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Begriindung

Anlass / Ziel / Planerfordernis

Anlass der Planung ist die Aktivierung von Nachverdichtungspotentialen in einem
gewachsenen Wohngebiet. Es liegt eine Anfrage fiir ein Bauvorhaben auf dem Grundstiick
Boenster Strafle 23/23A vor. Der Grundstiickseigentiimer plant riickwartig zwei neue
Wohnhduser mit je vier Wohneinheiten. Im derzeit giiltigen Bebauungsplan Nr. 02.14
»Eichenweg/BahnhofsstraRe“ ist auf dem Grundstiick im riickwartigen Bereich kein
Bauteppich ausgewiesen, so dass dies derzeit planungsrechtlich nicht moglich ist. Auf den
westlich angrenzenden Grundstiicken ist hingegen ein flachenhafter Bauteppich festgesetzt,
der eine Bebauung der gesamten Grundstiicksflache grundsatzlich zulassig macht und der zu
weiten Teilen bebaut ist, z. B. auf dem Grundstiick Boenster StrafRe 21A auch in zweiter Reihe.

Grundsatzlich sind MaRnahmen der Innenentwicklung zur Umsetzung von Planvorhaben zu
priorisieren. Der sparsame Umgang mit Grund und Boden wird vom Gesetzgeber ausdriicklich
gefordert (§ 1a Abs. 2 BauGB). Die Schaffung von Wohnraum ist als Planungsziel besonders
herausgestellt (§ 1 Abs. 3 BauGB). Aus diesen Griinden, sowie vor dem Hintergrund des
Gleichbehandlungsgrundsatzes, soll die bauliche Ausnutzbarkeit aller Grundstiicke
gleichermaRen erméglicht werden. Der Anderungsbereich wird so abgegrenzt, dass fiir die
Bauflachen zwischen Hooge Weg und Boenster Strafle einheitliche Regelungen getroffen
werden und Nachverdichtungspotenziale auf ein vertragliches Mal® begrenzt werden. Die
gewachsenen Strukturen bleiben langfristig und einheitlich vor einer zu intensiven
Nachverdichtung geschiitzt.

Ziel der Gemeinde ist es, den bestehenden Bebauungsplan Nr. 02.14. zur Steuerung der
innerortlichen Nachverdichtung in einem Teilbereich zu andern. Durch die Anpassung der
Baugrenzen  sollen  Nachverdichtungspotenziale  unter  Berlicksichtigung  des
Gleichbehandlungsgrundsatzes ausgeschopft werden. Im Zuge dessen soll fiir alle
Grundstiicke einheitlich eine Begrenzung der hochstzuldssigen Zahl von Wohneinheiten
getroffen werden und mittels Festsetzungen zur zulassigen Gebaudehdhe ein vertragliches
Maf fiir Neubauvorhaben bestimmt werden.

Insgesamt strebt die Gemeinde eine behutsame Nachverdichtung in einem bereits
bestehenden innerortlichen Wohngebiet an, um flachenschonend zusatzliche
Wohnbaupotentiale zu aktivieren. Die zum Teil recht alten planungsrechtlichen Regelungen
werden fortgeschrieben, um unpassende Entwicklungen des kleinteilig bebauten Areals zu
vermeiden.

Im bestehenden Bebauungsplan sind weder Hohenbeschrankungen noch eine Beschrankung
der Anzahl der Wohneinheiten festgesetzt. Somit bestehen grundsatzlich erhebliche
Nachverdichtungspotenziale, die bei maximaler Ausnutzung jedoch zu stadtebaulichen
Missstanden durch eine zum Bestand unangemessene bauliche Dichte fiihren. Gleichzeitig
sind einzelne Grundstiicke durch die festgesetzten Baugrenzen deutlich starker in ihrer
baulichen Nutzbarkeit eingeschrankt als andere.

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele und der Steuerung der Nachverdichtung wird
deshalb die 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 02.14 ,Eichenweg/BahnhofsstraRe* in der
Ortschaft Bunde erforderlich.
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2

Aufstellungs-
beschluss

Verfahren nach
§ 13a BauGB

Planungsgrundlagen

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bunde hat die Aufstellung der 6. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 02.14 ,Eichenweg/BahnhofsstraRe“ in der Ortschaft Bunde am
23.05.2023 beschlossen. Mit Beschluss vom 18.03.2025 wurde der Geltungsbereich erweitert.

Die Anderung des Bebauungsplans wird nach § 13 a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Die Voraussetzungen fiir die
Durchfiihrung dieses Verfahrens sind gegeben:

o Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine
zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder eine GroRRe
der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die
Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind (§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Das gesamte Plangebiet umfasst eine GroRe von etwa 9.940 m? und bleibt damit deutlich
unter der Obergrenze von max. 20.000 m? Grundflache. Eine Kumulation mit anderen,
umliegenden Planen ist nicht gegeben.

o Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen. (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB).

Die Plandnderung setzt allgemeine Wohngebiete fest. Die Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVPG besteht nicht.

o Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
derin § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter bestehen (§ 13a Abs. 1 Satz 5
BauGB)

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

° Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind (§ 13a Abs. 1
Satz 5 BauGB).

Mit der Planung von allgemeinen Wohngebieten innerhalb einer heute schon baulich intensiv
genutzten Nachbarschaft und ohne umliegende Storfallbetriebe liegen keine Anhaltspunkte
dafiir vor, dass Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach BImSchG zu beachten sind.

o Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geandert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf
nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan istim Wege der Berichtigung anzupassen
(§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Bunde stellt fiir den Anderungsbereich
Wohnbauflachen dar. Eine Berichtigung ist nicht erforderlich.
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o Im beschleunigten Verfahren soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum oder zur
Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwagung in angemessener Weise Rechnung
getragen werden (§ 13 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB).

Die Anderung des Bebauungsplans dient der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum. In
einem bestehenden Wohngebiet wird eine Nachverdichtung in zweiter Reihe ermdoglicht.
Gleichzeitig werden flir das gesamte Gebiet einheitlich Obergrenzen fir die Verdichtung
bestimmt. Es handelt sich um eine Mainahme der Innenentwicklung.

Im beschleunigten Verfahren kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Erorterung
abgesehen werden (§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB). Der betroffenen Offentlichkeit ist Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist zu geben oder wahlweise die Veroffentlichung
im Internet nach § 3 Absatz 2 durchzufiihren (§ 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Im Planfall wird nicht
auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit verzichtet, sondern es wird vor
Veroffentlichung der Planung nach § 3 Abs. 2 BauGB auch eine Birgerversammlung
durchgefiihrt. Die Beteiligung der Offentlichkeit wird als Veréffentlichungsverfahren nach § 3
Abs. 2 BauGB und fiir die Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Im Verfahren ist eine Umweltpriifung mit Erstellung eines Umweltberichts (§ 2 a BauGB), von
der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind (§ 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB) sowie von der zusammenfassenden Erklarung (§ 6 a Abs. 1 und § 10 a Abs. 1
BauGB)abgesehen.

Die Vorgaben des § 13 a Abs. 3 BauGB zur Bekanntmachung des Planverfahrens werden
beriicksichtigt. Das Verfahren kann ordnungsgemaf® nach § 13 a BauGB durchgefiihrt werden.

Lage / Grofe Das Plangebiet liegt zentral in der Ortslage von Bunde, siidlich der Bahnlinie zwischen

Boenster StraRe (K 33) und Hooge Weg. Der Anderungsbereich ist etwa 9.940 m? groR.

Abb. 1 Abgrenzung des Plangebiets
S o B o ~ |Die raumliche Abgrenzung wird
S : 0"@9’ kartographisch durch die Plan-
N ST A Bahphor Ve / zeichnung des Bebauungsplans im
S S Y. Mafstab 1:1.000 bestimmt.
2" ~
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Kartengrundlage: © GeoBasis-DE/LGLN (2025), CC-BY 4.0, Daten
angepasst
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Land (LROP)

Kreis (RROP)

" Ubergeordnete Planungen (§ 1 Abs. 4 BauGB)

Fur Bauleitplane gilt eine Anpassungspflicht an die Ziele der Raumordnung. Diese sind im
derzeit giiltigen Landesraumordnungsprogramm 2017 fiir das Land Niedersachsen und im
Regionalen Raumordnungsprogramm 2024 fiir den Landkreis Leer festgelegt.

Das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) ' gibt vor, dass sich die
Entwicklung von Wohn- Arbeitsstatten vorrangig auf die Zentralen Orte und vorhandenen
Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur konzentrieren soll. Planungen und
Malinahmen der Innenentwicklungsollen hierbeiVorrang vor Planungen und Malthahmen der
AuRenentwicklung  haben. 2 Dem  wird mit der Planung, die der
Nachverdichtungsmoglichkeiten schafft und die Innenentwicklung eines zentral gelegenen
Wohngebiets regelt, entsprochen.

Das Planziel steht in Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsitzen des Regionalen
Raumordnungsprogramms (RROP) des Landkreises Leer®. Auch das RROP definiert das Ziel,
dass Planungen und MalRnahmen der Innenentwicklung im Zuge einer flichensparenden und
nachhaltigen Siedlungsentwicklung Vorrang vor Planungen und Malknahmen der
AuRenentwicklung haben. * Hierbei soll die Siedlungsentwicklung vorrangig auf die zentralen
Siedlungsgebiete und vorhandenen Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur
konzentriert werden.

Das RROP von 2024 trifft keine spezifischen zeichnerischen Darstellungen fiir das Plangebiet,
die der Planung entgegenstehen.

Abb. 2 Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Leer
(2024)

Die Gemeinde Bunde ist als
Grundzentrum mit der besonderen
Entwicklungsaufgabe Erholung
dargestellt.

Das Plangebiet liegt innerhalb des
"| zentralen Siedlungsgebiets (gelbe Fldche)
~|der Gemeinde Bunde.

/|Nordlich des Plangebiets wird ein
, Vorranggebiet  Haupteisenbahnstrecke
| (durchgezogene lila Linie) sowie ein
Vorranggebiet Bahnstation (lila-weilRes
Rechteck) dargestellt. Im Rahmen des
| Ausbaus der sogenannten Wunderlinie

A zwischen Groningen und Bremen, soll
N OBMTS 7 Jauch  der  Bahnhaltepunkt in Bunde
Darstellung 2024 | reaktiviert werden.

. ~
Auszug aus dem RROP, zeichnerische

Mit der vorliegenden Planung werden Nachverdichtungsmoglichkeiten im zentralen
Siedlungsgebiet der Gemeinde Bunde geschaffen. Dem (ibergeordneten Ziel wird
entsprochen.

1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP), in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 26. September 2017, zuletzt gedndert durch Artikel2 der Verordnung vom
7. September 2022, Ziele 1.1 Entwicklung der raumlichen Struktur

ebenda, 1.1 07

Regionales Raumordnungsprogramm 2024, Landkreis Leer

Regionales Raumordnungsprogramm 2024, Kapitel 2.1 Ziel 02, Landkreis Leer

Ebenda, Kapitel 2.1 Ziel 03

a b~ wN
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FNP

Bebauungs-
pléne

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde stellt den Anderungsbereich bereits als
Wohnbauflache dar. Eine rdumlich deutlich untergeordnete Teilflache, die als Grunflache
dargestellt wird, wurde bereits mit der 3. Anderung des Bebauungsplans als Wohnbauflache
festgesetzt. Eine Berichtigung des FNP (§ 13a Nr. 2 Abs. 2 BauGB) ist nicht erforderlich.

Abb. 3 Auszug aus dem Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Bunde (Anderungsbereich rot
umrandet)

Fir das Plangebiet besteht Baurecht, das durch den Bebauungsplan Nr. 02.14
»Eichenweg/BahnhofsstralRe“ bestimmt wird. Der Uberplante Bereich liegt im Siidwesten
teilweise innerhalb der 3. Anderung aus dem Jahr 2000 (Teilbereich 2). Fiir den Gbrigen
Geltungsbereich gilt das urspriingliche Planungsrecht aus dem Jahr 1978 (Satzungsbeschluss)
/ 1981 (Bekanntmachung). Im Stidwesten grenzt der Geltungsbereich der 4. Anderung aus
dem Jahr 2004 an das Plangebiet an.
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Abb. 4 Ubersicht Bebauungsplan Nr. 02.14 ,Eichenweg/Bahnhofsstrale*

Geltungsbereiche der 3., 4. und 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 02.14
»Eichenweg/BahnhofsstraRe“
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Auf der Planzeichnung des Ursprungsplans ist vermerkt, dass die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) 1968 gilt. Aufgrund der Datierung des Satzungsbeschlusses in 1978 und einer
Auslegung vom 21.03-25.04.1977 sowie 20.02.-21.03.1978 ist jedoch anzunehmen, dass die
BauNVO 1977 fiir den Bebauungsplan anzuwenden ist. Beziiglich der planungsrechtlich
relevanten Anderungen in Folge der Uberplanung wird auf diese Fassung abgestellt (siehe
Kapitel 3.4).

