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Anlass, Ziel, Planerfordernis

Im Osten der Gemeinde Bunde besteht entlang der /ndustriestralBe sowie von der StraBe Am
Katjedeep bis an die Gemeindegrenze Weeners heranreichend ein langjahrig etablierter
Gewerbestandort. Das Areal ist zu (iberwiegenden Teilen bebaut und bereits seit 1975
planungsrechtlich gesichert. Entlang der siidlichen Bahntrasse besteht ein als Griinfliche
festgesetzter Bereich, der nun als eingeschriénktes Gewerbegebiet festgesetzt werden soll.

Um weitere gewerbliche Entwicklungen zu ermdglichen, ist eine Plandnderung erforderlich.
Es wird daher die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 02.13 «Gewerbegebiet" angestrebt.
Der Flachennutzungsplan wird im Zuge dessen berichtigt.
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Als MaBnahme der Innenentwicklung finden die benannten Grundsitze der Landes-
Raumordnung Beriicksichtigung. Der Verordnungsentwurf des aktuell in Aufstellung
befindlichen LROP? wurde ebenfalls gepriift. Es ergeben sich keine Anderungen in Bezug auf
die fiir die vorliegende Planung relevanten Ziele der Raumordnung.

Abb. 2  Auszug aus dem Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (2017) - Zeichnerische
Darstellung

Fiir das Plangebiet werden
keine besonderen landes-
raumordnerischen Ziele for-
muliert (weiBe Flache).

Dargestellt ist eine Hauptei-
senbahnstrecke siidlich sowie
die Autobahn 6stlich des Gel-
tungsbereichs.

1} 2 Mol 1en

il U . ; ~
Eigene Darstellung auf Grundlage LROP, zeichnerische Darstellung 2017

Das Planziel steht in Ubereinstimmung mit den Zielen des Regionalen
Raumordnungsprogramms (RROP) des Landkreises Leer’. Die Gemeinden sollen vorwiegend
die zentralortlichen Siedlungsbereiche im Landkreis Leer umwelt-, funktions- und
bedarfsgerecht weiterentwickeln (D 1.5). Des Weiteren sieht das RROP vor, der Wirtschaft
durch die Bereitstellung ausreichender Fldchen an verkehrsgiinstigen Standorten
Maglichkeiten zur Sicherung und Ausweitung der Produktion zu geben (D 3.1). Die
benannten Ziele der Raumordnung finden Beriicksichtigung.

Abb.3  Auszug aus dem RROP des LK Leer (2006) - Zeichnerische Darstellung

Siidlich des Geltungsbereichs
verlduft die Haupteisenbahn-
strecke. Der elektrische Be-
trieb ist erforderlich, aktuell
jedoch nicht vorhanden.

Nérdlich verlduft eine Haupt-
verkehrsstraBBe von regionaler
Bedeutung mit regional be-
deutsamen Busverkehr,
ostlich die Autobahn.

Die Gemeinde hat die
Schwerpunktaufgabe der
Sicherung und Entwicklung
von Arbeitsstitten (A).
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iE.igene“D;t'rs.teHung :auf Grundlage RROP, zeichn rische Dérﬁtellung 2006

2 Verordnung zur Anderung der Verordnung iiber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO),
Entwurf, Stand Dezember 2020
3 Regionales Raumordnungsprogramm, Landkreis Leer, 2006
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e Gemeindliche Planungen

Der Flichennutzungsplan (FNP) der Gemeinde stellt den Anderungsbereich aktuell
liberwiegend als Griinfliche dar. Mit der 18. Anderung des FNP wurde dieser bereits im
Westen des Plangebiets als gewerbliche Baufldche dargestellt. Im Zuge der vorliegenden
Planung wird der FNP im Ostlichen Geltungsbereich berichtigt (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).
Es erfolgt auch hier eine Darstellung gewerblicher Bauflachen.

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

Bisherige Darstellung im FNP Berichtigung

YR

Die urspriingliche Fassung des B-Plans Nr. 02.13 aus dem Jahr 1975 ist im Bereich der 5.
Anderung nicht mehr giiltig. Derzeit gilt hier die 3. Anderung aus dem Jahr 2006. Diese
umfasst eine Teilfldche, die unmittelbar nérdlich an die Bahntrasse Leer-Groningen
angrenzt. Es werden gewerbliche Baufldachen beordnet und eine abweichende Bauweise (a)
festgesetzt. Die Grundfldchenzahl (GRZ) liegt bei 0,8, die Geschossflachenzahl (GFZ) bei 1,6.

Abb.5  B-Plan Nr. 02.13, 3. Anderung

Die Geschossigkeit wird im
GE2 auf maximal zwei
Vollgeschosse (II) begrenzt.

Entlang der Bahntrasse ist
eine offentliche Griinflache
sowie eine Wasserfliche
parallel zur StraBe Am
Katjedeep festgesetzt. An
die  StraBe angrenzend

befindet sich eine
V&7 [ pdy el 1 : < ais offentliche Griinflache mit
ol B g Lingen Aol L _ oo | der Zweckbestimmung
£ & ; Verkehrsgriin.
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Die 5. Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
durchgefiihrt. Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Die
Voraussetzungen zur Anwendung des Verfahrens sind gegeben:

Es wird mit der Plandnderung eine Grundfldche von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt
(§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Das gesamte Plangebiet umfasst eine GroBe von etwa 4.670 m% Mit den getroffenen
Festsetzungen zur Grundfldchenzahl betrdgt die Grundfliche deutlich weniger als
20.000 m’.

Grundsatzlich sind auch die Grundflachen von Bebauungsplanen mit zu beriicksichtigen, die in
einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden (§ 13 a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Eine Kumulation verschiedener Pléne ist im vorliegenden Planfall nicht gegeben.

Ein Verfahren nach § 13 a BauGB ist dann ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zuléssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertrdglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen (§ 13 a Abs. 1 BauGB).

