung méglich gewesen.

o Als MaBnahme der Nachverdichtung trigt das Vorhaben positiv zum Bodenschutz (Vermeidung
neuer Eingriffe) bei.
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Abb. 11 Bestand - Wertigkeiten vor geplantem Baurecht

Bestand - Biotoptyp/Nutzung Typ Wertfaktor | Fliche in m* | Wertpunkte
Mischgebiet
MI, GRZ 0,4 '
- bebaute Fliche (0,4 / 0,6 mit Uberschreitung) X 0 4.776 0
- Hausgarten PZA 1 3.184 3.184
Verkehrsfliche (FuB-IRadweQ X 0 140 0
Summe : - - 8.100 3.184

Abb. 12 Bestand - Wertigkeiten nach geplantem Baurecht

Bestand - Biotoptyp/Nutzung Typ Wertfaktor | Fliche in m* | Wertpunkte
Mischgebiet 1 - 4.130m2
M|, GRZ 0,4 : i :
- bebaute Flsiche (0,4 / 0,6 mit Uberschreitung) - X 0 2.478 0
- Hausgarten : » PZA 1 1.652 1.652
Mischgebiet 2 ~ 3.830m2
MI, GRZ 0,6
- bebaute Fliche (0,6 / 0,8 mit berschreitung) X 0 3.064 0
- Hausgarten St Wikt PZA 1 766 766
Verkehrsfliche (FuB-/Radwea) - « X 0 140 0
Summe - - 8.100 2.418

Abb. 13 Saldo der Bewertung vor und nach der Planung

Flidche in m? Wertpunkte °
Vor dem Eingriff ik 8.100 3.184
Nach dem Eingriff ks 8.100 2.418
Saldo 8.100 -766

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

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung werden durch die Planung nicht negativ beriihrt. Die
Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes bleiben gewahrt. Gebiete dieser Art sind nicht im Plangebiet oder in
dessen naherer Umgebung ausgewiesen.

=  Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen (5 1(6) Nr. 7 c BauGB)

Umweltbezogene nachteilige Auswirkungen durch die Planénderung auf den Menschen ergeben sich
nicht. Durch die zentrale Lage im Ortskern in Ndhe von Versorgungseinrichtungen werden Verkehre
vermieden.

= Umweltbezogene Auswirkungen auf Sach- und Kulturgiiter (5 1 (6) Nr. 7 d BauGB)

Die Belange des Denkmalschutzes (Gebdude im Gebiet) konnen durch eine enge Abstimmung mit
den zusténdigen Stellen vermieden werden.

Auf einem benachbarten Grundstiick B/inke 2 (norddstlich, Gemarkung Bunde, Flur 8, Flurstiick 19/4)
steht eine seit 2005 als Naturdenkmal erfasste Blutbuche. Sie befindet sich auBerhalb des
Plangebiets. Negative Auswirkungen auf den Baum sind nicht zu erwarten.

Auf einigen ndrdlich liegenden Flichen besteht der Verdacht auf bedeutende archiologische
Bodenfunde durch den vermuteten Standort einer alten Burganlage. Die im Plangebiet liegenden
Bereiche sind hiervon nicht betroffen. Ein allgemeiner Hinweis auf die Meldepflicht bei
archiologischen Bodenfunden ist in den Plan aufgenommen.

= Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwasser
(§ 1(6) 7 e BauGB)

Die Festsetzung von Mischgebieten ldsst keine besonders zu berlicksichtigenden Emissionen
erwarten. Auch bislang traten solche Emissionen im Plangebiet nicht auf. Der sachgerechte Umgang
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mit Abfallen und Abwissern wird aus Sicht des Planungsrechts sichergestellt, im Ubrigen kommt
das entsprechende Fachrecht zur Anwendung.

= Nutzung erneuerbarer Energie sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
(8 1 (6) Nr. 7 f BauGB)

Mit der Entwicklung des Plangebietes werden keine besonderen energiepolitischen Ziele verkniipft.
Es ist jedoch zu erwarten, dass Gebdude im Neubaustandard modernen energetischen
Anforderungen entsprechen. Es werden keine Festsetzungen oder Gestaltungsregelungen im Plan
getroffen, die der Nutzung regenerativer Energien entgegenstehen. Der Nutzung erneuerbarer
Energien sowie der sparsamen und effizienten Nutzung von Energie wird damit hinldnglich

entsprochen.