Mit der 3. und 4 Anderung des Plans wurde eine urspriinglich festgesetzte Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Spielplatz Giberplant. Die Flachen wurden, wie die umliegenden Bereiche,
als allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt und somit eine bauliche Nachverdichtung
ermoglicht bzw. die Flachen den jeweiligen Baugrundstiicken zugeschlagen. Die
Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung sowie zur Bauweise wurden unverandert aus
dem Ursprungsplan bernommen. Es ist zu beriicksichtigen, dass die Anderung fiir die
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Bestand

Planung

2 4

jeweiligen Anderungsbereiche bereits eine Aktualisierung der anzuwendenden
Rechtsgrundlagen (BauNVO) ausloste (hier: BauNVO 1990).

Planziele / Abwagung der Belange

Beim Plangebiet handelt es sich um ein annahernd vollstandig bebautes Wohngebiet nahe der
zentralen Ortslage der Gemeinde Bunde. Das Gebiet ist liberwiegend von kleinteiliger
Wohnbebauung gepragt. Die Freiflachen sind als Hausgarten ausgebildet, zum Teil mit
kleineren Geholzbestanden. Siidostlich grenzt ein Alten- und Pflegeheim an. Siidwestlich
stellt die Boenster Stralle (K 33) die Begrenzung des Plangebiets dar.

Abb. 5 Bestand und Umgebungsnutzung

&

Eigene Darstellung auf Luftbild, LGLN 2025

Es ist geplant, das bestehende Planungsrecht insbesondere hinsichtlich der Lage der
Baugrenze und der Zahl der zulassigen Wohneinheiten anzupassen. Die Baugrenze wird so
erweitert, dass ein bislang nicht liberbaubarer riickwartiger Bereich ebenfalls Teil des
Bauteppichs wird. Damit konnen alle Grundstiicke gleichermafien baulich genutzt werden.
Um einer iibermafigen Verdichtung vorzubeugen, wird zudem bestimmt, dass Wohngebaude
maximal vier Wohneinheiten aufweisen diirfen. Bislang war hierfiir keine Obergrenze
festgesetzt. Im Bestand sind jedoch auch keine Wohngebdaude mit mehr als vier
Wohneinheiten entstanden.

Erganzend werden Festsetzungen zur maximalen Bauhdhe (First- und Traufhohe) und einer
abweichenden Bauweise (Gebaudelangen max. 22 m) in den Plan aufgenommen, um der
Ausbildung unpassend grofier Baukorper vorzubeugen.

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

Ortsbildes

Abb. 6 Tabellarische Ubersicht (ber die beriihrten Belange durch die Anderung des
Bebauungsplanes
Rechtsgrundlage Belange Abwagungs-
relevanz
X Belange des Immissionsschutzes / der Anforderungen an

e B HEELEE gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse X
Belange der Wohnbediirfnisse / der Eigentumsverhaltnisse /

IRl EEETE Schaffung stabiler Bewohnerstrukturen X
Belange sozialer, kultureller Bediirfnisse / von Sport /

§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB Erholung / Freizeit X
Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung,

§1Abs.6Nr.4BauGB | Anpassung von Ortsteilen / Sicherung zentraler X
Versorgungsstrukturen
Belange der Baukultur / des Denkmalschutzes / des

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB X

§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB

Belange von Kirchen / von Religionsgemeinschaften

nicht berihrt

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

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

§1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB Forstwirtschaft / der sozialen Infrastruktur / der technischen X
Ver- und Entsorgung / der Rohstoffwirtschaft

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

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

§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte

nicht beriihrt

§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB

Belange der Wasserwirtschaft / des Hochwasserschutzes

X

§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB

Belange von Fliichtlingen / von Asylsuchenden

nicht beriihrt

§1Abs.6Nr. 14 BauGB | Belange der Versorgung mit Griinflachen / Freifldchen X

Belange des Immissionsschutzes / der Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhadltnisse
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB

In der innerortlichen Lage befinden sich im einwirkungsrelevanten Umfeld keine
landwirtschaftlichen Betriebe, von denen erhebliche Emissionen (Geriiche, Stdube)
ausgehen. Ein im Jahr 2017 erstelltes Gutachten zu Geruchsimmissionen im Rahmen der
stidwestlich gelegenen Bauleitplanung B-Plan Nr. 02.37 ,Nordlich Tjlichenweg” zeigte fiir den
dortigen Planbereich immissionsrelevante Jahresstunden im Bereich von 0-1% an. Dies liegt
deutlich unter den Grenzwerten (fiir Wohneni. d. R. 10%). Es liegen keine Hinweise darauf vor,
dass sich die Werte oder die Situation entfernt liegender landwirtschaftlicher Hofstellen
seitdem deutlich geandert haben.

Bahnlarm - Nordostlich des Plangebietes verlauft die Bahnstrecke Nr. 1575 (Bremen -
Groningen, siehe auch Abb. 1). Die sogenannte ,Wunderlinie“ ist eine Strecke, die Deutschland
mit den Niederlanden verbindet. Die Strecke ist im Bereich von Bunde eingleisig. Aus friiheren
Planungen heraus ist bekannt, dass wahrend der Tageszeit (6 h - 22 h) mitinsgesamt 30 Ziigen
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und in der Nachtzeit (22 h - 6 h) mit 6 Personenziigen auf der Strecke zu rechnen ist. Die
Strecke wird zurzeit ertiichtigt und wird Geschwindigkeiten bis 120 km/h ermdglichen.
Allerdings wird in der naheren Umgebung des Plananderungsbereiches der Haltepunkt Bunde
reaktiviert, so dass hier von einer Geschwindigkeit von maximal 70 km/h ausgegangen werden
kann.®

Viele Wohngebdude am Hooge Weg, Am Bahnhof und am Leegeweg in Bunde liegen naher zu
den Gleisen, als der vorliegende Anderungsbereich. Im Rahmen der Planfeststellung von 2023
flir den Ausbau des Schienenweges kommt die priifende Behorde (Landkreis Leer)
diesbeziiglich zu dem Schluss, dass flir den Ausbau der Strecke im Bereich Bunde keine
immissionsschutzrechtlichen Bedenken bestlinden, Anspruchsvoraussetzungen fiir einen
Larmschutz nicht gegeben seien und ein weiterer Regelungsbedarf nicht gesehen werde’.
Auch zeigt der Planfeststellungsbeschluss, dass die Anforderungen gegen Erschitterungen
durch den Bahnverkehr ab einem Abstand von 24 m bereits eingehalten sind.? In Kenntnis des
Bestandes und der im Planfeststellungsbeschluss getroffenen Einschatzungen sieht die
Gemeinde ebenfalls kein weiteres Regelungserfordernis oder Anpassungserfordernis im
Rahmen der vorliegenden Anderungsplanung.

Verkehrslarm - Der Anderungsbereich liegt an der Boenster Stralle, der Kreisstralbe 33. Er wird
weiterhin als allgemeines Wohngebiet (WA) vorgesehen und hierflir sollen bei einer
schalltechnischen Beurteilung beziiglich des Verkehrslarms die nachfolgenden Werte fiir ein
allgemeines Wohngebiet nicht tiberschritten werden®: tags (6h - 22h) 55 dB(A) und nachts (22h
-6h) 45 dB(A).

Ein eigenstandiges Schallgutachten wird fiir eine sachgerechte Abwagung nicht fir
erforderlich erachtet. Eine Abwagung kann auch anhand der nachfolgend durchgefiihrten
Berechnung vorgenommen werden. Fir die Boenster Strafle (K33) wurden fiir die
Berechnung folgende Werte zugrunde gelegt, die einen Prognosehorizont bis 2030 abbilden
und auch in vergleichbaren umliegenden Planfallen (BPlan Nr. 2.37 - Nordlich Tjichenweg)

Verwendung fanden:

° Eine stiindliche Verkehrsmenge auf der K33 von 200 Pkw tags (Mt) und 17 Pkw nachts
(Mn);

o die Geschwindigkeit wird in der innerdrtlichen Lage mit 50 km/h vorgesehen;

o bei einem geringen Lkw-Anteil von 6,8 % tags (pt) und 1,6 % nachts (pn);

o ausgegangen wird von geriffelten Gussasphalt auf einer Kreisstrafte ohne wesentliche
sonstig wirkende Larmelemente (z.B. Ampel, Reflexionen etc.).

Gerechnet wurde mit dem Programm Immi 2025.

6  Grundlage fiir die Beurteilung des durch Schienenwege verursachten Verkehrslarms sind
regelmalig die §§ 41 bis 43 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sowie die 16. Verordnung
zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (16. BImSchV)
Verkehrslarmverordnung) und die 24. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (24. BImSchV - Verkehrswege-Schallschutzmanahmenverordnung).

7  Siehe hierzu: Planfeststellungsbeschluss gemaR & 18 Abs. 1 AEG fiir das Vorhaben ,Wunderline
Baustufe 1: Modernisierung Strecke 1575 und ESTW Ihrhove Strecke 2931, PFA 1%, Bahn-km -0,115
bis 5,667 der Strecke 1575 lhrhove - Weener, Az. 581ppa/017- 2022#002, vom 03.07.2023, Seite 53

8 Ebenda, S. 54

9 DIN 18005 - 1 Schallschutz im Stadtebau

10  Als Berechnungsvorschrift wird die RLS-90 herangezogen.
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Aus der nachfolgenden Abbildung 9 wird ersichtlich, dass tagsiiber die zuldssigen
Orientierungswerte in der ersten Bauzeile entlang der KreisstraBe um bis 5 dB(A)
Uberschritten werden (oranger Bereich). Danach sind sie eingehalten (brauner Bereich). Fiir
den Nachtwert gilt, dass ebenfalls nur an der vorderen Baureihe entlang der KreisstraRRe
Uberschreitungen der Richtwerte um etwa 2 dB(A) maglich sind.

Abb. 7 Ausbreitungsraster fiir tags und nachts

Tag (6h-22h)

it Raster Tag (6h - 22h), relative Hohe 4.00m

\\\\\\\ N
D%

Raster Nacht (22h - 6h), relative Hohe 4.00m

\
\
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Bei festgestellten Uberschreitungen ist zundchst zu prifen, ob mittels aktiver
SchallschutzmaRnahmen den ermittelten Beeintrachtigungen entgegengewirkt werden
kann:

o Eine Reduzierung der Geschwindigkeit ist nicht umsetzbar. Es handelt sich um eine
tberortliche VerbindungsstraRe (K 33). Uber die StraRe wird der Verkehr in Richtung
Slidosten abgeleitet. Entsprechend der Klassifizierung und der verkehrlichen
Bedeutung wird eine geringere Geschwindigkeit im Bereich des Plangebiets bzw. auch
auf gesamter Lange innerhalb der Ortslage nicht als geeignet angesehen, um den
festgestellten Uberschreitungen entgegenzuwirken.

o Die Errichtungvon Larmschutzwanden oder vergleichbaren Schutzeinrichtungen ist auf
dem Streckenabschnitt stadtebauliche nicht realisierbar. Die StraRenparzelle halt
keinen Raum fiir die Umsetzung entsprechender baulicher Anlagen vor. Zudem stehen
die Gebaude nah der StralRenparzelle und haben ihre Vorgarten zur StralRe ausgerichtet.
Larmschutzwande oder ahnliche Anlagen in der lblichen Hohe wiirden eine massiv
bedrangende Wirkung und Verschattung der Gebaude auslosen. Auch ergabe sich
innerhalb der StraRe eine ,Tunnelwirkung“ durch die technisch bedingt hohen
Baukorper. Die Realisierung dieser passiven Schallschutz-MaRnahmen ist daher an
dieser Stelle weder zweckmafig umsetzbar, noch stadtebaulich-gestalterisch
gewlinscht.

Aus diesen Griinden werden passive Schallschutzmalinahen vorgesehen, die fiir den Planfall
in geeigneter und verhaltnismaRiger Weise Schutz vor den festgestellten Uberschreitungen
bieten kdnnen.

Bei der Ermittlung von stadtebaulich sinnvollen Larmpegelbereichen fiir einen erforderlichen
passiven Schallschutz sind Zuschlage von 3 dB(A) zu berticksichtigen. Es ergeben sich nach
Auswertung zwei Larmpegelbereiche.