Geplant ist ein eingeschranktes Gewerbegebiet fiir weitere gewerbliche Entwicklungen.
Priifpflichtige Vorhaben sind hier nicht zugelassen.

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

Die Pflichten werden beachtet. Schadliche Umweltwirkungen und Auswirkungen in
Form schwerer Unfélle werden vermieden. Immissionsgrenzwerte und Zielwerte zur
Luftqualitdt werden nicht tberschritten.

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

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

Mit der Planung soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitspldtzen, zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von
Infrastrukturvorhaben Rechnung getragen werden (§ 13 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB).

Die MaBnahme dient der Weiterentwicklung von bestehenden Gewerbeflichen. Das
Vorhaben ist als MaBnahme der Innenentwicklung zu bezeichnen und trigt im geringen
Umfang zum Erhalt, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen bei.

Die geordnete stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt
werden (§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Es handelt sich um einen zentral in der Gemeinde gelegenen Bereich, der schon teils
bebaut ist und nérdlich an gewerbliche Baufldchen angrenzt. Eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung ist auch weiterhin gegeben. Nutzungskonflikte sind nicht
zu verzeichnen.

s...
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Entsprechend den Ergebnissen der obigen Priifung ist die Durchfiihrung eines Verfahrens
nach § 13 a BauGB zuléssig. Die Pflicht zur Durchfiihrung einer gesonderten Umweltpriifung
(§ 2 Abs. 4 BauGB), der Erstellung eines Umweltberichts (§ 2 a BauGB) und der Angabe,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, entfallen (§ 13 Abs. 3 BauGB
i. V. m.§ 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB). Eine zusammenfassende Erkldrung ist nicht erforderlich
(§ 10 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB).

Planziele, Abwagung der Belange

Der Geltungsbereich der 5. Anderung liegt im &stlichen Gemeindegebiet Bundes. Im
nordlichen Bereich verlduft ein FuB- und Radweg. Daran angrenzend befindet sich eine
Flédche, die als privater Parkplatz genutzt wird. Die weiteren Bereiche werden als Lagerplatz
genutzt und sind teils von Hecken eingefasst. Auch der derzeit als Griinfliche festgesetzte
Bereich (3. Anderung) wird als Lagerplatz genutzt. Teils wurden Baume in friiherer Zeit
gefallt.

In nérdlicher Richtung liegen kleinteilige Wohnnutzungen in Form von Einfamilienhdusern
(Mischgebiet). Nordlich sowie éstlich des Plangebiets befinden sich gewerbliche Nutzungen
(Gewerbegebiete). Siidlich grenzt die Bahn an den Geltungsbereich an, weiter siidlich
befinden sich Wohnsiedlungen (Allgemeine Wohngebiete).

Abb. 6  Bestand und Umgebungsnutzung

. Wohnsiedlung

Mit der Planung wird ein eingeschrénktes Gewerbegebiet mit Schallemissionskontingenten
ausgewiesen. Uberplant wird ein bereits bestehendes Gewerbegebiet und eine Griinfliche,
die mit der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 02.13 festgesetzt wurden.

In dem neuen eingeschrankten Gewerbegebiet sind Gebadude mit einer abweichenden
Bauweise zuldssig. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0.8, die Geschossfldchenzahl (GFZ)
auf 1,6 festgesetzt.

Gs...
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Baugrenzen sind mit einem Abstand von rd. 3 m zur StraBenseitenkante festgesetzt. Eine
Ausnahme besteht im Osten des Geltungsbereichs, hier besteht ein groBerer Abstand.

Bei Verwirklichung von betriebsbezogenem Wohnen ist auf die Umsetzung von passiven
SchallschutzmaBnahmen zu achten.

Entlang der siidlichen Plangebietsgrenze wird eine private Griinfliche mit Pflanzgebot
festgesetzt. Die bereits teils bestehende Hecke soll hier als Abschirmung fortgefiihrt werden.
Der Bereich entlang der nordwestlichen Grenze des Geltungsbereichs wird als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (FuB- und Radweg) festgesetzt. Er umfasst
den bestehenden FuBweg mit randlichen Griinbereichen.

Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitplinen sind offentliche und private
Belange gegeneinander und auch untereinander gerecht abzuwégen (§ 1 Abs. 7 BauGB).
Nachfolgende Belange werden von der Planung im Wesentlichen beriihrt.

Abb. 7 Tabellarische Ubersicht tiber die beriihrten Belange durch die Planung

Belange des Immissionsschutzes, der Anforderungen an gesunde
Bl L ‘.’*Johr:-i und Arbeitsverhiltnisse ; ? A
§ 1:AbS 6 Nr. 2. B35GB E:&gﬁsedr::“\:\fk{:z:::di]rfnisse. der Schaffung sozial stabiler X
§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB Bel_angc sozialer, kultureller Bediirfnisse, von Sport, Erholung, ARkt Bttt
Freizeit
§ 1 Abs. & Nr. 4 BauGB Eg:z:g;edne;Ecr:tTtt;Teg. Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung X
§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, des Ortsbildes X
§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB Belange von Kirchen, von Religionsgemeinschaften nicht beriihrt
§1Abs. 6 Nr. 7 BauGB | Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter) X
§ 1a Abs. 5 BauGB Belange des Klimaschutzes, der Anpassung an den Klimawandel X
T e e gl
§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB Belange des Verkehrs X
§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB | Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes B - X
51 Abs.6 Nr. 11 BauGB | Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte | nicht beriihrt
§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB | Belange des Hochwasserschutzes, der Wasserwirtschaft X
§1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB | Belange von Fliichtlingen, von Asylbegehrenden nicht beriihrt
§1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB | Belange der Versorgung mit Griin- und Freiflachen - X

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

Im Zuge der Planung soll ein eingeschrinktes Gewerbegebiet ausgewiesen werden. Es kann
zu gewerblichen Emissionen kommen, die auf die umliegenden Nutzungen einwirken.
Studlich der Bahntrasse, die angrenzend an das Plangebiet verlduft, besteht eine
Wohnsiedlung, die mit dem Bebauungsplan Nr. 02.18 ,Am langen Acker" als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt ist. Nordlich der Eisenbahnlinie und rund um das Plangebiet
befinden sich weitere gewerblich genutzte Flachen, die mit dem Bebauungsplan Nr. 02.13
einschlieBlich mehrerer Anderungen festgesetzt sind.