®  Darstellung von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Plidnen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts (5 1 (6) Nr. 7 g BauGB)

Es existieren keine Darstellungen in Landschafts- oder sonstigen Fachplanen, die der beabsichtigten
Plandnderung entgegenstehen.

= Einhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in festgelegten Gebieten der Européischen
Union (5 1 (6) Nr. 7 h BauGB)

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Gebiets zur Einhaltung der bestmdglichen
Luftqualitat der Europaischen Union.

= Wechselwirkungen zwischen den Belangen (5 1 (6) Nr. 7 i BauGB)

Die Planung kann mit naturschutzfachlichen, ortsbildbezogenen Belangen und Belangen von
Kulturgiitern in Einklang gebracht werden.

3.8 Belange der Wirtschaft, der Versorgung (5 1 (6) Nr. 8 BauGB)

Die Art der baulichen Nutzung wird nicht verandert. Wie bisher werden Mischgebiete festgesetzt,
die sowohl! fiir Wohnzwecke als auch gewerblichen Nutzungen dienen. Im Bestand entlang der
Neuschanzer StraBBe hat sich eine entsprechende Durchmischung in der Vergangenheit bereits
etabliert. Negative Beeintrichtigungen sind in Folge der Planung nicht zu erwarten.

Der Anderungsbereich liegt in zentraler Ortslage. Die technische Ver- und Entsorgung ist weiterhin

gesichert:

e Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die EWE.

e Die Wasserversorqung des Plangebietes ist durch Anschluss an das Netz des
Wasserversorgungsverbandes gesichert.

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

e Im vorliegenden Fall ist davon auszugehen, dass der Brandschutz durch die offentliche
Trinkwasserversorgung  erfolgt  (leitungsgebunden) und bereits durch vorhandene
Unterflurhydranten gesichert ist.

Mit dem Schreiben vom 26.06.2017 teilt der Wasserverband Rheiderland mit, dass
Durchflussmessungen fiir die L&schwassermengen vorgenommen wurden. Das 6rtliche
Versorgungsnetz weist fiir die Dauer der Messung folgende Werte auf:

Messstelle M1~ 105 m3/h

o M2~ 30 m3/h
o M3 ~ 96 m3/h
. M4~ 82 m3/h
o M5~ 105 m3/h
o M6 ~ 121 m3/h
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Die Einzelentnahmemengen an den Hydranten (Messpunkte) sind an den Tagen mit einer normalen
Versorgungssituation der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung recht leistungsfahig und erreichen im
Einzelbetrieb je Hydrant bis zu 121 m3/h entsprechend rd. 2000 I/min.

Fiir die gemessene Léschwassermenge kann der Wasserversorgungsverband Rheiderland keine
haftungsrechtliche Garantie libernehmen, da sich die Druckverluste in den Spitzenlastzeiten
bezogen auf die Tagesmenge und insbesondere in Zeiten héherer Abgabemengen - z. B. im Sommer
mit langer Trockenheit und hohen Temperaturen - sehr stark erhéhen und die zur Verfiigung
stehende Menge stark reduziert wird.

Mit steigender Verbrauchsmenge erhohen sich die Rohrreibungsverluste in einem quadratischen

Verhiltnis, so dass beim gleichzeitigen Betrieb mehrerer Hydranten im weit verzweigten Rohrnetz
des WW-Rheiderland wesentlich ungiinstigere Betriebsbedingungen in dem betreffenden Gebiet

vorhanden sein werden.

Das Plangebiet kann von der bereits erschlossenen StraBe versorgt werden. Seitens des
Wasserversorgungsverbandes Rheiderland bestehen keine Bedenken zur Aufstellung des

Bebauungsplans.

Die Gemeinde geht davon aus, dass der Richtwert fiir den Lschwasserbedarf in Héhe von 48 m3/h
aus dem Trinkwassernetz bereitgestellt werden kann (ndchstgelegener MeBpunkt 121 m3/h).

Abb. 14 Abb: Lage des Messpunktes (WWV, Schreiben vom 26.06.2017)

e -
i, 5

'3&«\ XTI L PRI AR f il
e Das Plangebiet ist an die gemeindliche Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Das
anfallende Schmutzwasser wird iber Grundleitungen gesammelt und in den o6ffentlichen
Schmutzwasserkanal eingeleitet. Sowohl Kanalisation wie auch die Klarwerkskapazitéten sind

ausreichend dimensioniert.