° Entlang der KreisstralRe in der ersten Bauzeile (Tiefe ab Parzellengrenze 22 m) findet
sich der Larmpegelbereich I,

o nordostlich anschliefien der Larmpegelbereich II.

Nach den Berechnungsergebnissen sind die aus dem Larm der Tageszeitraume abgeleiteten
Larmpegelbereiche relevant. Im Nachtzeitraum fallen die abgeleiteten Larmpegelbereiche
deutlich kleiner aus, was auf die geringere Verkehrsstarke und den niedrigen Anteil des
Schwerlastverkehrs zurlickzufiihren ist. Zur Sicherstellung des Schutzes zu allen Tageszeiten
wird der schalltechnisch unglinstigste Fall (hier: Tageslarm) angesetzt und in Festsetzungen
uberfihrt.

In diesen Bereichen sind beim Neubau von Hausern an den der Boenster Strafie zugewandten
Bereichen zum Schutz vor Verkehrslarm passive SchallschutzmaRnahmen vorzusehen, dieim
Rahmen einer textlichen Festsetzung definiert sind (siehe hierzu die textliche Festsetzung § 6
auf dem Plan).
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Tag (6h-22h)

DIN 4108 (+23dB) * Larmpegelbereiche

Altlasten

3.2

°

Abb. 8 Ermittelte Larmpegelbereiche

Erforderliche Festsetzung von Larmpegelbereichen

~

Mit der Festsetzung von Larmpegelbereichen wird den Belangen des Immissionsschutzes fiir
die zukiinftigen baulichen Entwicklungen im Gebiet Rechnung getragen.

Fur neu geplante Nutzungen konnen gegeniiber dem Trager der StraRenbaulast,
insbesondere in Hinblick auf den von der K33 ausgehenden Verkehrslarm, keinerlei
Entschadigungsanspriiche hinsichtlich eines Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

Das Plangebiet ist seit langem bebaut und wird als Wohngebiet genutzt. Aus vergangenen
BaumalRnahmen sind keine Altlastenfunde dokumentiert. Eine Vornutzung der Flachen, die
einen Verdacht begriinden kdnnten, ist nicht bekannt. Sofern bei Bodenarbeiten Hinweise auf
Altlasten oder sonstige Bodenverunreinigen auftreten, sind diese unverziiglich bei der
Unteren Abfall- und Bodenschutzbehorde des Landkreises Leer zu melden und das weitere
Vorgehen ist abzustimmen. Ein entsprechender Hinweis wurde in die Planzeichnung
aufgenommen.

Belange der Wohnbediirfnisse / der Eigentumsbildung / stabiler Bewohnerstrukturen
§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB

Die Planung dient der Nutzbarmachung von Wohnbaupotentialen im Bestand, insbesondere
der riickwartigen Bebauung. Hier war im bestehenden Baurecht auf einem einzelnen
Grundstiick bislang keine Nutzung méglich, was mit der 6. Anderung angepasst wird.

Zudem wird mit der Festsetzung einer maximalen Zahl von Wohnungen in Wohngebaduden
definiert, in welchem Umfang eine Nachverdichtung méglich ist. Im Gebiet diirfen bis zu vier
Wohnungen pro Gebadude realisiert werden, so dass kleinere Mehrfamilienhauser entstehen
konnen. Die Gemeinde hélt den Standort nicht dafiir geeignet, noch groRere
Mehrparteienhduser auszubilden. Die gewachsene Nachbarschaft ist bisher Giberwiegend von
Einfamilienhdusern gepragt, so dass bei der Umsetzung deutlich groRerer Gebadude
Storungen von Bestandsnutzern wahrscheinlich waren. Ansatze fiir verdichtete Wohnformen
bestehen mit zwei vorhandenen Mehrfamilienhdusern im Anderungsbereich, die jedoch
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ebenfalls nur drei bzw. vier Wohneinheiten aufweisen. Zudem konnte es bei einer deutlichen
Verkehrszunahme den zum Teil kleinteiligen Zufahrten zu verkehrlichen Problemen kommen.

Die benachbarte Altenwohnanlage weist als spezielle Nutzungsform eine deutlich hohere
Dichte auf, die nicht auf den Anderungsbereich libertragen werden soll. Dennoch verdeutlich
dieses Vorhaben die gute, zentrumsnahe Lage fiir verschiedene Wohnformen.

Die Gemeinde erachtet die getroffene Festsetzung als geeigneten Kompromiss zwischen der
Aktivierung von Wohnbaupotentialen in zentralen, gut erschlossenen Lagen und dem Schutz
und Erhalt gewachsener Nachbarschaften. Fir alle Eigentimer werden gleiche rechtliche
Rahmenbedingungen fiur den Erhalt oder die Weiterentwicklung ihrer Grundstiicke
geschaffen, die aber auch weiterhin den Schutz der Nachbarn sicherstellen. Ohne die 6.
Anderung wire im bestehenden Planungsrecht eine weitaus intensivere Ausnutzung der
Grundstlicke zuldssig, da keine Obergrenzen fiir die Zahl der Wohnungen festgesetzt sind und
die ausgewiesenen Bauteppiche und MaRe der baulichen Nutzung eine deutliche
Nutzungsintensivierung ermoglichen.

Die Belange der Wohnbediirfnisse sind in der Planung in besonderer Weise berticksichtigt.

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

Das Plangebiet ist aufgrund seiner zentralen Lage gut flir eine weitere Entwicklung und
Nachverdichtung geeignet. Alle bedeutsamen Angebote (z. B. Rathaus, Schulen,
Kinderbetreuung, Dorfgemeinschafts- und Kultureinrichtungen, Kirchen, aber auch
Nahversorgung, Sportangebote, Gastronomie usw.) liegen in kurzer Entfernung.

Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung von Ortsteilen / von zentralen

Versorgungsbereichen
§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB

Es ist Ziel der Plananderung, eine malvolle Weiterentwicklung der Wohnbaulagen zu
ermoglichen und Nachverdichtungspotentiale im Bestand zu aktivieren. Dies soll jedoch nicht
zu Lasten der Anlieger geschehen. Einer unpassend intensiven Ausnutzung der Grundstiicke
soll vorgebeugt werden.

o Die Plananderung gleicht die Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke im
Anderungsbereich an. Bislang bestand lediglich fir ein Grundstiick nicht die
Moglichkeit, die riickwartigen Gartenbereiche baulich in Anspruch zu nehmen, obwohl
auf den direkt angrenzenden Flachen bereits eine riickwartige Bebauung zulassig war.
Die Gemeinde erachtet dies heute sowohl aus Sicht des Gleichbehandlungsgrundsatzes
fir nicht gerechtfertigt, als auch mit Blick auf das Ziel einer effizienten Nutzung von
Grund und Boden. Die Plananderung ermoglicht zukiinftig eine verbesserte
Flachenausnutzbarkeit von zentral gelegenen, gut erschlossenen Wohnbauflachen.

o Mit der Neuaufnahme einer Festsetzung zur maximalen Zahl von Wohneinheiten wird
sichergestellt, dass Neubauvorhaben nicht unverhaltnismaRig grof} ausfallen. Es ist
regelmalig zu beobachten, dass altere Gebaude aufgekauft, abgebrochen und durch
grofere Mehrparteienhauser ersetzt werden. Ein ungesteuertes Entstehen solcher
Nutzungen in kleinteiligen Lagen wie im Plangebiet kann erhebliche Storungen
auslosen. Die Gemeinde mochte einer maRvollen Nachverdichtung nicht
entgegenstehen und lasst daher bis zu vier Wohnungen pro Wohngebaude zu. Damit
bleibt fiir alle Grundstiickseigentiimer ein Spielraum fiir Nachverdichtungen bzw. auch
einen Verkauf ihres Gebaudes fiir eine mogliche UmbaumaRnahme. Da die vier
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Wohnungen nach Kenntnis der Gemeinde im Bestand nicht Uberschritten werden,
kommt es nicht zu Einschrankungen oder der Wegnahme bestehender Rechte. Die sich
ergebenden Einschrankungen fiir die Bestandsnutzer (insb. hinsichtlich einer
moglichen langfristigen Entwicklungs- oder Verkaufsperspektive) werden in der
Abwagung hinter dem allgemeinen Entwicklungsinteresse einer dauerhaft
vertraglichen Nachbarschaft zuriickgestellt. Da der Bestandsbebauungsplan aus dem
Jahr 1978 (Satzungsbeschluss)/1981 (Bekanntmachung) datiert, aber eine hohere Zahl
von Wohnungen nicht umgesetzt wurde, erkennt die Gemeinde in der vorgenommenen
Minderung keinen erheblichen Eingriff in die Rechte der Flacheneigentiimer. Mit bis zu
vier Wohneinheiten verbleiben zudem gute Spielraume fiir Nachverdichtungsvorhaben.
Dieser Wert wird als vertraglicher Kompromiss zwischen dem Erhalt einer eher
kleinteiligen Nachbarschaft und individuellen Entwicklungs- oder
Verwertungsinteressen sowie dem steten Bedarf an zentrumsnahen Wohnraum
erachtet.

Mit der Anderung des Bebauungsplans gilt zukiinftig im gesamten Anderungsbereich die zum
Zeitpunkt der Planung aktuelle Fassung der BauNVO (BauNVO 1990 / Fassung der
Bekanntmachung 2017 mit letzter Anderung Juli 2023).

Bisher galt im Anderungsbereich im Giberwiegenden Teil die BauNVO 1977 (siehe Kapitel 2).
Auf den Teilflichen, die bereits mit der 3. Anderung (2000) Giberplant wurden, galt bereits die
BauNVO 1990 in ihrer damals giiltigen Fassung. Da zwischen den Fassungen 1977 und 1990 in
einigen Punkten erhebliche Unterschiede bestehen, kann die Plananderung und damit die
Aktualisierung des geltenden Planungsrechts Veranderungen fiir die Grundstuickseigentimer
auslosen. Im Planfall betrifft dies folgende Aspekte:

Grundfliachenzahl (GRZ) - Der Bebauungsplan setzt vor und nach der Anderung eine
GRZ von 0,4 fest. Die Grundflachen von Nebenanlagen sowie von Balkonen, Loggien,
Terrassen usw. werden nach dem bislang giiltigen § 19 Abs. 4 BauNVO von 1977) nicht
auf die zulassige Grundflache angerechnet . Erganzend darf die zuladssige Grundflache
durch Uberdachte Stellplatze und Garagen bis zu 0,1 der Flache des Baugrundstiicks
Uberschritten werden. Zufahrten und Zuwegungen waren von der Regelung
unbenommen.

Die nun zugrunde zu legende BauNVO 1990 ist hier deutlich restriktiver. Hiernach sind
die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen und ihren Zufahrten, Nebenanlagen
und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche mitzurechnen. Die
Privilegierung fiir Balkone usw. entfdllt. Sofern der Bebauungsplan keine
anderslautenden Regelungen trifft, darf die GRZ durch
Garagen/Stellplatze/Zufahrten/Nebenanlagen/bauliche  Anlagen unterhalb  der
Gelandeoberflache insg. bis zu 50% Uiberschritten werden (ebenfalls § 19 Abs. 4
BauNVO).

In der Praxis kann dies aus Sicht der Grundstiickseigentumer zu Einschrankungen
fihren. Mit den zuklinftig geltenden Regelungen der BauNVO 1990 ist eine maximale
Grundstiicksausnutzung von 60% (bei voller Ausnutzung der Uberschreitung) zulassig.
Dieser Wert kann vorher hoher gewesen sein (vergleichsweise uneingeschrankte
Uberschreitung durch z. B. Zufahrten und Zuwegungen, Stellplatze, usw.) Im Planfall
liegen jedoch keine Hinweise darauf vor, dass dies auf den Grundstiicken extrem
ausgenutzt wurde.