@'3.00
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Verkehrliche
Immissionen

Zur fundierten Abwégung der Belange des Schallschutzes liegt eine schalltechnische
Untersuchung vor.* Um bei der Festsetzung des eingeschrankten Gewerbegebietes auf eine
Ermittlung der bereits vorhandenen umgebenden Schallimmissionsvorbelastung verzichten
zu kénnen, muss danach die neue Zusatzbelastung so ausgelegt werden, dass sie als ,nicht
relevant” eingestuft werden kann. Dies ist gewahrleistet, wenn die Zusatzbelastung die
zuldssigen Immissionsrichtwerte bzw., die zuldssigen Orientierungswerte um mindestens 10
dB unterschreitet.

Dies bedeutet, dass die ansonsten zuldssigen Orientierungswerte nach TA-Lirm fiir ein
allgemeines Wohngebiet (WA) von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts nun auf den Zielwert
45 dB(A) tags / 30 dB(A) nachts vermindert werden. Ebenso werden fiir die angrenzenden
Gewerbegebiete (GE) mit den Orientierungswerten von 65 dB(A) tags / 50 dB(A) nachts, nun
die Zielwerte 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts gesetzt. Auf dieser Basis wurden fiir das
Plangebiet Schallemissionskontingente ermittelt. Dabei wurden im Plangebiet drei Bereiche
gebildet, die sich an den vorhandenen Flurstiicksgrenzen orientieren.

Bei Einhaltung der nachfolgend in der textlichen Festsetzung (siehe auch textliche
Festsetzung § 5.1) definierten Emissionskontingente iberschreitet die Zusatzbelastung
nicht die vorab definierten Zielwerte, so dass eine gewerbliche Nutzung in diesem Rahmen
maglich ist.

Die im Gutachten ermittelten nutzbaren Emissionskontingente liegen unter denen einer
.normalen” gewerblichen Nutzung, so dass stadtebaulich zur Klarstellung ein
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) im Plan festgesetzt wird. Es wird die vom
Schallgutachte vorgeschlagene Formulierung als textliche Festsetzung in den Plan
aufgenommen. Sie lautet: Zuldssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Geriusche
die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lg nach DIN 45691 weder
tags (06.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00h bis 06.00 Uhr) iiberschreiten. Die Priifung
der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt5, auf der Grundlage der darin
aufgeflihrten Gleichungen 6 und 7.

Bezeichnung [l&gtm] {-;;T;;-ln
G1 56 21
G2 55 40
G3 80 a5

Mit der obigen Regelung zum Gewerbeldrm ist eine Vereinbarkeit der Planung mit den
umgebenden Nutzungen gegeben und der Schutzanspruch der Wohnnutzung ist weiterhin
sichergestellt.

Mit Schreiben vom 31.01.2019 teilt die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien in Bezug auf die
4. Anderung des Bebauungsplans mit, dass durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung
der siidlich gelegenen Bahnanlage Emissionen entstehen. Es handelt sich um die Strecke
1575 lhrhove - Weener (DB Grenze), Hohe km 12,0 - km 12,3, die in minimal ca. 35 m
Entfernung zum Plangebiet verlduft. Insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Abriebe
z. B. durch Bremsstdube und elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder kénnen
zu Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren. Im Geltungsbereich der 5. Anderung sind
bereits heute in Teilbereichen Gewerbegebiete festgesetzt. Fiir gewerbliche Nutzungen
kann, z. B. im Gegensatz zu Wohnnutzungen, eine deutlich héhere Toleranz gegeniiber den
benannten Emissionen angenommen werden. Fiir die betroffenen Flichen, die in diesem
Bereich bereits in gewerblicher Nutzung sind, liegen keine Erkenntnisse iiber erhebliche
Beeintrachtigungen vor. Auch die Neuausweisung einer weiteren kleinen

4 Schalltechnische Beratung, zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 02.13 ,Gewerbegebiet Bunde”. Festsetzung
von Schallimmissionskontingenten (LEK), erstellt durch IEL Aurich, 09.09.2021, IEL-Bericht Nr.: 4712-21- L1
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Gewerbegebietsflache (ca. 1.600 m2) im Geltungsbereich erméglicht keine abweichenden
Nutzungen, so dass auch nicht vom Auftreten neuer erheblicher Beeintrichtigungen
auszugehen ist. Die neuen Gewerbeflachen dienen der Entwicklung / Ansiedlung von
Betrieben.

Beachtlich ist allerdings, dass im Gewerbegebiet auch ausnahmsweise die Umsetzung eines
betriebsbezogenen Wohnens maglich ist. Die zu erwartenden Schallimmissionen durch den
Schienenverkehr der benachbarten Bahnlinie erfordern einen passiven Schallschutz fiir
diese Nutzung. Eine durchgefiihrte Berechnung® zeigt, dass durch den Schienenverkehr die
Orientierungswerte fiir diese Nutzung tagsiiber in einem Abstand von 9 m zur
Plangebietsgrenze und nachts fast vollflichig iiberschritten wiirden. Es wurden
maBgebliche AuBenlérmpegel ermittelt und daraus die bislang géngigen Lirmpegelbereiche
abgeleitet. Es ergeben sich innerhalb des Plangebietes die Lirmpegelbereiche IIl, IV und V,
die in die Planzeichnung lbertragen wurden. Sie gelten fiir die AuBenbauteile von ggf.
errichteten schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen (Betriebsleiterwohnen) im Plangebiet
(siehe auch textliche Festsetzung § 5.2).