» Die Miillbeseitigung erfolgt durch den Landkreis.

e Beziiglich der Oberflichenentwasserung wird an dieser Stelle auf das Kapitel 3.12 ,Belange der
Wasserwirtschaft [ des Hochwasserschutzes” verwiesen.
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Im Anderungsbereich ist keine Verdachtsfliche bekannt. Sollten bei den geplanten Bau- und
Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte (bzw. schidliche Bodenverinderungen)
zu Tage treten, so ist unverziiglich die Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises Leer
zu benachrichtigen. Der Gemeinde liegen keine Erkenntnisse vor, die eine Vorbelastung vermuten

lassen.

Von den Leitungstrdgern werden regelmiBig Hinweise auf die Schutzbestimmungen ihrer
Leitungsnetze gegeben, die insbesondere bei der Umsetzung der Planung beriicksichtigt werden
miissen. In der Planzeichnung 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.

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

Das Plangebiet liegt verkehrsgiinstig und zentral an der Neuschanzer Straf3e. Uber den 6stlich
gelegenen Kirchring kann die L16 angefahren werden, auf der alle iiberdrtlichen Ziele zu erreichen
sind. In westlicher Richtung kann iiber die Boenster StraBe (K33) die L17 angefahren werden.

Aufgrund der begrenzten Grundstiickstiefe ist eine eigensténdige, interne GebietserschlieBung nicht
erforderlich. Die angestrebte Nachverdichtung wird ggf. liber eine private Zufahrt organisiert. Es ist
innerhalb der Grundstiicksflachen eine ausreichende Anzahl an Stellpldtzen sicherzustellen; dariiber

hinaus bestehen straBenbegleitende Parkplatze.

Der das Plangebiet kreuzende Weg Bdrgerlohne wird als Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung - FuB- und Radweg festgesetzt. Dies entspricht der tatsdchlichen Nutzung und
dem Ausbaustandard.

Als innerdrtliche HauptverbindungsstraBe ist die MNeuschanzer StraBe weit ausreichend
dimensioniert und kann méglichen zusétzlichen Verkehr problemlos aufnehmen. Stellpldtze sind -
wie bei allen Wohnbauvorhaben - in ausreichendem MaBe auf den Grundstiicksflichen vorzuhalten,
so dass sich auch ruhender Verkehr nicht negativ auswirkt. Wohnbauentwicklungen ldsen keine
unvertriglichen Belastungen des Verkehrsnetzes aus. Die Belange des Verkehrs sind in der Planung

beriicksichtigt.
3.10 Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes (5 1 (6) Nr. 10 BauGB)

Belange der Verteidigung oder des Zivilschutzes werden durch die Planung nicht beriihrt.

Hinweise auf das Vorkommen von Riistungsaltlasten und Kampfmitteln liegen fiir das Gebiet nicht
vor. Trotzdem kann nicht ausgeschlossen werden, dass im Plangebiet Kriegsblindganger aufzufinden
sind. Mégliche Blindgénger diirfen nicht zu einer Gefahr werden. Bei BaumaBnahmen ist deshalb
jederzeit auf mégliche Kampfmittel zu achten. Ein entsprechender Hinweis wird in die
Planzeichnung aufgenommen.

3.11 Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte (5 1 (6) Nr. 11 BauGB)

Es liegen keine stidtebaulichen Entwicklungskonzepte vor, die der Planung entgegenstehen.

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

Belange des Hochwasserschutzes werden von der Planung nicht beriihrt.

Im Rahmen des Planvorhabens wurde ein Oberfldchenentwésserungskonzept erstellt, das die
Méglichkeiten der Ableitung des Niederschlagswassers bei einer zusdtzlichen Versiegelung auf dem
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Flurstiicks 15/1, Flur 8, Gemarkung Bunde priift*. Vorgeschlagen wird eine Ableitung in Richtung
Westen in das Bunder Katzentief (Gewasser Il. Ordnung), die daraufhin fiir das wasserrechtliche
Genehmigungsverfahren vertiefend ausgearbeitet wurde®:

Wesentliche  KenngroBe fir die Ermittlung der erforderlichen MaBnahmen zur
Oberflachenentwdsserung ist die maximal lberbaubare Fliche innerhalb des Plangebiets. Der
Bebauungsplan setzt zwei Mischgebiete (M) fest. Das MI1 darf eine Versiegelung von max. 40%
(GRZ 0,4), das MI2 von max. 60% (GRZ 0,6) aufweisen. Hinzuzurechnen sind die nach BauNVO
zulissigen Uberschreitungen, was maximale Versiegelungsgrade von 60% (MI1) bzw. 80% (MI2)
ergibt. Die so maximal Giberbaubare Fldche im gesamten Plangebiet betrigt rund 5.500 m?,

Bereits heute besteht mit dem B-Plan Nr. 02.12, 1. Anderung giiltiges Planungsrecht. Festgesetzt
sind Mischgebietsflichen mit einer einheitlichen GRZ von 0,4. Aus wasserwirtschaftlicher Sicht gilt
es, die durch die ermdglichte Neuversiegelung anfallenden Wassermengen zu ermitteln und
geeignete MaBnahmen fiir den Umgang mit diesen aufzuzeigen.

GemaB Ministerialerlass (Ministerialblatt 39/1982) ist bei der ErschlieBung von Baugebieten
grundsatzlich die Maoglichkeit einer Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers zu
iiberpriifen und gegebenenfalls zu beriicksichtigen. Voraussetzungen fiir ein ausreichendes
Funktionieren von Versickerungsanlagen sind ein genligend durchldssiger Boden und ein relativ
niedriger Grundwasserstand. Aus Erfahrungen anderer Bauvorhaben in der Ndhe des Plangebiets ist
bekannt, dass als Baugrund unter einer Mutterbodenschicht ein iliberwiegend bindiger Boden
anzutreffen ist. Dessen Versickerungsfahigkeit ist als schwach bis sehr schwach einzustufen. Zudem
steht das Grundwasser reiativ oberflichennah an. Eine Versickerung ist daher nicht realisierbar.

Derzeit entwiéssert das Flurstiick 15/1, auf dem die planerische Erhohung der GRZ vorgenommen
wird, in einen Entwasserungsgraben Ill. Ordnung und lber diesen in den Hauptvorfluter ,Bunder
Katzentief”, Gewdsser Il. Ordnung der Sielacht Rheiderland. Da eine Versickerung der zusatzlichen
Wassermengen nicht umsetzbar ist, soll dieses System erweitert werden.

Die hydraulische Berechnung der Oberflichenentwédsserung wurde in Abstimmung mit der
Gemeinde Bunde sowie dem Landkreis Leer als unterer Wasserbehorde mit folgenden Grundwerten

durchgefiihrt:

Abb. 15 Parameter der hydraulischen Berechnung

Basisregenspende M5(n=1) gem. Starkregenauswertung (KOSTRA-Atlas)
Regendauer t 15 min

Regenhaufigkeit NRWK 0,50 (offene Griben)
SpitzenabfluBbeiwerte | Ws 0,40/0,60

Die Berechnung ergibt, dass durch die zusdtzlich (berbaubare Fliche ein erhohter
Oberflichenwasserabfluss von zusitzlich rund 7,42 I/s entsteht. Insgesamt ist damit ein zukiinftiger
Abfluss von rund 28,62 /s vom Flurstiick 15/1 zu erwarten.

Es ist vorgesehen, den derzeit fiir die Oberflachenentwasserung genutzten Graben lll. Ordnung, der
sich zwischen den Flurstiicken 15/1 und den riickwértigen Nachbargrundstiicken (Flurstiicke 7/13,
7/12 und 7/41, Flur 8, Gemarkung Bunde) befindet, auf einer Linge von etwa 42 m zu verrohren.
Diese Leitung wird an eine neu zu schaffende Oberflichenentwésserungsieitung DN 500
angeschlossen, die in einen vorhandenen Entwasserungsgraben . Ordnung und iiber diesen in das
Bunder Katzentief einleitet. Eine Drosselung, z. B. durch eine vorherige Riickhaltung des Wassers, ist
nicht erforderlich. Die Sielacht Rheiderland teilt mit Schreiben vom 17.02.2017 mit, dass fiir eine
weitere Versiegelung kein Regenriickhalt gefordert wird, da das ,Bunder Katzentief" iiber
ausreichende Speicherkapazitaten verfiigt.