Das Gebiet stellt sich als liberwiegend kleinteilig bebaut dar. Die Grundstiicke weisen
Hausgarten und zum Teil grof3e unversiegelte Flachen aus. Es ist nicht erkennbar, dass
die Anwendung des neuen Planungsrechts zu erheblichen Einschrankungen der
Grundstuickseigentimer flihrt. Grundsatzlich besteht fiir bisher planungsrechtlich
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konform errichtete Anlagen ein Bestandsschutz. Im Zuge von UmbaumafRnahmen
bietet die Festsetzung der fiir Wohngebiete hochsten regularen GRZ von 0,4 ohne
weitere Beschrankungen zur Uberschreitung (= max. 60% Versiegelung) umfangreiche
Spielrdume fiir die Grundstiicksnutzung. In Hinblick auf den Erhalt von
Offenbodenbereichen, das Kleinklima, die Oberflachenentwasserung und die sich
ergebenden Qualitaten durch Hausgarten wird eine weitere Erhéhung der GRZ von der
Gemeinde nicht vorgesehen. Eventuell auftretende Einschrankungen fiir einzelne
Eigentimer werden in der Abwagung hinter dem verfolgten Planziel zurilickgestellt.

o Geschossflachenzahl (GFZ) - Die GFZ ist vor und nach der Plananderung mit 0,5
festgesetzt. In der BauNVO 1977 ist die GFZ nach den AuRenmaRen der Gebaude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln. Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen
Geschossen einschliellich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdaume und
Umfassungswande sind mitzurechnen.

In der BauNVO 1990 bezieht sich die GFZ nur noch auf die AuRenmale aller
Vollgeschosse, sofern der Bebauungsplan keine abweichenden Festsetzungen trifft.
Dies wird in der 6. Anderung nicht vorgesehen, so dass hinsichtlich der GFZ sogar eine
verbesserte Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke gegeben ist. Mit den getroffenen
Festsetzungen zur Trauf- und Firsthohe wird sichergestellt, dass neue Gebaude keine
unverhaltnismaRigen Dimensionen aufweisen. Sofern innerhalb dieser MalRgaben auch
in z. B. Dachgeschossen weiterer Wohnraum geschaffen werden kann, wird dies als
positiver Beitrag zum flachensparsamen Bauen erachtet. Nachteile fir die
Bestandsnutzer ergeben sich daraus nicht, die ggf. sogar durch Umbauten
(Dachgeschossausbau) zusatzliche Geschossflache schaffen konnen.

Bei den getroffenen Festsetzungen wird, dem heutigen Planungsrecht entsprechend, nicht
zwischen der Bebauung an der Boenster StralRe und dem Hooge Weg differenziert. Auch wenn
sich in den riickwartigen Bereichen bisher eine eher kleinteilige Bebauung ausgebildet hat,
sollen die Grundstiicke hier nicht hinsichtlich ihrer baulichen Ausnutzbarkeit eingeschrankt
werden. Insgesamt ermoglicht die Plananderung keine wesentlichen negativen
Veranderungen, sondern sichert eine zeitgemdlRe, aber auch nachbarschiitzende
Weiterentwicklung des Gebiets.

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

Der Anderungsbereich liegt zentral im Ortsteil Bunde, nahe dem Ortskern. Die Umgebung wie
auch da Plangebiet weisen eine vielfaltige Bebauung auf. Die Gebdude sind sowohl
hinsichtlich ihrer GroRe als auch ihrer Gestaltung vielfaltig ausgepragt: traditionelle
Rotklinker, aber auch modernere, helle Klinkerfassaden, aber auch Anstriche bilden ein
vielfaltiges StralRenbild aus. Auch die Dachgestaltung umfasst von roten tiber braune bis hin
zu dunkeln Ziegeln das lbliche, weite Spektrum, das sich vielerorts ohne spezifische
Regularien als Standard etabliert hat.

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 02.14 wird eine Teilfliche des Plangebiets
geandert, die schon heute weitgehend bebaut ist. Es ist in Folge der Planung nur von
punktuellen Neubaumafinahmen zu rechnen. Umbauten, aber auch Abriss- und
Neubauvorhaben waren bereits im bestehenden Baurecht moglich.

Es wird davon ausgegangen, dass sich neue Gebaude weiterhin auch ohne eigenstandige
Regelungen zur Gestaltung in den Bestand einfligen. Ortliche Bauvorschriften iiber die
Gestaltung werden nicht getroffen, da sie sowohl im Bestand als auch in den angrenzenden
Plandanderungen nicht aufgenommen sind. Eine einheitliche, pragende Ortsgestaltung ist im
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Plangebiet und angrenzend nicht zu erkennen. Dennoch stellen sich die Bereiche als
harmonisches Siedlungsgebiet dar, das hinsichtlich der Baugestaltung vielzahlige Optionen
fiir die Vorhabentrager offenlasst. Mit den festgesetzten Baugrenzen und den begrenzenden
Malen der baulichen Nutzung (GRZ/GFZ) bestehen klare Regelungen, in welcher Intensitat die
Grundstlicke bebaut werden diirfen.

Neu in den Plan aufgenommen werden Festsetzungen zur maximal zuldssigen Trauf- und
Firsthohe. Das Gebiet ist gemischt bebaut. Schon heute stehen kleinere Gebaude neben
groReren Bauwerken. Daim Zuge von Nachverdichtungen mitunter von Vorhabentragern eine
maximale Grundstiicksausnutzung angestrebt wird, wird mittels Festsetzung maximaler
Hohen (max. Traufhohe und max. Firsthohe) sichergestellt, dass Neubauten sich moglichst
vertraglich und maRstablich einfligen (siehe hierzu die Erlauterungen unter Punkt 4.1).

Neu aufgenommen wird auch die Moglichkeit einer abweichen Bauweise (a) (siehe hierzu die
Erlduterungen unter Punkt 4.1).

Einschrankungen fiir die Bestandsnutzungen ergeben sich in Folge der Planung nicht, da alle
Gebaude die benannten MaRe einhalten. Obwohl bisher hohere Gebaude zuldssig gewesen
waren, wurden solche nicht realisiert. Die nun aufgenommene Begrenzung wird als
vertraglich und verhadltnismalig erachtet, um einen Nachbarschutz sicherzustellen. Die
geringfligige Beeintrachtigung der Grundstlickseigentiimer (Einschrankung gegentiber dem
bisherigen Baurecht) wird in der Abwagung hinter diesem Ziel zuriickgestellt.

Die Belange der Baukultur und des Ortsbildes sind berticksichtigt.
Im Anderungsbereich befinden sich keine Baudenkmale.

Das nachstgelegene Baudenkmal ist der historische Bahnhof der Gemeinde Bunde der
westlich des Anderungsbereichs liegt. Nordwestlich des Anderungsbereichs befinden sich
zudem ein Arbeiterwohnhaus sowie ein weiteres Wohnhaus, die dem Denkmalschutz
unterliegen.

Abb. 9 Baudenkmale im Umfeld des Plangebiets
Am Bahnhof 1, 1a, 1b, 1c Historischer Bahnhof Einzeldenkmal
Eichenweg7, 7a, 8, 8a Arbeiterwohnhaus Einzeldenkmal
BahnhofsstraRe 19 Wohnhaus Einzeldenkmal

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

Alle verzeichneten Baudenkmale liegen noérdlich der Bahnstrecke und in etwa 120 m
minimaler Entfernung zum Anderungsbereich. Neben der Bahntrasse trennt weitere
Bebauung entlang des Hooge Weg die Denkmaler vom Plangebiet. Direkte Sichtbeziehungen
bestehen nicht. Aufgrund der Entfernung zwischen dem Anderungsbereich und den
Baudenkmalern und der rdaumlichen Trennung ist kein unmittelbarer Zusammenhang
festzustellen. Die Anderungsplanung ermdglicht weiterhin keine negativen Auswirkungen auf
die Baudenkmale.

Im Denkmalatlas von Niedersachsen finden sich keine Informationen uber
Grabungsergebnisse oder Funde im Plangebiet. Das Areal stellt sich schon heute als
vollstandig liberformt dar. Bei friiheren Bodenarbeiten wurden nach Kenntnis der Gemeinde
keine Bodenfunde angetroffen. Eine Zerstorung bei fritheren Arbeiten kann nie vollstandig
ausgeschlossen werden. Die Belange des archdologischen Denkmalschutzes sind durch einen
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Hinweis auf der Planzeichnung beriicksichtigt, wonach bei Funden infolge von Erdarbeiten
stets die zustandigen Stellen zu informieren sind.

Belange von Kirchen / von Religionsgemeinschaften

§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB

Die Belange sind nicht beriihrt.

Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter)

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Die Anderung des Bebauungsplans wird im Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Von der
Umweltpriifung und von der Aufstellung eines Umweltberichts wird dabei abgesehen (§ 13 a
Abs.2Nr.1i.V.m.§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Gleichwohl sind die Belange des Umweltschutzes
dazulegen und einer Abwagung zu unterziehen.

Schutzgut
(Rechtsgrundlage)

Auswirkung der Plananderung / Abwagung

Tiere
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

Der Geltungsbereich liegt im zentralen Siedlungsgebiet.

Im Plangebiet ist aufgrund der heutigen Nutzung als Hausgartenareal und
der innerortlichen Lage nur mit dem Vorkommen stérungstoleranter und
unempfindlicher Vogelarten des Siedlungsraums zu rechnen. Die Planung
kann sich kleinflachig auf potentielle Habitate der Avifauna auswirken. Bei
Eingriffen in Geholze kdnnen auch Nisthabitate betroffen sein. Aufgrund der
begrenzten GroRe des Plangebiets handelt es sich um einen raumlich
betrachtet geringen Verlust.

Fir die ansassigen ubiquitaren Arten des Siedlungsraums ist in der
Umgebung eine Vielzahl gleichwertiger oder héherwertiger Flachen zu
finden.

Fur Fledermause sind im Plangebiet sind keine besonderen Vorkommen
bekannt oder plausibel anzunehmen. Die Geholzbestande weisen, soweit fiir
die Gemeinde nachvollziehbar, aufgrund von Alter und GroRe kein
relevantes Potential als Habitatbdume fiir Fledermause auf. Da Fledermause
selbst keine Hohlen bauen konnen, sondern auf die Nutzung von z. B.
Baumlochern in Form alter Spechthohlen angewiesen sind, miissen Baume
in der Regel ein gewisses Mindestalter und eine MindestgroRe aufweisen, um
Uberhaupt relevante Strukturen ausbilden zu konnen. Bei den Strukturen im
Plangebiet ist nicht erkennbar, dass hierfiir geeignete Baume bestehen.

Die unverdnderte GRZ tragt dafiir Sorge, dass in Folge der Planung nicht
mehr Bereiche versiegelt werden kénnen als vorher und damit in einer
flaichenhaften Betrachtung keine erheblichen Veranderungen auftreten.
Zwar diirfen mit der Erweiterung des Bauteppichs leicht grofiere Areale fiir
Hauptgebaude in Anspruch genommen werden, prozentual bleiben die
Grundsttlicke jedoch in Folge der Planung genau so intensiv Giberbau- und
versiegelbar wie heute. Eingriffe in Bestandsgehdlze, SchnittmalRnahmen
oder auch Umbauten an Gebauden waren schon heute moglich und werden
nicht erstmalig mit der 6. Anderung des Bebauungsplans vorbereitet.

Artenschutz - Die Plananderung l0st keine unvermeidlichen
artenschutzrechtlichen ~ Verbotstatbestdande  (Totung,  Zerstdrung,
Schadigung) aus. Die Vermeidung artenschutzrechtlicher

Verbotstatbestdnde ist  grundsétzlich  planungsunabhangig  auf
Vorhabenebene von den jeweiligen Vorhabentragern sicherzustellen. Als
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wesentlichste VermeidungsmaRnahme ist die Uberprifung aller ggf.
relevanten Strukturen unmittelbar vor einem Eingriff sowie die
Durchfiihrung entsprechender Malnahmen aufRerhalb sensibler Zeitrdume
zu benennen. Ein entsprechender Hinweis ist auf dem Plan enthalten.

In der Bauleitplanung ist demgegeniiber zu priifen, ob die
Anderungsplanung ein unvermeidliches Eintreten der Verbotstatbestande
auslosen konnte, was zur Unwirksamkeit der Plandanderung fiihren wiirde.
Dies ist aufgrund der vorfindlichen Strukturen im Bestand und dem bereits
bestehenden Baurecht nicht gegeben.

Pflanzen
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

Der Anderungsbereich ist ein bestehendes Wohngebiet. Die unversiegelten
Bereiche sind als Hausgarten ausgebildet.

Ein besonderes Vorkommen geschiitzter Arten ist nicht zu erwarten.
Nutzungstypisch weisen die Hausgéarten eine hohe Varianz auf und reichen
von intensiv geschnittenen Scherrasenflachen liber einzelne Anpflanzungen
bis hin zu zum Teil mit Geholzen bestandenen Garten. Fir alle Hausgarten
kann eine hohe Nutzungsintensitit sowie eine intensive gartnerische
Bearbeitung angenommen werden. In der Regel finden hier keine
naturnahen Entwicklungen statt, da die Flachen regelmaliger
Bewirtschaftung unterliegen. Geholze weisen hdufig Formschnitte auf und
werden zurtickgeschnitten und Spontanvegetation wird in der Regel
entfernt. Hausgarten kommt damit nur eine untergeordnete Funktion fiir
das Schutzgut Pflanzen zu. Der bestehende Bebauungsplan trifft keine
Erhaltungs- oder Anpflanzungsfestsetzungen.