Die Belange der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse
sind damit bei der baulichen Nachverdichtung weiterhin sichergestellt.

Belange der Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
§1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB

In Gewerbegebieten sind allgemeine Wohnnutzungen nicht zuldssig. Ausnahmsweise
konnen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter zuldssig sein (§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO), womit der Belang der
Wohnbediirfnisse in Bezug auf das Gewerbegebiet hinreichend beriicksichtigt wird. Fiir
solche Wohnungen ist ein passiver Schallschutz erforderlich (siehe Kapitel 3.1).

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

Die Belange werden nicht beriihrt.

Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung vorhandener Ortsteile
§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB

Mit der Planung wird ein eingeschrinktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Im zentralen
Siedlungsbereich  der  Gemeinde Bunde sind  gewerbliche  Flichen  auf
Flachennutzungsplanebene im Umfeld der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 02.13
dargestellt. Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung befindet sich dementsprechend
an dem bestehenden Gewerbestandort Am Katjedeep.

Mit der Planung werden die gewerblichen Flichen geringfiigig erweitert und entwickelt.
Dabei orientiert sich die Ausweisung des Gewerbegebiets an den umliegenden Nutzungen.
Die 5. Anderung trdgt somit zur Fortentwack!ung und Anpassung des bestehenden
Gewerbestandorts bei und erméglicht eine optimierte Flichennutzung.

5 IEL Stellungnahme Nr. 4712-22-L1_01_01, 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 02.12 .Gewerbegebiet Bunde”,
Stichwort Verkehrslidrm, 10.02.2022
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Die 3. Anderung des Bebauungsplans setzt eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,8 sowie eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6 fest und l4sst eine abweichende Bauweise (a) bei zwei
zuldssigen Vollgeschossen (Il) zu. Diese Festsetzungen werden in der vorliegenden 5.
Anderung unverandert {ibernommen.

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

Denkmalschutz Denkmalgeschiitzte Objekte sind im Plangebiet oder der ndheren Umgebung nicht bekannt.

Archéologischer

ol e Hinweise auf das Vorkommen archéologischer Bodenfunde liegen nicht vor. Da die meisten

Funde jedoch nicht obertégig sichtbar sind, kann ein Vorkommen nie vollstindig
ausgeschlossen werden. Fiir alle Bodenfunde gilt eine Meldepflicht. Sollten bei Bau- und
Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das koénnen wu.a. sein:
TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde)
gemacht werden, sind diese meldepflichtig (§ 14 Abs. 1 NDSchG). Ein entsprechender
Hinweis ist in die Planzeichnung aufgenommen. Die Belange des archdologischen
Denkmalschutzes werden damit beriicksichtigt.

SRTsRAld Die Festsetzungen iiber das MaB der baulichen Nutzung werden aus der 3. Anderung des B-
Plans Nr. 02.13 iibernommen. Die Art der baulichen Nutzung wird als eingeschrianktes
Gewerbegebiet angepasst. Raumliche Verdnderungen beschranken sich auf kleinrdumige
gebietsinterne Anpassungen, sodass sich keine erheblichen Beeintrichtigungen des
Ortsbildes ergeben. Die Festsetzung einer Griinfliche mit Pflanzgebot dient zudem der
Abschirmung gegeniiber dem siidlichen Wohngebiet. Der Belang wird nicht beriihrt.
3.6 Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften
§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB
Die Belange werden nicht beriihrt.
3.7 Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter)
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
In Kenntnis der stddtebaulichen Ziele wurde gepriift, ob mit deren Umsetzung
umweltrelevante Belange beriihrt werden. Ein eigenstindiger Umweltbericht wird bei
Verfahren nach § 13 a BauGB nicht erforderlich (§ 13 a Abs. 2 Nr. 11.V. m. § 13 Abs. 3 Satz
1 BauGB).
®  Auswirkungen auf Pflanzen, Tiere, Boden, Flache, Wasser, Luft, Klima, Landschaft und Artenschutz
(81 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)
E,;';it;fn“t Im Plangebiet wachsen vorwiegend in den Randbereichen und somit auBerhalb des

Bauteppichs mehrere Bdume. Ostlich befinden sich zwdlf Ahornbdume  mit
Stammdurchmessern von 0,25 bis 0,40 m. Sie werden als zu erhaltend im Plan festgesetzt.
Wihrend der Bauarbeiten sind die als zu erhaltend festgesetzten Gehdlze entsprechend der
gangigen Normen wie ZTV-Baumpflege RAS-LP 4 sowie der DIN 18920 zu schiitzen. Sechs
weitere Laubbdume mit Stammdurchmessern von 0,30 bis 0,70 m wachsen weiter westlich.
Davon werden vier als zu erhaltend festgesetzt. Zwei kleinere Bdume befinden sich jedoch
innerhalb des geplanten Baubereiches und sie werden deshalb nicht als zu erhaltend
beriicksichtigt. Hier werden die gewerblichen Belange hoher gewichtet, denn
Gewerbeflachen stehen in der Gemeinde kaum noch zur Verfligung.
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Siidlich des Geltungsbereichs sind zwei geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG
ausgewiesen. Die Bahntrasse trennt die geschiitzten Bereiche von dem geplanten
eingeschrankten Gewerbegebiet. Es ist nicht mit dem Auftreten von Beeintréchtigungen
auszugehen.