4 Gemeinde Bunde, Landkreis Leer: Konzept - Oberflichenentwasserung fiir das Baugrundstiick ,Neuschanzer StraBe Nr. 8", Kremer-
Klérgesellschaft, Februar 2017 :

5 Antrag auf wasserbehérdliche Plangenehmigung, Kremer Kldrgesellschaft im Auftrag der Villa Dr. Bauer GmbH & Co. KG, Hesel,
03.05.2017
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Art und MaB3 der
baulichen Nutzung

Die Ableitung zum ,Bunder Katzentief" erfolgt auf einer Ldnge von etwa 800 m iber einen
Graben lll. Ordnung. Der Graben wird bereits jetzt fiir die Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers der Flache genutzt. Diesbeziigliche Probleme sind der Gemeinde nicht bekannt,
so dass davon ausgegangen wird, dass die Nutzung auch bei einer leichten Erhohung der
abzuleitenden Wassermengen weiterhin konfliktfrei erfolgen kann.

Abb. 16  Geplante Oberfldchenentwdsserung

Die vorgesehene Oberflichenentwidsserung erfordert Eingriffe in Grundstiicke, die auBerhalb des
Geltungsbereichs der 5. Anderung des Bebauungsplans liegen. Es wurden Einversténdniserklarungen
der betroffene Grundstiickseigentiimer eingeholt. Aus diesem Grund wird auf die Festsetzung
gesonderter Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL) verzichtet. Das GFL begriindet ohnehin keine
Rechte, sondern dient nur vorbeugend dem Schutz vor anderweitiger Nutzung der entsprechend
liberplanten Flachen. Eine privatrechtliche Sicherung bliebe auch weiterhin erforderlich. Diese ist im
Planfall erfolgt und die Oberflichenentwasserung damit hinreichend abgesichert.

Auf den ibrigen Grundstiicken im Plangebiet wird die Oberflichenentwidsserung in ihrer jetzt

bestehenden Form fortgesetzt. Probleme sind der Gemeinde hier nicht bekannt, so dass kein weiterer
Handlungsbedarf besteht.

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

Konkrete Projekte sind innerhalb des Anderungsbereichs nicht vorgesehen. Die Belange werden
daher nicht unmittelbar beriihrt.

4  Inhalte des Bebauungsplans

4.1 Darlegung der Inhalte des Bebauungsplans

Als Art der baulichen Nutzung werden Mischgebiete (MI) festgesetzt, die in (MI-1) und (MI-2)
unterteilt werden.

Im Mischgebiet (MI-1) werden die Festsetzungen zur Grundflichenzahl (GRZ) und zur
Geschossflichenzahl (GFZ) aus dem derzeit giiltigen Bebauungsplan Nr. 02.12, 1. Anderung
ibernommen. Eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 haben sich als zielfiihrend erwiesen. Sie
ermoglichen eine gute Ausnutzung der Grundstiicke, bleiben jedoch unter dem maximalen
Versiegelungsgrad fiir Mischgebiete nach BauNVO zuriick. Es ist sichergestellt, dass kein libermaBig
verdichteter Siedlungsraum entsteht, aber hinreichende Spielrdaume fiir die bauliche Entwicklung
bestehen. Festgesetzt wird weiterhin eine offene Bauweise (0). Gebaude diirfen als Einzel- und
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Uberbaubare
Grundstiicksflache

Ausschluss
Vergniigungs-
statten

Garagen /
Carports

Doppelhéuser (ED) errichtet werden. Auch die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse von Il
wird beibehalten. Es werden damit keine Verdnderungen gegeniiber den bestehenden Festsetzungen
vorgenommen.

Zur Beriicksichtigung denkmalpflegerischer Belange wird eine maximale Gebaudeoberkante (OK)
von 10,0 m sowie eine maximale Traufhohe von max. 7m festgesetzt (siehe textliche Festsetzung
§1)