Die Erweiterung des Bauteppichs im &stlichen Plangebiet erfasst Bereiche,
die heute als Hausgarten genutzt werden und auch Bewuchs mit Geholzen
aufweisen. Die Flacheneigentimer konnen bereits heute, ohne Anderung
des Bebauungsplans, nach ihren Wiinschen Eingriffe oder Umgestaltungen
der Gartenbereiche vornehmen. Es bestehen keine Baumbestande, die als
ortsbildpragend einzustufen sind oder denen aufgrund von Alter, Grofe
oder Wuchs ein besonderer Schutzanspruch zukommt. Die Gemeinde
erkennt keinen Grund, hier erstmalig Erhaltungsfestsetzungen
aufzunehmen. Sie gewichtet die Schaffung zusdtzlichen Wohnraums als
wichtiger.

Die 6. Anderung des Bebauungsplans bereitet keine erheblichen
Veranderungen fiir das Schutzgut Pflanzen vor. Die Niedersachsische
Bauordnung regelt, dass nicht liberbaute Flachen stets als Griinfldchen zu
unterhalten sind (§ 9 Abs. 2 NBauO), so dass ein Entstehen neuer bzw. Erhalt
der vorhandenen Griinflichen auch ohne eigenstiandige Festsetzungen
sichergestellt ist.

Flache
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

Die Flache des Anderungsbereichs ist insgesamt 9.940 m? groR. Es besteht
bereits Baurecht. Die Verdichtung ermoglicht eine effiziente
Bauentwicklung im Siedlungsbestand und verhindert damit die
Inanspruchnahme neuer Flachen. Das Schutzgut Flache wird durch die
Verdichtung geschont und nicht beeintrachtigt.

Boden
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

Auch das Schutzgut Boden wird nicht erheblich beeintrachtigt. Die Flache
war bereits in friiheren Jahren versiegelt und bebaut. Auch aktuell besteht
Baurecht auf der Flache.

Die nachfolgenden Bodenteilfunktionen werden dabei vom LBEG als
relevante Bewertungsfaktoren benannt. Die Bewertung erfolgt nach flinf
Bewertungsstufen (Wertstufen : 1 - sehr gering / 2 - gering / 3 - mittel / 4 -
hoch / 5 - sehr hoch). Der Bodentyp ist im Anderungsbereich angegeben als
Lehmgebiete  (Bodenlandschaft), Geestplatten und Endmoranen
(BodengroRlandschaft), Bodenregion Geest, Bodentyp Mittlerer
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Pseudogley-Podsol!'. Suchrdume fiir schutzwiirdige Boden finden sich im

Plangebiet nicht.

Abb. 10 Bewertungsrelevante Bodenteilfunktionen gem.
LBEG/GeoBerichte 26 (innerdrtlich)
Relevante Beschreibung / Bewertungsgrundlage Wert
Bodenteilfunktionen
Naturndhe Einzelhausbebauung, mittel versiegelt (40- | 2
60%), geringe Naturndhe
Boden als Nutzbare Feldkapazitait des effektiven | 2-3
Bestandteil des Wurzelraums (NIBIS-Kartenserver): >90-140
Wasserkreislaufs mm - mittel
Kf-Wert liegt nicht vor (unglinstiger Fall:
Wertstufe 3)
Besondere Standort- Bodenkundliche Feuchtestufe 3 - schwach | 2

eigenschaften
(Standortpotential
fur Pflanzen)

trocken, fiir Acker geeignet, fiir intensive
Ackernutzung im Sommer zu trocken, fiir
intensive Griinlandnutzung zu trocken

e Fur die Hausgarten wird eine mittlere
Nahrstoffversorgung angenommen

Klima (Kohlenstoff- | e
speicherfunktion)

Keine kohlenstoffreichen Boden im Plangebiet | 1

Nutzbare Feldkapazitait des effektiven | 1-2

Wurzelraums (NIBIS-Kartenserver): >90-140

mm - mittel (3)

o Kapillare Aufstiegsrate - nicht im NIBIS-Server
angegeben

e Versiegelungsgrad: 25-50% mittel versiegelt
(3)

e Hausgarten, keine Flachen, denen eine

besondere  Kihlungsfunktion  fiir  die

Nachbarschaft zukommt

Klima i
(Ktihlungsfunktion)

Zusammenfassende | e Aufgrund der Bewertung der Naturndhe mit | 2

Bewertung Wertstufe 2 (bebauter Bereich) und den
niedrigen Ubrigen Bewertungen ergibt sich ein
Gesamtwert von 2 ,regional allgemeine
Schutzwiirdigkeit innerhalb des
Siedlungsraums.

Zusammenfassende | Aufgrund der Bewertung der Naturnahe mit 2

Bewertung Wertstufe 2 (bebauter Bereich) und den

niedrigen librigen Bewertungen ergibt sich ein
Gesamtwert von 2 ,regional allgemeine
Schutzwiirdigkeit innerhalb des
Siedlungsraums.

Die Gemeinde gewichtet ihr (Ubergeordnetes Entwicklungsziel
(Nachverdichtung und Nutzung von Flachen im Bestand) hoher, als die
verbleibenden, minimalen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden. Die
getroffenen Festsetzungen stellen flachenhaft weiterhin sicher, dass
unbebaute Grundstiicksanteile zu erhalten sind und damit auch die
natiirlichen Bodenfunktionen geschiitzt werden. Jede Form von
Innenentwicklung tragt dazu bei, einer erstmaligen
Flacheninanspruchnahme im AuRenbereich vorzubeugen. Die Belange des
Schutzgutes Boden sind beriicksichtigt und stehen der Planung nicht
entgegen.

Wasser
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

Keine Beeintrachtigungen.
Von der Planung sind keine Oberflachengewasser betroffen.

11 NIBIS-Kartenserver / LBEG (Hrsg.): Bodenkarte von Niedersachsen 1:50.000, 2017
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Die Belange der Oberflichenentwésserung werden in Kapitel 3.13
behandelt.

Luft Keine Beeintrachtigungen.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

Klima Keine Beeintrachtigungen.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

Landschaft Keine erheblichen Beeintrachtigungen infolge der innerértlichen Lage.
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

Mensch Siehe hierzu die Abwégung in Kapitel 3.1.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

Kultur- und Keine Beeintrachtigungen.

Sachgiiter

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

3cr)r:lvs\12ﬁielange Auswirkung der Plananderung / Abwagung

Erhaltungsziele von
Gebieten
gemeinschaftlicher
Bedeutung

§1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB

Keine betroffen.

Wechselwirkungen
von Schutzgiitern
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 i BauGB

Keine.

Vermeidung von
Emissionen
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 e BauGB

Besondere Abfalle und Abwasser entstehen infolge des Planziels nicht. Das
Gebiet ist schon heute als WA festgesetzt, so dass sich diesbeziiglich
inhaltlich keine Anderungen ergeben.

Nutzung
regenerativer
Energie

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB

Entsprechend der Bestimmungen des § 32 a NBauO ist bei der Neu-
Errichtung von Geb&uden, die mindestens eine Dachfliche von 50 m?
aufweisen, mindestens 50% der Dachfliche mit Solarenergieanlagen
auszustatten. Zusatzliche Regelungen zur Nutzung der Solarenergie miissen
auf Ebene der Bauleitplanung nicht getroffen werden. Es ist sichergestellt,
dass ein substantieller Teil der entstehenden Dachflachen fiir die
Energiegewinnung genutzt wird.

Es werden auch keine Festsetzungen oder Gestaltungsregelungen im Plan
getroffen, die der Nutzung regenerativer Energien entgegenstehen.

Es ist zu erwarten, dass die Gebaude im Neubaustandard modernen
energetischen Anforderungen entsprechen. Der Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie wird damit
hinlanglich entsprochen.

Erhaltung
Luftqualitat
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 h BauGB

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Gebiets zur Einhaltung
der bestmoglichen Luftqualitdt der Européischen Union.

Risiko fiir Unfalle
und Katastrophen
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 j BauGB

Im einwirkungsrelevanten Umfeld sind keine Einrichtungen bekannt, von
denen besonderes Gefahrenpotential ausgeht (z. B. Storfallbetriebe).

Kumulation von
Auswirkungen

Liegt nicht vor.

§2 BauGB,

Anlage1-Nr.2b - ff

Folgen des Fur das Plangebiet besteht keine besondere Anfélligkeit gegeniiber den
Klimawandels moglichen Folgen des Klimawandels (keine Uberschwemmungsbereiche,
§2 BauGB, keine windhoffigen Bereiche, keine besonderen Hitzebereiche).

Anlage1-Nr.2b-gg
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Eingesetzte Stoffe Nicht relevant.

und Techniken

§ 2 BauGB,

Anlage1-Nr.2b -hh

MaRnahme zur In der bestehenden, 3. Anderung des Bebauungsplans (2000) wird per
Vermeidung textlicher Festsetzung Nr. 4 (,KompensationsmaRnahmen*) bestimmt: ,,Auf
§2 BauGB, Anlage 1 - den durch die 3. Anderung geschaffenen Bauplatzen ist: (1) je 500 m?
Nr.2c Grundstiicksflache ein Laubbaum anzupflanzen [...] (2) jeweils eine

Grundstiicksgrenze des Bauplatzes mit standortgerechten heimischen
Geholzen - freiwachsend oder als Hecke zu bepflanzen.” In dem Bereich der
3. Anderung, der nun erneut mit der 6. Anderung iiberplant wird, wurden mit
der damaligen Anderung keine Bauplatze geschaffen. Weder wurden in dem
jetzt Uberplanten Teilbereich die Baugrenzen verandert, noch wurden
Flachen erstmalig als Bauflachen festgesetzt. Die Festsetzung zu den
KompensationsmaRnahmen greift damit fiir den Bereich nicht. Es ergibt sich
daher hierfiir auch in Folge der Plandnderung kein Ausgleichserfordernis fiir
die festgesetzten Malinahme. Die im Uberplanten Bereich vorhandenen
Gehdlze stellen den tiblichen Bewuchs eines Hausgartens dar und sind kein
Ergebnis von Kompensationsmafinahmen.

Es besteht Baurecht auf der Flache. Um den bilanziell ausgeldsten
naturschutzfachlichen Eingriff zu bewerten, den die Planung auslost,
miissen die Wertigkeiten vor und nach der Plananderung einander
gegenlbergestellt werden. Fir den Status vor der Plandnderung ist das
aktuell geltende Recht heranzuziehen. Festgesetzt ist ein allgemeines
Wohngebiet (WA) mit einer Grundfléachenzahl (GRZ) von 0,4. Eine GRZ von 0,4
entspricht bis zu 40% Flachennutzung durch Hauptgebaude, hinzu kommen
Uberschreitungen. Diese wéren im bestehenden Plan auf Grundlage der
Baunutzungsverordnung von 1977 zu ermitteln und es wird daher von einer
tatsachlich zuldssigen Versiegelung von bis zu 60% der Flache ausgegangen.
Auch mit der vorgesehenen Plandnderung wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt.
Entsprechend der Uberschreitungsregelungen des § 19 Abs. 5 BauNVO
(aktuell glltige BauNVO) entspricht auch dies einer zuldssigen
Flacheninanspruchnahme von bis zu 60 % des Plangebiets. Somit ergeben
sich hinsichtlich der Wertigkeiten zwischen versiegelten und unversiegelten
Fliachen keine Unterschiede. Durch die Anderung wird kein neuer Eingriff in
Natur und Landschaft erzeugt. Auch entsprechend der Gesetzeslage
entsteht kein Kompensationserfordernis.

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

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

Die Plandnderung ermoglicht eine Nachverdichtung in einem schon heute weitgehend
bebauten Areal. Die vorgenommene Anpassung von Baugrenzen ermdglicht die Bebauung
eines Bereichs, der heute als Hausgarten genutzt wird. Eine Uberformung ist aus
kleinklimatischer Sicht als nachteilig zu bewerten. Allerdings wird mit der Anderung die
zuldssige GRZ nicht erhoht. Im Gegensatz zum bestehenden Planungsrecht besteht mit der
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Uberfiihrung in die aktuelle BauNVO sogar ein besserer Schutz vor (ibermaRiger
Grundstiicksnutzung (siehe Kapitel 3.4).