Abb. 8  Geschiitzte Biotope in der néheren Umgebung des Plangebiets

In der ndheren Umgebung bestehen folgende
geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG:

~ “|*  GB-LER-0737-1: Réhricht, Sumpf
<" GB-LER-0737-2: Réhricht, Sumpf

Es ist vom Vorhandensein ubiquitdrer Vogelarten des Siedlungsraumes auszugehen. Alle
europdischen Vogelarten gelten gemdB Gesetz als besonders geschiitzt. Auch
Fledermausquartiere kénnen in Baumhohlen oder Gebduden vorkommen, alle
Fledermausarten unterliegen dem strengen Artenschutz. Hinweise auf das Vorkommen
besonders oder 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 Verkehrsbewegungen der StraBe Am
Katjedeep und der Bahnschienen von einer hohen Toleranz gegeniiber siedlungstypischen
Stérungen auszugehen. Vorhaben, von denen Auswirkungen auf Natur und Landschaft
ausgehen kdnnen, sind auch heute schon im Plangebiet zulssig.

Um die Verletzung und Tétung von Individuen auszuschlieBen, sollten mégliche Bau-,
Abriss- und Rodungsarbeiten, der Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare
MaBnahmen nur auBerhalb der Brutphase der Vogel und auBerhalb der Sommerlebensphase
der Flederméuse durchgefiihrt werden. Soweit Baumfillungen oder weitreichende
Beschneidungen vorgenommen werden, sind die Bdume vor den Eingriffen auf eine
mogliche  Bedeutung  fiir  hohlenbewohnende Vogelarten sowie auf das
Fledermausquartierpotential zu iiberpriifen. Werden Individuen/Quartiere festgestellt, sind
die Arbeiten einzustellen und weitere MaBnahmen mit der Unteren Naturschutzbehorde des
Landkreises abzustimmen. Die Verbotstatbestande des Artenschutzrechts (Tétungsverbot §
44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG / Storungsverbot § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG / Zerstérungsverbot
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) werden bei Einhaltung dieser Vorgaben nicht beriihrt.

Die GRZ wird auf 0,8 festgesetzt und ermdglicht so eine Versiegelung von bis zu 80 % der
Flachen. Diese Festsetzung entspricht den Orientierungswerten (ber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke nach & 17 BauNVO. Es ist stddtebauliches Ziel der Gemeinde, eine
bestmdgliche Ausnutzung der gewerblichen, integriert gelegenen Grundstiicke zu
ermdglichen. Andere zentral gelegene Gewerbeflachen stehen nicht zur Verfiigung, so dass
die knappe Ressource mdglichst optimal genutzt werden soll. Mit der Inanspruchnahme
einer freien Flache, die an den Bestand angrenzt, kann somit die optimale Nutzung
innerhalb des Gewerbegebiets realisiert werden.
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Als MaBnahme der Innenentwicklung trdgt die Planung zu einem sparsamen Umgang mit
den knappen Giitern Boden und Fliche bei. Eine gute Fldchennutzbarkeit bereits
erschlossener, innerdrtlicher Flachen leistet einen Beitrag zum Schutz bislang unbebauter
Flachen, da die Aktivierung von Flachenpotentialen im Inneren die Umsetzung von
Nachverdichtungsvorhaben beglinstigt.

Mit Schreiben vom 11.08.2022 teilt das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie mit,
dass die Bodenfunktionen im Plangebiet mittel bis stark empfindlich sind gegen
Bodenverdichtungen. Zum Schutz und zur Minderung von Beeintréchtigungen des Bodens
sind Verdichtungen durch geeignete MaBnahmen (z.B. Einsatz leichter Maschinen) zu
vermeiden.

Nordlich an das Plangebiet angrenzend verlduft ein Graben. Zur Erreichbarkeit der Flachen
des dstlichen Geltungsbereichs wurde der Graben im Bereich der Zufahrt bereits verfiillt und
verrohrt. Eine Genehmigung fiir diese MaBnahme liegt vor (siehe Kapitel 3.12).

Die Versiegelung der Flédchen wird mit einer GRZ von 0,8 auf maximal 80 % begrenzt. Es
konnen sich  aufgrund von Versiegelungen Verdnderungen beziiglich der
Oberflachenentwdsserung ergeben. Derzeit versickert das anfallende Oberflichenwasser auf
den Fléchen. Da es sich um ein kleines Plangebiet handelt, kann die Entwésserung auch
weiterhin gewahrleistet werden. Das Wasser kann entweder auf den freizuhaltenden
Flachen versickern oder {iber den bestehenden StraBenseitengraben abflieBen.

Wie in Folge aller Bauvorhaben ist bei einer Bebauung von kleinklimatisch wirksamen
Verdnderungen, wie etwa verdnderten Windgeschwindigkeiten oder lokal hoheren
Temperaturen und verringerter Luftfeuchte iiber versiegelten Fldchen auszugehen. In Folge
einer moglichen Bebauung, sind aufgrund der kleinen Fliche von rd. 4.670 m? keine
erheblichen Verénderungen in Bezug auf die Schutzgiiter Klima und Luft zu erwarten.
Zudem wird entlang der siidlichen Plangebietsgrenze eine private Griinfliche mit
Pflanzgebot festgesetzt, die sich positiv auf die Schutzgiiter Luft und Klima auswirkt.

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.

Die Plandnderung lést zwar Verdnderungen gegentiber dem heutigen Planzustand aus, diese
sind jedoch in keinem erheblichen Rahmen. Der Versiegelungsgrad wird mit einer GRZ von
maximal 0,8 festgelegt. Im Planfall werden keine Strukturen von besonderer Wertigkeit
liberplant. Zudem wird neu eine private Griinfliche mit Pflanzgebot festgesetzt, die als
Ausgleich zu den Gewerbefldchen dient. Ausgleichs- und Ersatzerfordernisse entstehen
infolge des Verfahrens und infolge des bereits bestehenden Baurechts auf den Flachen
weder faktisch noch rechnerisch (§ 13 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB).