Fiir das Mischgebiet (MI-2) wird eine leicht erhohte GRZ von 0,6 angesetzt. Hier soll eine bessere
bauliche Nutzbarkeit des Baugrundstiicks moglich sein. Die Festsetzung einer GFZ wird nicht fir
erforderlich erachtet. Stattdessen wird eine maximale Gebiudeoberkante (OK) von 10,0 m
festgesetzt (siehe textliche Festsetzung § 1). Die zuldssigen Bauvolumina sind damit ausreichend
begrenzt. Im (MI2) wird jedoch eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt (siehe textliche
Festsetzung § 3). Die Bebauung hat grundsétzlich im Stil der offenen Bauweise zu erfolgen, aber es
ist die Errichtung von Gebduden mit einer Gesamtlange von mehr als 50 Metern zulassig. Zul3ssig
sind max. ill Vollgeschosse, ebenfalls in Form von Einzei- und Doppelhadusern (ED). Dies entspricht
der Zielsetzung der Gemeinde, an dieser Stelle eine verdichtete Bebauung zu ermaglichen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden iiber Baugrenzen definiert. Gegeniiber der
Neuschanzer StraBBe halten diese im gesamten Plangebiet einen Abstand von 6 m ein. Damit wird
an die Vorgaben des siidwestlich angrenzenden Bebauungsplans Nr. 02.35 angekniipft, der einen
entsprechenden Verlauf der Baugrenzen in Richtung des Gebiets andeutet. Auch im bislang giiltigen
Plan war dieser Abstand grundsatzlich vorgesehen. Zur Borgerlohne halten die Baugrenzen einen
Abstand von 5 m ein, zu den nordwestlich angrenzenden Baugrundstiicken 3 m. Die Planung
beriicksichtigt damit die bestehenden Strukturen in ausreichendem MaBe.

Nicht alle Gebdude entlang der Neuschanzer StraBe liegen vollstandig innerhalb dieser Baugrenzen.
Bei Uberschreitung verfiigen bereits bestehende Gebzude jedoch iiber Bestandsschutz, der auch in
den textlichen Festsetzungen explizit gesichert wird (siehe textliche Festsetzungen § 5). Die Planung
bringt das perspektivische Ziel der Gemeinde zum Ausdruck, ausreichende Abstinde zu den

Verkehrstrassen einzuhalten.

Nach § 1 Abs. 5 BauNVO kann in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bestimmte Arten
von Nutzungen, die nach den 88 2, 4 bis 9 und 13 BauNVO allgemein zuldssig sind, nicht zuldssig
sein sollen, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt. Daneben kann
nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO auch festgesetzt werden, dass alle oder einzelne Ausnahmen, die in
den Baugebieten nach den 8§ 2 bis 9 BauNVO vorgesehen sind, nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes werden. Danach kann auch der generelle Ausschluss von Vergniigungsstitten
Gegenstand einer Festsetzung des Bebauungsplanes sein®. Dieses wird von der Gemeinde Bunde
genutzt (siehe textliche Festsetzung § 4). Voraussetzung fiir die Giiltigkeit einer solchen Festsetzung
ist, dass der Ausschluss im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB fiir die stddtebauliche Entwicklung
erforderlich ist. Zum einen ist in der Neuschanzer Str. 18 eine kirchliche Versammlungsstitte sowie
das Jugendzentrum untergebracht. Vergniigungsstatten in unmittelbarer Nachbarschaft sind weder
fiir den kirchlichen Gedanken, noch fiir Jugendschutz sinnvoll. Zum anderen ist es fiir die Gemeinde
Bunde das erkldrte stadtebauliche Ziel, mit dem Ausschluss von Vergniigungsstétten die vorhandene
Mischgebietsstruktur im zentralen Siedlungsgebiet zu erhalten und zu stirken. Kennzeichen von
Vergniigungsstatten ist es, dass bei diesen in unterschiedlicher Ausprigung die kommerzielle
Unterhaltung der Kunden bzw. Besucher im Vordergrund steht. Vergniigungsstatten ziehen deshalb
regelmdBig ein anderes Publikum an, als etwa ein Ladengeschift oder eine Lottoannahmestelle.
Damit gehen von Vergniigungsstatten stddtebauliche Wirkungen aus, die dem Ziel der
Strukturerhaltung (Ladengeschifte, Dienstleistungen, Wohnen) im zentralen Gemeindebereich im
vorliegenden Planfall zuwiderlaufen.

Damit Garagen und Carports das StraBenbild nicht negativ beeintrachtigen oder durch ein zu nahes
Heranriicken eine bedrangende Wirkung ausiiben, diirfen diese nicht auf den nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflachen entlang 6ffentlicher StraBen errichtet werden (siehe textliche Festsetzung § 2).

6 vgl. BayVGH, B. v. 16.11.2009 - 1 ZB 07.345
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Verkehrsflachen

Denkmalschutz

Der Weg Bdrgerlohne wird als StraBenverkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,,Fu- und
Radweg" festgesetzt. Dies entspricht der tatsdchlichen Nutzung und der auch langfristigen
Zielsetzung, diese Verbindung nicht fiir ErschlieBungszwecke des nordwestlich angrenzenden
Wohngebiets zu nutzen.