Die Planung schafft zusatzliche, zentrumsnah gelegene Bauflachen. Als MaRnahme der
Innenentwicklung tragt sie zu einem sparsamen Umgang mit den knappen Giitern Boden und
Flache bei. Die Priorisierung von Innenentwicklungsvorhaben vor der zusatzlichen
Inanspruchnahme von unbebauten AuRenbereichsflachen wird vom Gesetzgeber vorgegeben
und stellt einen wichtigen Baustein fiir eine nachhaltige, moglichst ressourcensparsame und
somit auch klimaschonende Entwicklung dar.

Im Neubau ist bei allen Gebdauden von der Einhaltung hoher energetischer Standards
auszugehen. Flr den Einsatz von Photovoltaikanlagen trifft die niedersachsische Bauordnung
unabhangig der Bauleitplanung Vorgaben, die je nach Vorhaben zu beriicksichtigen sind.

Die Belange des Klimaschutzes und der Anpassung an den Klimawandel werden
beriicksichtigt, weitere Minderungsmoglichkeiten in Hinblick auf das Planziel allerdings nicht
erkannt.

Belange der Wirtschaft /der Landwirtschaft / der Forstwirtschaft / der sozialen
Infrastruktur / der technischen Ver- und Entsorgung / der Rohstoffwirtschaft
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB

Die Belange sind nicht beriihrt.

Die Belange sind nicht berthrt.

Die Planung ermoglicht die wohnbauliche Nachverdichtung einer zentralen, gut
erschlossenen Lage. Sie wird jedoch nicht einen Einwohnerzuwachs auslosen, der zu einem
erheblichen Mehrbedarf fiir die sozialen oder kulturellen Infrastruktur der Gemeinde fiihren
wird. Die Nutzungsintensivierung zentraler Flachen tragt dazu bei, dass die gemeindlichen
Angebote weiterhin gut genutzt werden konnen und fiir alle Personengruppen in geringer
Entfernung gut erreichbar sind.

Die im Gebiet vorhandenen Gebadude sind an das ortliche Versorgungsnetz angeschlossen. Bei
Um- oder Neubauvorhaben kann die technische Ver- und Entsorgung (Wasser, Strom, ggf.
noch Gas, Telekommunikation) mittels Anschluss an die bestehenden Versorgungsnetze in
den umliegenden StraRen sichergestellt werden.

Es sind keine Verdachtsflachen innerhalb des Plangebiets bekannt.

Ein allgemeiner Hinweis auf zu beachtende Schutzbestimmungen ist in die Planzeichnung
aufgenommen.

Die Belange der Rohstoffwirtschaft sind nicht berihrt.

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

Das Plangebiet ist liber die Boenster Stralle (K 33) und den Hooge Weg erschlossen. Es liegt
ortskernnah, aber auch verkehrsgiinstig zum tberortlichen Verkehrsnetz, so dass alle inner-
und ubergemeindlichen Ziele gut erreicht werden konnen.

Die Uberwiegende Zahl der Grundstiicke wird direkt Uber die angrenzenden Stral’en
erschlossen. Fiir einige Grundstiicke in rlickwartigen Lagen bestehen schon heute private
Zufahrten. Die Planung ermdglicht eine Nachverdichtung und weitere Bebauung in zweiter
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Reihe. Die ErschlieBung ist dabei vorhabenbezogen sicherzustellen, also liber weitere private
Zufahrten bzw. die Mitnutzung von Bestandszufahrten o. &. Die Festsetzung von
Straltenverkehrsflachen oder andere planungsrechtliche Regelungen sind nicht erforderlich.
Klarstellend sind StralRenbegrenzungslinien entlang der angrenzenden offentlichen
Strallenverkehrsflachen in den Plan aufgenommen.

Mit der Festsetzung einer Hochstgrenze von maximal vier Wohneinheiten pro Gebaude tragt
die Gemeinde dafiir Sorge, dass Nachverdichtungen nicht zu einer solchen
Wohnbauentwicklung fiihren, dass Uberlastungen des Verkehrsnetzes zu erwarten sind. Auch
wenn insbesondere der Hooge Weg sich als kleinteilige WohnstraRe darstellt, ist er im
vorhandenen Ausbau und mit der Wendeanlage westlich des Anderungsbereichs geeignet,
auch einen moderaten Verkehrszuwachs aufzunehmen. Die Planung 6st keine erhebliche
zusatzliche Verdichtung aus. Zwar sind auch Mehrfamilienhduser mit bis zu vier
Wohneinheiten moglich, allerdings waren solche Gebaude auch schon heute im Bestand
aufgrund fehlender Begrenzung zuldssig oder konnten sogar grofRer ausfallen.

Im urspriinglichen Bebauungsplan sowie in der fiir Teile des Gebiets noch geltenden 3.
Anderung ist per textlicher Festsetzung bestimmt, dass auf jedem Baugrundstiick je
Wohneinheit ein Kfz-Einstellplatz oder eine Garage herzustellen ist.

In Niedersachsen wurde mit der Novellierung der Landesbauordnung im Jahr 2024 die
Rechtsgrundlage aufgehoben, auf Grundlage derer entsprechende Regelungen getroffen
werden konnten. Eine Stellplatzpflicht fir Wohngebadude ist daher weder liber Festsetzungen,
ortliche Bauvorschriften oder Stellplatzsatzungen rechtssicher umsetzbar.

Die Gemeinde geht davon aus, dass die Eigentlimer im Bestand weiterhin ihre Stellplatze
unterhalten und nutzen. Insbesondere bei Selbstnutzung wird dies aus Komfort- und
Praktikabilitatsgriinden in der Regel fast immer so umgesetzt. Auch bei neuen Bauvorhaben
bleibt es Wunsch der Gemeinde, Stellplatze in angemessener Zahl auf den Grundstiicken zu
realisieren. Rechtliche Regelungen hierzu konnen jedoch nicht mehr getroffen werden. Es
liegen keine Hinweise darauf vor, dass die ermdglichte Nachverdichtung zu erheblichen
Problemen mit Parkverkehr im 6ffentlichen Raum o. a. fiihrt. Sofern hier Probleme erkennbar
werden, wird sie Uber ihre weiteren Regelungsmoéglichkeiten (z. B. Beschilderung /
Halteverbote usw.) sicherstellen, dass es nicht zu problematischen Verkehrsentwicklungen
kommt.

Die dem Plangebiet nachstgelegene Bushaltestelle Boenster StralRe/Tjlichenweg liegt etwa
250 m suidostlich des Plangebiets.

Uber FuR- und Radwege, etwa begleitend zur Boenster StraRe, sind das Ortszentrum,
Nahversorgungseinrichtungen und die relevanten &ffentlichen Angebote der Gemeinde in der
Regel auf kurzem Weg zu erreichen. Die Nutzbarmachung von Wohnraumpotentialen ist unter
diesem Gesichtspunkt als positiv zu bewerten. Es handelt sich um verkehrlich gut
erschlossene Flachen in zentraler Lage. Es ist nicht erforderlich, zusatzliche verkehrliche
ErschlieRungsmalRnahmen vorzunehmen. Die Nutzung zentraler Flachen tragt zur Minderung
des motorisierten Verkehrsaufkommens bei und schafft fiir alle Personengruppen (also auch
Personen ohne eigenes Fahrzeug, Kinder, dltere Menschen) attraktive Wohnangebote.

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

Die Belange werden nicht berihrt.

Es liegen keine Hinweise auf eine Bombardierung innerhalb des Plangebiets vor.
Kampfmittelfunde sind nicht bekannt. Das Gebiet ist annahernd vollstandig bebaut bzw.
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Uberformt. Hierbei traten keine Kampfmittelfunde zu Tage. Es kann jedoch nie vollstandig
ausgeschlossen werden, dass dennoch bei Bauarbeiten Kriegsblindganger aufzufinden sind.
Bei Baumalinahmen ist deshalb jederzeit auf mogliche Kampfmittel zu achten, bei Funden
sind jegliche Arbeiten unmittelbar einzustellen und die zustandigen Dienststellen zu
benachrichtigen. Ein entsprechender Hinweis ist in die Planzeichnung aufgenommen.

Die Gefahrenhinweiskarten des NIBIS-Kartenservers vom Landesamt fiir Bergbau, Energie
und Geologie verzeichnen fiir die Ortslage Bunde, aber weitraumig nach Siidosten dariiber
hinausreichend, ein potentielles Erdfall- und Senkungsgebiet aufgrund einer
Salzstockhochlage > . Das Plangebiet liegt am &dufleren Rand dieser Ausweisung.
Vorhabenbezogen ist zu priifen, ob bauliche Sicherungsmalinahmen erforderlich sind.

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

Die Planung steht nicht im Widerspruch zu stadtebaulichen Konzepten der Gemeinde Bunde.
Das gemeindliche Einzelhandelskonzept ** wird mit der Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) nicht beriihrt, denn innerhalb der Bauflaichen sind keine
Einzelhandelsnutzungen zulassig, die im sich negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche
auswirken konnen.

Belange der Wasserwirtschaft / des Hochwasserschutzes
§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB

Das Plangebiet ist nicht als Uberschwemmungsgebiet, vorlaufig gesichertes
Uberschwemmungsgebiet (§ 76 WHG) oder Risikogebiet auRerhalb  von
Uberschwemmungsgebieten (§ 78b WHG) ausgewiesen.

In der Hochwassergefahrenkarte fiir das Kiistengebiet Ems (Stand 31.12.2019, Kartenblatt
16)* ist das Gebiet als hinterdeichs gelegener Bereich ausgewiesen, der in einem Extremfall
Uberflutet werden kann. Die Karte verzeichnet flir den Bereich potentielle Wassertiefen von 0-
0,5 m fiir geschiitzte Bereiche (geringste Kategorie).

Die Verordnung iiber die Raumordnung im Bund fiir einen landeriibergreifenden
Hochwasserschutz vom 19.08.2021 benennt als landeriibergreifender Raumordnungsplan
Ziele und Grundsatze der Raumordnung hinsichtlich der Hochwasservorsorge. Folgende
Aspekte sind dabei fur die Planung als relevant anzunehmen:

o Verordnung- 1. 1. 1 - Ziel der Raumordnung: Bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen
einschlieflich der Siedlungsentwicklung sind die Risiken von Hochwassern nach MaRgabe der
bei 6ffentlichen Stellen verfligbaren Daten zu priifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit
des Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem raumlichen und zeitlichen AusmaR auch
die Wassertiefe und die FlieBgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen
Empfindlichkeiten und  Schutzwiirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und
Raumfunktionen in die Priifung von Hochwasserrisiken einzubeziehen.

12 LBEG / NIBIS Kartenserver: Ingenieurgeologische Karte von Niedersachsen 1 : 50 000 -
Salzstockhochlagen, 2008
13 GMA: Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Bunde, K6ln, 08.03.2023
14 NLWKN: Hochwassergefahrenkarte HQextrem, Koordinierungsraum Untere Ems, Gewdasser
Kiistengebiet Ems, M 1: 25.000, Kartenblatt 16 von 22, Stand 31.12.2019 o
.3'.'



Gewasser

Oberflachen-
entwasserung

6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 02.14 ,Eichenweg/BahnhofsstraRe®

.‘% Gemeinde Bunde in der Ortschaft Bunde 27von 34

Laut Kartenwerk kann es im Falle des Versagens von Hochwasserschutzreinrichtungen zu
potentiellen Wassertiefen von bis zu 50 cm kommen. Innehralb der Gemeinde Bunde ist dies
der geringste Wert. Umliegend sind grofflachig Wassertiefen von bis zu 4 m moglich. Lediglich
der Bereich des Ortskerns, der auf einer leichten Erhohung gelegen ist, weist solche geringen
Tiefen auf. Informationen zu moglichen FlieRgeschwindigkeiten im Falle eines Hochwassers
liegen nichtvor.

Es sind der Gemeinde jedoch keine Hochwasserereignisse auf der Flache bekannt oder in
solcher Weise dokumentiert, dass sie fiir die Bewertung des Risikopotentials der Flache als
Referenz herangezogen werden konnen.

° Verordnung - lll. Schutz vor Meeresiiberflutungen Ill.1 (Z): Der Raum, der fiir eine aus
wasserwirtschaftlicher Sicht spater notwendig werdende, rechtlich mogliche Verstarkung von
technischen Anlagen zum Schutz vor Meeresiiberflutungen erforderlich sein wird, ist
binnenseitig von entgegenstehenden Nutzungen und Funktionen freizuhalten.