Abb.9  Bestand vor Eingriff
Bestand Biotoptypen Typ Wertfaktor GroBe Wertpunkte
Lagerplatz OFL 0,0 2.920 0
Parkplatz ovp 00 650 0
Ziergebiisch/-hecke BZ 2,0 420 840
Weg und artenarmer Scherrasen OVW/GRA |05 325 163
Baumgruppe des Siedlungsbereichs HEB 30 355 1.065
Summe 4.670 2.068
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Abb. 10 Bestand nach Eingriff
Bestand Biotoptypen Typ Wertfaktor GriBe Wertpunkte
Gewerbegebiet (3.775 m?)
- Versiegelt (Baufldche) X 0,0 3.020 0
- Unversiegelt (Griinanlagen) PZA 1,0 755 755
Griinfliche (Ziergebiisch/-hecke) BZ 2,0 570 1.140
Verkehrsflache (Weg, artenarmer Scherrasen) | OVW [ GRA | 0,5 325 163
Summe 4.670 2.058
Saldo Wertpunkte Die bilanzielle Berechnung erfolgt nach dem
Vor dem Eingriff 2.068 | Niedersdchsischen Stadtetagsmodell. Im Zuge der
Nach dem Eingriff 2058 | Planung ergibt sich voraussichtlich ein geringfiigiger
Saldo von - 10 Wertpunkten gegeniiber dem
Saldo = 10| derzeitigen naturschutzfachlichen Zustand der Fliche.

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

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung werden durch die Planung nicht negativ
berlihrt. Natura 2000-Gebiete sind nicht im Plangebiet oder in dessen niherer
Umgebung ausgewiesen.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢ BauGRB)

Umweltbezogene nachteilige Auswirkungen durch die Planénderung werden durch die
Festsetzung von Schallemissionskontingenten sowie passiven SchallschutzmaBnahmen
bei schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen verhindert (siche Kapitel 3.1).

Umweltbezogene Auswirkungen auf Sach- und Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 d BauGB)
Umweltbezogene Auswirkungen auf Sach- und Kulturgiter sind in Folge der Planung
nicht zu erwarten.

Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwasser
(5 1 Abs. 8 Nr. 7 e BauGB)

Es wurde ein eingeschrdnktes Gewerbegebiet mit Schallemissionskontingenten
festgesetzt und fiir den sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwissern kommt das
entsprechende Fachrecht zur Anwendung.

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

Mit der Entwicklung des Plangebietes werden keine besonderen energiepolitischen
Ziele verkniipft. Es werden jedoch keine Festsetzungen oder Gestaltungsregelungen im
Plan getroffen, die der Nutzung regenerativer Energien entgegenstehen.

Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 g BauGB)

Es existieren keine Darstellungen in Landschafts- oder sonstigen Fachplinen, die der
beabsichtigten Plandnderung entgegenstehen.
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= Einhaltung der bestméglichen Luftqualitdt in festgelegten Gebieten der Europdischen Union (§ 1 Abs. 6
Nr. 7 h BauGB)

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Gebiets zur Einhaltung der
bestmdglichen Luftqualitdt der Europdischen Union.

s Wechselwirkungen zwischen den Belangen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 i BauGB)

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

®  Auswirkungen der zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfdlle oder Katastrophen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 j
BauGB)

Mit der Planung werden keine Vorhaben zugelassen, die das Risiko fiir schwere Unfille
oder Katastrophen erhdhen.

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

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. héhere
Lufttemperaturen oder verdnderte Windstrome innerhalb erstmalig oder neu bebauter
Bereiche zu erwarten. Im iberdrtlichen MaBstab kann jede (Bau-)Aktivitidt Auswirkungen
auslosen, die sich gesamtklimatisch auswirken, z. B. durch Energieverbrauch oder
Ressourceneinsatz. Der Bebauungsplan sieht keine besonderen Festsetzungen zum
Klimaschutz vor. Mit der Plandnderung werden aber im Zentrum Bestandspotentiale
aktiviert und mit einer Neubebauung ist regelmaBig auch die Umsetzung hoher neuer
energetischer Standards verbunden. Zudem werden die wesentlichen Griinstrukturen im
Gebiet erhalten und teilweise erganzt (3m breite Griinflache am siidlichen Plangebietsrand).

Belange der Wirtschaft, der Landwirtschaft, der Forstwirtschaft, der sozialen und
technischen Versorgung, der Rohstoffwirtschaft
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB

Die Planung dient der Entwicklung / Ansiedlung von Betrieben. Fiir die gewerbliche
Wirtschaft werden demnach mit der Flachenentwicklung positive Effekte erwartet.

Die Belange sind nicht beriihrt.

Auf der Flache wachsen mehrere Einzelbdume, diese gelten jedoch nach § 2 Abs. 2 BWaldG
nicht als Wald. Forstwirtschaftliche Belange sind nicht beriihrt.

Die Entwicklung der kleinen gewerblichen Flache 6st keine neuen infrastrukturellen
Erfordernisse fiir die Gemeinde Bunde aus.

Die technische Ver- und Entsorgung der Flachen (Wasser, Strom, Gas, Telekommunikation)
ist infolge der zentralen Lage durch die Versorgungstriger sichergestellt:

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

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

« Die erforderliche Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt weiterhin iiber
die entsprechenden privaten Anbieter,

@:@3;.:
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e Der Brandschutz wird als Grundschutz iiber die 6ffentliche Trinkwasserversorgung und
Léschwasserbrunnen sichergestellt.

e Das Plangebiet ist bereits an die gemeindliche Schmutzwasserkanalisation
angeschlossen. Das anfallende Schmutzwasser wird tber Grundleitungen gesammelt
und in den offentlichen Schmutzwasserkanal eingeleitet. Da das Gebiet bereits
weitgehend bebaut ist, ist davon auszugehen, dass die Kanalisation wie auch die
Kldrwerkskapazitaten weiterhin ausreichend dimensioniert sind.

e Die Miillbeseitigung erfolgt durch den Landkreis.
e  Zur Oberflachenentwisserung siehe Kapitel 3.12.