Eine kieine Teilfliche parallel zur Neuschanzer StraBBe wird als StraBenverkehrsflache festgesetzt.
Es handelt sich um einen etwa 1,5 m breiten Streifen, der der Neuschanzer StraBe zugehérig ist und
bereits jetzt als FuBweg genutzt wird. Auch wenn die Fliche bislang als Mischgebietsfliche
festgesetzt war, wird keine tatsidchliche Veranderung der bestehenden Situation vorbereitet. Die
Aufnahme in den Bebauungsplan bildet lediglich die tatsachlich eingetretene Nutzung ab.

Die unter Denkmalschutz stehenden Gebdude MNeuschanzer StraBe 2, 5, 8, 18 und 20 werden
nachrichtlich als Einzelanlagen, die unter Denkmalschutz stehen in den Plan libernommen.

4.2 Textliche Festsetzungen im Uberblick

§1 Hdhe baulicher Anlagen

Es gelten die im Plan festgesetzten Hohen baulicher Anlagen. Anlagen des Emissionsschutzes und
untergeordnete Nebenanlagen (z.B. Schornsteine, Antennen) sind von der Hohenbegrenzung
ausgenommen. Als Bezugspunkt fiir die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gilt die
Fahrbahnoberkante der zur ErschlieBung des Baugrundstiicks herangezogenen StraBe (Neuschanzer
StraBe) in ihrer Fahrbahnmitte, mittig vor dem Grundstiick (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §8 16 (2) Nr.
4,18 (1) BauNVO0).

§2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen zwischen Baugrenzen und angrenzenden
offentlichen Verkehrsflichen ist die Errichtung von Nebenanlagen (§ 14 BauNVO i. V. m. § 23 (5)
BauNVO) sowie von Garagen und iiberdachten Stellplatzen nicht zuldssig (§ 12 (6) BauNVO).

§3 Abweichende Bauweise

Im Mischgebiet (MI2) wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Gebaude sind entsprechend der
offenen Bauweise (8§ 22 (2) BauNVO) zu errichten; die Gebdudelinge darf mehr als 50 Meter

betragen (§ 22 (4) BauNVO0).

§ 4  Ausschluss von Vergniigungsstatten

In den Mischgebieten (MI) sind folgende allgemein zulassige Nutzungen nicht zuldssig (§ 1 (5)

BauNVO i. V. m. § 6 (2) BauNVO):

e Vergniigungsstdtten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die liberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Die sonst ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstitten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO

auBerhalb der in § 6 (2) Nr. 8 BauNVO bezeichneten Teile des Gebiets werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplans (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO i. V. m. (§ 6 (3) BauNVO).

§5 Erweiterter Bestandsschutz

Umbau- und Erweiterungsmoglichkeiten fiir die bereits bestehenden und auBerhalb der
festgesetzten Bauteppiche liegenden Bauwerke sind insoweit mdglich, als sie einer
funktionsgerechten Nutzung im Rahmen des Bestandes dienen. Eine wertmaBige Verbesserung und
Modernisierung dieser Anlagen steht dem Bestandsschutz nicht entgegen.
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5  Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise, Rechtsgrundlagen

Baudenkmale - Die Gebiude Neuschanzer StraBe 2, 5, 18 und 20 werden im Verzeichnis der
Baudenkmale (§ 3 Niedersichsisches Denkmalschutzgesetz - NDSchG) gefiihrt. Es handelt sich um
Einzeldenkmale (§ 3 (2) NDSchG). Sie liegen auBerhalb des Anderungsbereichs und werden
nachrichtlich in die Planzeichnung iibernommen.

Das Gebaude Neuschanzer StraBe 8 wird im Verzeichnis der Baudenkmale (§ 3 NDSchG) gefiihrt. In
der Umgebung eines Baudenkmales diirfen Anlagen nicht errichtet, gedndert oder beseitigt werden,
wenn dadurch das Erscheinungsbild eines Baudenkmals beeintrachtigt wird. Bauliche Anlagen in der
Umgebung eines Baudenkmals sind auch so zu gestalten und instand zu halten, dass eine solche
Beeintrichtigung nicht eintritt (§ 8 NDSchG). Ferner sind MaBnahmen wie die Errichtung,
Veranderung oder Beseitigung von Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals, die das
Erscheinungsbiid des Denkmals beeinflussen genehmigungspflichtig (§ 10 (1) Nr. 4 NDSchG).

Ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur-
oder friihgeschichtliche  Bodenfunde (das kdnnen u.a. sein:  TongefiBscherben,
Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige 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 bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert
zu lassen (8 14 (2) NDSchG), bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Altlasten - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder
Altstandorte zu Tage treten, so ist unverziiglich die untere Abfallbehdrde des Landkreises Leer zu

benachrichtigen.

Leitungsbetreiber - Die Schutzvorschriften von Leitungsbetreibern (u. a. Wasser, Gas Strom,
Kommgnikation) sind zu beachten. Der Verlauf sonstiger Leitungen ist vor Beginn von MaBnahmen
in der Ortlichkeit zu Uberpriifen.

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

Artenschutz - Im Baugenehmigungsverfahren und auch bei der genehmigungsfreien Errichtung
baulicher Anlagen sind die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote nach MaBgabe des § 44 Abs. 5
Bundesnaturschatzgesetz zu beachten. Zur Vermeidung von VerstéBen diirfen Geholze vorsorgend
nur auBerhalb der Brut- und Setzzeit, also nicht in der Zeit vom 01 Marz bis 30. September, gefallt
oder iiber Pflege- und Formschnitte hinaus zuriickgeschnitten werden. Bei Eingriffen in die
Gartenanlage des Grundstiicks Neuschanzer StraBe 8 sind dariiber hinaus die Belange des
Denkmalschutzes zu beriicksichtigen, die auch die Gartenflachen erfassen.

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

Teilaufhebung - Mit der Bekanntmachung dieses Bebauungsplanes werden die entgegenstehenden
Regelungen in den entsprechenden Teilbereichen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 02.12
.Borgerland”, 1. Anderung (1977), auBer Kraft gesetzt.
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Rechtsgrund- Es geiten folgende Rechtsgrundlagen:
lagen Bundesrecht
BauGB Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634)
BauNVO Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786);
Planzv Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1 5.58), die zuletzt

durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist
Linderrecht Niedersachsen

NBau0O Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, S. 46), die zuletzt durch
Gesetz vom 25.09.2017 (Nds. GVBI. S. 338) geéndert worden ist;

NKomVG Nds. Kemmunalverfassungsgesetz (NKomVG) 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.

6 Stidtebauliche Ubersichtsdaten und Verfahren

Stidtebauliche Gesamtfliche (gerundet) 8.100 m’

Ubersichtsdaten Mischgebiet (MI) 7.960 m?
Verkehrsfliche bes. Zweckbestimmung (FuB- u. Radweq) 140 m?

Zeitlicher Datum Verfahrensschritt Grundlage

Uberblick 16.03.2016 Aufstellungsbeschluss (VA) § 2 (1) BauGB
22.05.2017 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB
05.07.2017-04.08.2017 Offentliche Auslequng des Planes § 3 (2) BauGB
09.06.2017-14.07.2017 Behérdenbeteiligung § 4 (2) BauGB
07.09.2017 - 06.10.2017 Erneute ffentliche Auslequng § 4a(3) BauGB
AS,03. 2048 Satzungsbeschluss § 10 (1) BauGB

Die vorstehende textliche Begriindung gehdrt zum Inhalt der Bebauungsplanaderung, sie hat aber
keinen rechtsverbindlichen Charakter. Darstellungen und Festsetzungen enthilt nur der Plan. Sie
sind dort durch Zeichnung, Signatur und textliche Festsetzungen dargestellt.

g;f:g:;"”g der Das Plangebiet ist zu iberwiegenden Teilen langjéhrig bebaut, weist jedoch fiir eine
Nachverdichtung geeignete Flachen auf. Der Gemeinde ist das Entwicklungsinteresse eines privaten
Eigentiimers bekannt, so dass von einer zeitnahen Umsetzung eines Bauvorhabens auszugehen ist.

Im Auftrag der Gemeinde Bunde ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg 7/

Oldenburg, den Dr. Ulrike Schneider

Diese Begriindung wurde vom Rat der Gemeinde Bunde am
A5:03... 2018 beschlossen

Gemeinde Bunde, den {9, 03, 2018