Das Plangebiet liegt in deutlichem Abstand zu den Deichlinien (1. und 2. Deichlinie entlang des
Dollarts). Die uberplanten Flachen werden fir eine Erweiterung, Verstarkung oder
Veranderung der Deichlinien nicht benétig. Mit den vorhandenen Deichen besteht ein
geeigneter, laufend Uberwachter und im Bedarfsfall ausbaufahiger Schutz vor
Meeresuiberflutungen. Ein ausreichender Kiistenschutz ist gewahrleistet.

o Verordnung I1l.4 (G): Siedlungen sollen nur in ausreichend geschiitzten Kiistengebieten
weiterentwickelt werden. Satz 1 findet keine Anwendung, wenn die Weiterentwicklung von
Siedlungen den Schutz vor Meerestiberflutungen nicht beeintrachtigt, und wenn iiberwiegende
Griinde des 6ffentlichen Interesses die Weiterentwicklung notwendig machen; in diesem Fall soll
fiir die baulichen Anlagen eine Bauweise gewahlt werden, die der fiir den jeweiligen Standortim
Uberflutungsfall prognostizierten Wassertiefe und hydrodynamischen Belastung angepasst ist.

Die hinterdeichs gelegene Planung zur Nachverdichtung von Wohnbaulagen stellt keine
raumbedeutsame, kritische Infrastrukturplanung oder -maflnahme mit lander- oder
Staatsgrenzen lberschreitender Bedeutung oder im Sinne der BSI-Kritisverordnung dar, so
dass die Ubrigen Anforderungen des Raumordnungsplanes von dem Vorhaben nicht beriihrt
werden. Das gesamte Gemeindegebiet der Gemeinde Bunde ist als potentielles
Uberschwemmungsgebiet im Falle des Versagens der Deichanlagen ausgewiesen. Es
bestehen keine Ausweichflachen ohne eine entsprechende Darstellung. Die Anforderungen
der Verordnung iber die Raumordnung im Bund fiir einen landeriibergreifenden
Hochwasserschutz finden in der Planung Berticksichtigung.

Im Plangebiet befinden sich keine Graben oder andere Gewasser.

Die Oberflachenentwasserung im Plangebiet erfolgt Uiber Regenwasserkanale. Innerhalb der
Boenster StraRe befindet sich ein Haupt-Regenwasserkanal, an den die angrenzende
Bebauung direkt angeschlossen ist. Fiir das bekannte, geplante Nachverdichtungsvorhaben
liegt seitens des Landkreises eine Bestatigung vor, dass eine zusatzliche Einleitung in diesen
Regenwasserkanal moglich ist. Planungsrechtliche Festsetzungen sind nicht erforderlich. Die
Belange der Oberflachenentwasserung werden nach der oOrtlichen Satzung Uber die
Beseitigung von Abwasser durch die 6ffentlichen zentralen Abwasserbeseitigungsanlagen der
Gemeinde Bunde abgegolten. Auch fiir die umliegenden Grundstiicke ergeben sich in Folge
der Plananderung keine Veranderungen. Die Belange der Wasserwirtschaft sind weiterhin
beruicksichtigt.

Mit Schreiben vom 25.03.2026 weist der Landkreis Leer, Untere Wasserbehorde auf folgendes
hin: Es wird empfohlen, die zusatzlichen Mengen des abzuleitenden Oberflachenwassers
gedrosselt in die vorhandene Regenwasserkanalisation einzuleiten. Flr eine ungedrosselte
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Einleitung sollte die hydraulische Leistungsfahigkeit des Regenwasserkanals nachgewiesen
werden. Die Ableitung des anfallenden Oberflaichenwassers ist im Baugenehmigungs-
verfahren nachzuweisen. Die Empfehlung wird als Hinweis in die Planzeichnung
aufgenommen.

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

Die Belange werden mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets nicht in besonderer
Weise beruhrt. Innerhalb allgemeiner Wohngebiete konnen grundsatzlich auch Einrichtungen
flir die Unterbringung von gefliichteten Personen oder Asylsuchenden zulassig sein.

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

In dem kleinteiligen Wohngebiet findet die Versorgung mit Griin- und Freiflachen vornehmlich
uber die den Grundstiicken zugehorigen Hausgarten statt. Aufgrund der zentralen Lage des
Plangebiets konnen auch externe Flachen problemlos erreicht werden. Der Bunder Park
nordlich der Bahnstrecke ist lber den Hooge Weg/ Leege Weg schnell zu erreichen.
Gleichzeitig ist das Plangebiets ortsrandnah gelegen, so dass auch die zu vielzdhligen
Erholungs- und Freizeitzwecken nutzbaren Kultur- und Freiflachen im Bunder Umland auf
kurzen Wegen aufgesucht werden kdonnen.

Eine innergebietliche Versorgung mit Griin- oder Freiflachen ist nicht vorgesehen. Als Teil iner
flachensparsamen Planung soll die gut erschlossene Flache der Nachverdichtung zuganglich
gemacht werden, um der Inanspruchnahme unbebauter Freiflachen vorzubeugen.

Inhalte der Plananderung

Art / MaR der baulichen Nutzung / baurechtliche Regelungen

Festgesetzt bleibt ein allgemeines Wohngebiet (WA). Das bebaute Gebiet wird im Bestand
ausschliefSlich zu Wohnzwecken genutzt, die Bebauung ist kleinteilig. Um diesen Charakter
dauerhaft zu sichern werden die ansonsten ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen und
Gartenbaubetriebe im Plangebiet ausgeschlossen. Dabei handelt es sich um vergleichsweise
flachenintensive und auch potentiell storende Nutzungen, die in der Nachbarschaft
wesentliche Stérungen auslosen kodnnten. Die anderen zuldssigen Nutzungen (sowohl
allgemein als auch ausnahmsweise zulassig) konnen haufig auch in Wohngebauden bzw.
vergleichbar groen Baukorpern stérungsarm realisiert werden, weshalb kein Ausschluss
erfolgt.

Es wird bestimmt, dass pro Wohngebaude maximal4 Wohnungen (4 Wo) zulassig sind. Bisher
bestand flir das Gebiet keine Obergrenze der hochstzulassigen Wohnungen, so dass eine ggf.
sehr hohe Nachverdichtung mdglich war. Die Begrenzung auf 4 Wohnungen schafft
Spielraume fiir eine leichte Verdichtung gegeniiber dem ausgebildeten Bestand, die auf den
zentral gelegenen Flachen als positiv bewertet wird. Gleichzeitig sichert sie das Gebiet vor
dem Entstehen von zu grofRen, im stadtebaulichen Kontext unpassenden
Mehrfamilienhausern ab.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,4 festgesetzt. Zudem wird eine Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,5 festgesetzt. Diese Werte sind identisch mit den Regelungen des bestehenden
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Bebauungsplans in der urspriinglichen Fassung und z.T. der 3. Anderung). Die Aktualisierung
des Planungsrechts fiir die erstmalig gedanderten Planbereiche |0st dabei Veranderungen aus
(Uberschreitungsregelung GRZ / Flachenanrechnung GFZ), deren Auswirkungen in Kapitel 3.4
dargelegt sind. Die Grundziige der Planung sind davon jedoch unbenommen und bleiben
unverandert bestehen.

Ebenfalls wird die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen (II) im Plangebiet
ubernommen.

Erstmaligwird in den Bebauungsplan eine Festsetzung zu maximal zulassigen Gebaudehohen
aufgenommen. Es werden eine Traufhohe (TH) von 13 m NHN und eine Firsthohe (FH) von
18 m NHN festgesetzt. Die Hohen werden in Bezug auf Normalhohennull (NHN = Hohe liber
dem Meeresspiegel) definiert, da das Geldande und die umliegenden StralRen in ihrer
Hohenlage fiir ortliche Verhaltnisse deutlich variieren. Die Boenster Strafle weist am
nordwestlichen Rand des Plangebiets eine Fahrbahnhohe von rund 5,5 m NHN auf, am
sudlichen Rand von etwa 4,1 m NHN. Die entlang der Straf’e bestehenden Grundstiicke liegen
hoher und zeigen einen wahrnehmbaren Gelandesprung, weshalb die Gebaude hier schon
heute von der StralRe aus eher hoher wirken. Die Stralle Hooge Weg, lber die der nordliche
Bereich des Plangebiets erschlossen wird, weist eine mittlere Hohe von etwa 6,7-6,9 m NHN
auf. Das bisher unbebaute Grundsttick, fir das eine Bebauung vorgesehen ist, liegt mit rund
6,5 m NHN knapp darunter. Orientiert am unbebauten Grundstiick entsprechend die
maximalen Hohenfestsetzungen einer maximalen Traufhohe von rund 6,5 m und einer
Firsthohe von 11,5 m, womit eine zweigeschossige Bebauung und die Ausbildung eines
Spitzdaches gut moglich sind.

Eine Vor-Ort-Uberpriifung des Bestandes zeigt, dass nur die Gebaude Boenster Stralle 21 und
25 als zweigeschossige Gebaude ausgebildet sind. Fiir die Hausnr. 25 ist nach Bauakte eine
Traufhohe von etwa 6,5 m in Bezug auf die Eingangstiir auszugehen. Die Firsthohe betragt
etwa 10,5 m. Das Grundstiick weist eine vergleichbare Hohenlage wie das unbebaute
Nachbargrundstiick auf, so dass das Gebaude innerhalb der getroffenen Festsetzungen liegt.
Fir die Hausnr. 21 liegen keine Bauakten vor. In der Ortlichkeit wurde eine ungefihre
Traufhohe von 8,1 m liber der Boenster Stralle ermittelt. Die Firsthohe konnte nicht gemessen
werden. Die Boenster Stralle hat in diesem Abschnitt eine Hohe von etwa 4,9 m NHN in ihrer
Fahrbahnmitte, was einer Traufhohe des Gebaudes bei etwa 13 m NHN entsprechen diirfte.
Auch hier passen somit die geplante Festsetzung und der Bestand zusammen. Die weiteren
Gebdude im Plangebiet sind eingeschossig ausgebildet und weisen daher niedrigere
Traufhohen auf. Auch hinsichtlich der Firsthohe kann angenommen werden, dass alle
Gebaude innerhalb der zukinftig geltenden Begrenzung liegen.

Die festgesetzten Hohen sind so gefasst, dass auf allen Grundstiicken eine zweigeschossige
Bebauung moglich ist, wie sie zu Teilen auch im Bestand realisiert wurde. Ohne eine solche
Festsetzung konnten Gebaude deutlich hoher errichtet werden. Die Festsetzung von Trauf-
und Firsthohe stellt zudem sicher, dass Gebaude mit zwei Vollgeschossen kein
eigenstandiges, aufgesetztes Staffelgeschoss ausbilden kdnnen, wobei weiterhin die Nutzung
des Dachraums moglich ist.

Wie bisher auch diirfen im Gebiet ausschliefRlich Einzel- und Doppelhauser (ED) errichtet
werden. Hausgruppen (Reihenhduser) sind damit ausgeschlossen. Der urspriingliche
Bebauungsplan hatte diese Gliederung vorgesehen und weist Reihenhausgrundstiicke auf
anderen Grundstiicken in der Umgebung aus. Dies soll mit der Plananderung nicht verandert
werden.

Zudem wird die bislang offene Bauweise (0) in eine abweichende Bauweise (a) geandert.
Weiterhin sind die Gebaude entsprechend der offenen Bauweise zu errichten (Einhaltung von
Grenzabstanden). Gebdude diirfen jedoch eine maximale Lange von 22 m statt der ansonsten
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hochstzulassigen 50 m aufweisen (§ 22 Abs. 2 BauNVO). Das grofite im Plangebiet errichtete
Gebaude weist eine Lange von rd. 21,5 m auf (Doppelhaus 23/23A). Die Ausbildung deutlich
groRerer Gebaude ware im kleinteiligen Plangebiet deutlich wahrnehmbar und wiirde storend
wirken. Unmittelbar an das Hauptgebaude herangebaute Garagen zahlen dabei nicht zur
Gebaudelange. Mit der Begrenzung bestehen weiterhin gute Moglichkeiten, auch grofiere
(Mehrfamilien-)Hauser zu realisieren. Auch hier werden die geringen, individuellen
Beeintrachtigungen hinter dem gemeindlichen Planziel zurlickgestellt.

g:)uenrzz]:ubcakt Die iiberbaubare Grundstiicksfliche wird mittels Baugrenzen definiert. Die Lage der
fliche Baugrenzen orientiert sich an den bisher getroffenen Festsetzungen. Parallel zur Boenster

Stralle verlaufen sie einen Abstand von 5 m. Auch am nordéstlichen Rand halten sie einen
Abstand von 5 m ein, der lediglich im Knick des Hooge Weg unterschritten wird (Ubernahme
aus dem Bestandsplan). Zum nordwestlichen FuRweg zwischen der Wendeanlage Hooge Weg
und der Boenster Stralle werden 3 m Abstand eingehalten.