Mit Schreiben vom 15.08.2022 teilt die untere Bodenschutzbehérde des Landkreises mit,
dass aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Bahntrasse, der Lage im Gewerbe-/Mischgebiet
unter Beriicksichtigung der GroBe des Anderungsgebietes, ein Hinweis in die Planurkunde
uber die Entsorgungsmoglichkeit anfallender Bodenaushubmengen und die zuvor
erforderliche Bodenanalytik aufzunehmen ist. Der Landkreis Leer ist Gber Auffélligkeiten des
Bodenaushubs zu informieren.

Es wird auf die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer und auf die Einhaltung der
Schutzbestimmungen der Leitungsbetreiber hingewiesen. Durch friihzeitige Beteiligung und
Koordination konnen die Arbeiten bei Bedarf effizient fiir alle Baubeteiligten umgesetzt
werden.

RegelméBig teilt das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie mit, dass im Untergrund
von weiten Teilen der Gemeinde Bunde die geologischen Voraussetzungen fiir das Auftreten
von Erdféllen aus dem Gipshut des Salzstockes Bunde gegeben sind. In der Umgebung sind
jedoch bisher keine Erdfédlle bekannt. Die Planungsfliche wird daher in die
Erdfallgefédhrdungskategorie 3 eingestuft (gem&B Erlass des Niedersichsischen
Sozialministers "BaumaBnahmen in erdfallgefdhrdeten Gebieten" vom 23.02.1987, AZ
305.4 - 24 110/2 -).

Fr Bauvorhaben im Planungsgebiet wird empfohlen, beziiglich der Erdfallgefihrdung
entsprechende konstruktive ~SicherungsmaBnahmen einzuplanen. Die Konstruktion
geplanter Gebaude sollte so bemessen und ausgefiihrt werden, dass beim Eintreten eines
Erdfalles nicht das gesamte Bauwerk oder wesentliche Teile davon einstiirzen und dadurch
Menschenleben geféhrden kdnnen. Es ist nicht Ziel der SicherungsmaBnahmen, Schiaden am
Bauwerk zu verhindern.

Fiir die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen Vorgaben der DIN
EN 1997-1:2014-03 mit den ergdnzenden Regelungen der DIN 1054:2010-12 und
nationalem Anhang DIN EN 1997-1/NA:2010-12 zu beachten. Der Umfang der
geotechnischen Erkundung ist nach DIN EN 1997-2:2010-10 mit ergénzenden Regelungen
DIN 4020:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-2/NA:2010-12 vorgegeben.
Vorabinformationen zum Baugrund kénnen dem Internet-Kartenserver des LBEG
(www.lbeg.niedersachsen.de) entnommen werden.

Entsprechend den Auswertungen des NIBIS-Kartenservers liegt eine Salzabbaugerechtigkeit
im Plangebiet nicht vor.

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

Erschlossen wird das Areal iiber die StraBe Am Katjedeep. Diese ist liber einen kurzen
Abschnitt der WinkelstralB3e angebunden an die Weenerstrale (L 16). Das Plangebiet liegt

:s...



Interne
ErschlieBung

Verkehrs-
entwicklung

Verteidigung

Kampfmittel

Hochwasser

Graben-
verrohrung

Oberflachen-
entwdsserung

B f\nderung des Bebauungsplans Nr. 02,13 ,Gewerbegebiet" 17 von 24

verkehrsglinstig in der Nahe der Autobahnauffahrt auf die A 31. Uber die LandesstraBe kann
sowohl die Autobahn als auch alle weiteren tberértlichen wie 6rtlichen Ziele problemlos
erreichen werden.

Parallel zur nordwestlichen Plangebietsgrenze wird eine StraBenverkehrsfldche festgesetzt.
Diese dient der fuBldufigen Erreichbarkeit des siidlichen Baugebiets und ist mit
Kraftfahrzeugen und LKWs nicht zu befahren.

Mit der Plandnderung werden keine Anderungen gegeniiber dem jetzigen Planzustand
ermdglicht, die eine erhebliche Veranderung des Verkehrsaufkommens erwarten lassen.
Dennoch ist die StraBe Am Katjedeep ausreichend dimensioniert, die {iblichen, zu
erwartenden Verkehrsbewegungen aufzunehmen.

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

Die Belange sind nicht beriihrt.

Hinweise auf das Vorkommen von Riistungsaltlasten und Kampfmitteln liegen fiir das
Gebiet nicht vor. Trotzdem kann nicht ausgeschlossen werden, dass im Anderungsbereich
Kriegsblindgénger 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.

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

Es existieren keine stddtebaulichen Konzepte der Gemeinde, die der Planung
entgegenstehen oder die inhaltlich zu beachten wéren. Die Ziele der Dorferneuerung stehen
der Planung ebenfalls nicht entgegen.

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

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Schutzbereiches.

Nordlich an das Plangebiet angrenzend verlduft ein Graben. Zur Erreichbarkeit der Flichen
des dstlichen Geltungsbereichs wurde der Graben im Bereich der Zufahrt bereits verfiillt und
verrohrt. Eine Genehmigung fiir diese MaBnahme liegt vor. Auf einer Linge von 7 m wird
die wasserbehdrdliche Genehmigung zur Herstellung einer Uberfahrtsverrohrung zum
friheren Flurstiick 28/63 (jetzt 28/75), Flur 5 der Gemarkung Bunde mit Datum vom
04.12.2018 erteilt. Die Gewdsserunterhaltung wird durch die Verrohrung nicht mehr
erschwert, als es den Umstédnden nach vermeidbar ist. Der Graben ist weiterhin in der 3.
Anderung des Bebauungsplans festgesetzt.

Die Versiegelung der Fldchen wird mit einer GRZ von 0,8 auf maximal 80 % begrenzt. Auch
weiterhin kann das anfallende Oberflaichenwasser auf den Flichen versickern oder in den
angrenzenden Graben abflieBen. Die Entwédsserung des Plangebiets ist gesichert.