Wesentlicher Teil der Plananderung ist die Erweiterung der Baugrenzen im 0stlichen
Anderungsbereich. Im Bereich der Gartenanlage des Gebdudes Boenster StraRRe 23/23a war
keine Baugrenze ausgewiesen. Hier wird nun die nordostliche Baugrenze verlangert. Am
gegenlber der stidostlich angrenzenden Bebauung (Altenwohnen) wird ein Abstand von 3 m
eingehalten. Damit wird im gesamten Plangebiet eine einheitliche bauliche Ausnutzbarkeit
erreicht: gegeniiber Straflenraumen sind groRziigigere Abstande einzuhalten, um ein zu
dichtes Heranriicken und damit eine mogliche bedrangende Wirkung auszuschlief’en. Beim
FuBweg und den benachbarten Bauflachen ist ein etwas dichteres Heranbauen an die
Nachbarflachen moglich, um eine optimale Grundstiicksausnutzung zu gewahrleisten.

Nebenanlagen Die Regelungen zur iberbaubaren Grundstiicksfldche sowie zu Garagen und Carports wird aus

den bestehenden Planen iibernommen. Danach sind Nebenanlagen auch aulRerhalb der
Baugrenzen zulassig, jedoch nicht entlang von StraRRen. Dies soll beibehalten werden, um die
direkt an offentliche Flachen angrenzende Grundstiicksbereiche dauerhaft von Bebauung
freizuhalten und so gestalterische Qualitaten und offene, groRziigige StraRenrdaume zu
erhalten.

Zudem wird die Regelung libernommen, dass Garagen und Carports nur mit 6 m Abstand zur
nachstgelegenen StralRenflache errichtet werden diirfen. Damit ist sichergestellt, dass vor
den Anlagen immer ausreichend Platz zum (temporaren) Abstellen von Fahrzeugen
vorgehalten wird. Ansonsten kann es z. B. bei Ein- und Ausfahrten oder beim kurzen Halten
dazu kommen, dass Fahrzeuge bis auf die Verkehrsflachen ragen und so den Verkehr (insb.
auch FuRganger/Radfahrer) beeintrachtigen.

Verkehrsflachen Im Bereich der 6. Anderung liegen keine Verkehrsflichen. Das Areal wird (ber die

angrenzenden Stralen (Boenster Stral3e im Sliden, Hooge Weg im Norden) erschlossen. Sofern
Zufahrten zu riickwartigen Grundstiicken erforderlich sind, sind diese auf Privatgrundstiicken
angelegt. Planungsrechtlicher Regelungsbedarf ergibt sich nicht.

Die StralRenbegrenzungslinie der angrenzenden Verkehrsflachen ist lagegleich mit der
Geltungsbereichsgrenze im Plan verzeichnet.

4.2 Textliche Festsetzungen im Uberblick

§1 Artderbaulichen Nutzung

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO) nicht Bestandteil des
Bebauungsplans und sind damit nicht zulassig (§ 1 Abs. 6 BauNVO i. V. m. § 4 Abs. 3 BauNVO).
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§2 Zulassige Anzahl von Wohnungen in Wohngebauden

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind je Wohngebdude héchstens vier Wohnungen zulassig.
Je Doppelhaushalfte sind jeweils hochstens zwei Wohnungen zuldssig (§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB).

§3 Bauweise

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Gebaude
sind entsprechend der offenen Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) zu errichten; die Gebaudelange
der Hauptgebaude darf maximal 22 m betragen (§ 22 Abs. 4 BauNVO).

§4 Hohe baulicher Anlagen

Die in der Planzeichnung festgesetzten Hohen (Traufhohe / Firsthohe) sind als Hohen (iber
Normalhohen-Null (NHN) im Deutschen Haupthohennetz (DHHN) 2016 angegeben.

Als oberer Bezugspunkt fiir die Traufhohe (TH) gilt die Schnittkante zwischen den
AuRenflachen der GebdudeaulRenwand und den AuRenflachen der oberen Dachhaut der
Hauptdachflachen. Ausgenommen sind die Traufhohen fiir untergeordnete Bauteile wie Erker
und Gauben bis zu max. 1/3 der Breite der Dachaufsichtsflache sowie abgewalmte Teile von
Kriippelwalmdachern.

Als oberer Bezugspunkt fiir die Firsthohe (FH) gilt der hchste Punkt der Dachkonstruktion. Es
gelten die im Plan festgesetzten Hohen baulicher Anlagen.

Anlagen des Emissionsschutzes und untergeordnete Gebaudeteile (z.B. Schornsteine,
Antennen) sind von der Hohenbegrenzung ausgenommen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16
Abs. 2 Nr. 4, Abs. 5 BauNVOi.V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO).

§5 Uberbaubare Grundstiicksflichen / Nebenanlagen / Garagen

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sind auch auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. Ausgenommen sind die Bereiche zwischen Baugrenze und Straflenbegrenzungslinie
(§ 23 Abs. 5 BauNVO).

Garagen und Carports mussen einen Mindestabstand von 6 m zur StralRenbegrenzungslinie
einhalten (§ 12 Abs. 6 BauNVO).

§6 Schallimmissionsschutz

Larmpegelbereich Il (LPB Il) - An allen der ,,Boenster Stral3e (K33)“ zugewandten und um bis
zu 90° abgewandten Gebdudefronten von Schlafraumen sind bauliche Schallschutz-
maRknahmen vorzusehen, die den Anforderungen fir den LPB Il gemal’ DIN 4109-1:2018
»Schallschutz im Hochbau“, Tabelle 7 entsprechen.

Larmpegelbereich 11l (LPB IIl) - An allen der ,Boenster Strafle (K33)“ zugewandten und um bis
zu 90° abgewandten Gebaudefronten von Schlafraumen sind bauliche Schallschutz-
maRnahmen vorzusehen, die den Anforderungen fiir den LPB Ill gemaR DIN 4109-1:2018
»Schallschutz im Hochbau“, Tabelle 7 entsprechen. An allen der ,Boenster StralRe (K33)“
abgewandten Gebaudefronten von Wohn- und Aufenthaltsraumen mit Ausnahme von Badern
und Hausarbeitsraumen sind bauliche SchallschutzmalRinahmen vorzusehen, die den LPB Il
gemaR DIN 4109-1:2018 ,,Schallschutz im Hochbau“, Tabelle 7 entsprechen.

In den beschriebenen Schlafraumen ist durch den Einbau schallgedampfter
Luftungseinrichtungen eine ausreichende Beliiftung der Raumlichkeiten bei geschlossenen
Fenstern sicherzustellen.

Die Einhaltung der festgesetzten baulichen MalRnahmen zum Schallschutz ist bei der
genehmigungs- oder anzeigepflichtigen Errichtung, Anderung oder Nutzungsidnderung von
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Gebduden oder Gebaudeteilen nachzuweisen. Im Baugenehmigungsverfahren konnen
Abweichungen von den obigen Festsetzungen zugelassen werden, soweit nachgewiesen wird,
dass andere Malinahmen oder andere technische LOsungen einen ausreichenden
Schallschutz erbringen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

4.3 Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise, Rechtsgrundlagen

Nachrichtliche

. Keine.
Ubernahme

Hinweise Hohenlage des Gelindes - Zur Orientierung fiir die getroffenen Hoéhenfestsetzung in

Normalhohennull (NHN / DHHN 2016) konnen folgende Werte herangezogen werden:
Boenster Stralle am nordwestlichen Gebietsrand in der Fahrbahnmitte rd. 5,5 m NHN / am
slidostlichen Rand rd. 4,1 m NHN; Hooge Weg am nordlichen Rand (Ubergang zur
Wendeanlage) rd. 6,7 m NHN, am norddstlichen Rand rd. 7,0 m NHN.

Erdfallgefahrdung - Das Plangebiet ist in die Erdfallgefahrdungskategorie 3 eingestuft
(Gipshut des Salzstockes Bunde). Die Konstruktion geplanter Gebdude sollte so bemessen
und ausgefiihrt werden, dass beim Eintreten eines Erdfalles nicht das gesamte Bauwerk oder
wesentliche Teile davon einstiirzen und dadurch Menschenleben gefahrden konnen.
Weiterflihrende Informationen finden sich unter www.lbeg.niedersachsen.de > Geologie >
Geogefahren > Subrosion > Hinweise zum Umgang mit Subrosionsgefahren.

Oberflaichenentwasserung - Der Landkreis Leer, Untere Wasserbehorde empfiehlt,
zusatzliche Mengen abzuleitenden Oberflachenwassers gedrosselt in die vorhandene
Regenwasserkanalisation einzuleiten. Fiir eine ungedrosselte Einleitung sollte die
hydraulische Leistungsfahigkeit des Regenwasserkanals nachgewiesen werden. Die Ableitung
des anfallenden Oberflachenwassers ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Archaologische Bodenfunde - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder
frihgeschichtliche sowie mittelalterliche und friihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a.
sein:  TongefdlRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese meldepflichtig (§ 14 Abs. 1 DSchG, NI) und missen der Unteren
Denkmalschutzbehodrde des Landkreises Leer oder dem archaologischen Dienst der
Ostfriesischen Landschaft, Georgswall 1 - 5, 26603 Aurich, Tel.: 04941-179932 unverziiglich
gemeldet werden. Meldepflichtigist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen (§ 14 Abs. 2 DSchG, NI) bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altlasten - Im Geltungsbereich des Plangebietes ist keine Verdachtsflache bekannt. Sollten
bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte
(bzw. schadliche Bodenveranderungen) zu Tage treten, so ist unverziiglich die Untere Abfall-
und Bodenschutzbehdrde des Landkreises Leer zu benachrichtigen.

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

Artenschutz - Im Baugenehmigungsverfahren und auch bei der genehmigungsfreien
Errichtung baulicher Anlagen sind die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote nach MaRgabe
des & 44 Abs. 5 des Gesetzes (Uber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) zu beachten. Zur Vermeidung von Verstofien diirfen
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Geholze vorsorgend nur auflderhalb der Brut- und Setzzeit, also nicht in der Zeit vom 01. Marz
bis 30. September, gefallt oder iliber Pflege- und Formschnitte hinaus zuriickgeschnitten
werden. Unmittelbar vor den Bauarbeiten ist zu priifen, ob sich geschiitzte Tierarten oder
deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Baubereich befinden. In diesen Fallen ist das
Vorkommen unmittelbar beim Umwelt- und Planungsamt des Landkreises Leer zu melden
und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Leitungsbetreiber - Die Schutzbestimmungen der Leitungstrager sind zu beachten. Es sind
friihzeitig vor Baubeginn Abstimmungen mit den Leitungstragern herbeizufiihren.

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

Uberplanung - Mit dem Inkrafttreten der vorliegenden 6. Anderung treten die
entgegenstehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 02.14
sEichenweg/Bahnhofsstrafte“, Ortschaft Bunde, aulRer Kraft.

Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:

Bundesrecht

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

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
BauNVO November 2017 (BGBL. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBL. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist;

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

PlanzVv

Landerrecht Niedersachsen

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

Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), das
NKomVG | zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29.01.2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr. 3) gedndert
worden ist

NBauO
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5  Stadtebauliche Ubersichtsdaten / Verfahren
Stadtebauliche x : 2
Ubersichtsdaten GroRe des Plangebiets gesamt, gerundet ca.9.940 m
Allgemeine Wohngebiete (WA) 9.940 m?

Zeitlicher
Uberblick

Datum Verfahrensschritt Grundlage
23.05.2023 | Aufstellungsbeschluss (VA) § 2 Abs. 1 BauGB
18.03.2025 | Erweiterung des Geltungsbereichs (VA)
05.02.2026 | Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB

entfdllt nach § 13a BauGB

Friihzeitige Behordenbeteiligung

§ 4 Abs. 1 BauGB

23.02.2026-25.03.2026

Veroffentlichung der Planung

§ 3 Abs. 2 BauGB

23.02.2026-25.03.2026

Behordenbeteiligung

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss

§ 10 Abs. 1 BauGB

Im Auftrag ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg

Oldenburg, den

Planverfasser

Bunde, den

Blrgermeister
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