Belange von Fliichtlingen, von Asylbegehrenden
§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB

Die Belange werden nicht bertihrt.
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Belange der Versorgung mit Griin- und Freiflachen
§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB

Planziel der Gemeinde ist die verbesserte Nutzung einer vorhandenen Fliche im
Gewerbegebiet zur Stiitzung der wirtschaftlichen Belange. Die dafiir genutzte Brachfliche
erflillt in ihrer GroBe, Wertigkeit und Lage keine besondere Versorgungsfunktion fiir die
Griin- und Freifldchenversorgung der Gemeinde oder der benachbarten Wohngebiete. Sie
sind durch die Bahntrasse getrennt. In Gewichtung der wirtschaftlichen Belange ist eine
gewerbliche Nachverdichtung in diesem Bereich stadtebaulich sinnvoll.

Gesamtabwidgung

Die Planung kann mit den untersuchten Belangen zum Ausgleich gebracht werden. In der
Summe entstehen mit dieser verbesserten baulichen Nutzung eines kleinen Areals
stddtebauliche Vorteile durch die Schaffung einer gewerblichen Bauméglichkeit innerhalb
bereits bebauter Bereiche. Weitere Belange, die in relevanter Weise beriihrt sein kdnnten,
sind nicht erkennbar. Die Planung ist damit méglich.

Inhalte der Plandnderung

Art und MaB der baulichen Nutzung / baurechtliche Regelungen

Als Art der baulichen Nutzung wird ein eingeschriinktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt.
Zuldssig sind Gewerbebetriebe, die auf den drei im Plan bezeichneten Flachen bestimmte
Emissionskontingente einhalten miissen.

In Ubereinstimmung mit dem geltenden Planungsrecht wird eine Grundflichenzahl (GRZ)
von 0,8 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6 festgesetzt. Eine abweichende Bauweise
(a) gestattet die Ausbildung von Gebauden mit mehr als 50 m Linge. Zugelassen ist eine
maximale zweigeschossige Bauweise (II). Die Festsetzungen wurden aus der 3. f\nderung des
Bebauungsplans iibernommen.

Der iiberbaubare Bereich wird liber Baugrenzen definiert. Die Abstinde zu den benachbarten
Flachen betragen 3 m bzw. 5 m. Im Gstlichen Bereich des Plangebiets wurden groBere
Abstdnde gewahlt, um eine spitz zulaufende Ecke innerhalb des Bauteppichs zu vermeiden.
Eine Bebauung ware hier nicht bzw. nur schwer maglich.

An der sidlichen Plangebietsgrenze wird parallel zur Bahntrasse eine private Griinflache
festgesetzt. Diese weist eine Breite von 3 m auf. Vorgesehen ist das Anpflanzen einer Hecke
mit einheimischen Strauchern, die der Artenliste in den textlichen Festsetzungen
entnommen werden kénnen. Die Hecke dient zum einen der visuellen Abgrenzung Richtung
Siiden, um die Anwohner des Wohngebiets nicht zu beeintrichtigen. Zum anderen wird mit
einer Griinfldche ein Ausgleich zu den groBflachig versiegelbaren Gewerbegebietsflachen
geschaffen.

Die im &stlichen Bereich und teilweise in der sidlichen festgesetzten Griinfliche
vorfindlichen wesentlichen und ortsbildpragenden Biume werden als zu erhaltend
festgesetzt (siehe textliche Festsetzung § 5).

Entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze wird eine Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung (FuB- und Radweg) festgesetzt. Sie dient dem Erhalt des Weges, der u. a.
die fuBlaufige Erreichbarkeit des siidlichen Wohngebiets ermdglicht. Beidseits finden sich
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Griinstreifen, die jedoch nicht in diesem Detaillierungsgrad festgesetzt werden.
Griinbereiche sind stets auch innerhalb der Verkehrsflachen zugelassen.

Emissions-

Lottihgents Zum Schutz der umliegenden Nutzungen vor Gewerbeldrm werden maximal einzuhaltende

Emissionskontingente fiir die Gewerbeflachen festgelegt. Es gibt drei Bereiche (GEe1, GEe2
und GEe3) in denen jeweils unterschiedliche maximale Kontingente gelten (siehe auch
textliche Festsetzung § 6.1).

Sehallsetiuty Aus Griinden des Immissionsschutzes gegeniiber erforderlichen Aufenthaltsraumen werden

innerhalb der gekennzeichneten Bereiche passive MaBnahmen des Schallschutzes
ausgewiesen, die den Larmpegelbereichen (LPB) III, IV und V gem&B DIN 4109 ,Schallschutz
im Hochbau®, November 1989, Tabelle 8, entsprechen. Die getroffenen Festsetzungen
basieren auf den Empfehlungen einer schalltechnischen Untersuchung (siehe textliche
Festsetzung § 6.2).

4.2 Textliche Festsetzungen im Uberblick

§1 Art der baulichen Nutzung

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet sind die allgemein zuldssigen Tankstellen nicht zulassig
(§ 8 Abs. 2 Nr. 3i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO0).

Die ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstétten sind nicht zuléssig (§ 8 Abs. 3 Nr. 3 i. V.
m. § 1 Abs. 6 BauNVO).

§2 Hohe des ErdgeschossfuBbodens (ibernommen aus der 3. Anderung mit Ergénzung zum
Bezugspunkt)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet darf die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens der

Hauptgebdude nicht mehr als 0,50 m iiber der fertigen StraBe liegen (§ 18 Abs. 1 BauNVO).

Als unterer Bezugspunkt fiir die festgesetzte Hohe gilt die Fahrbahnoberkante am duBeren
Fahrbahnrand der zur ErschlieBung des Baugrundstiicks herangezogenen StraBe. Zu messen
ist an der jeweiligen Grundstiicksgrenze in der Mitte des Baugrundstiicks (§ 16 Abs. 2 Nr. 4
u. Nr. 5 BauNVO i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO).

§3 Abweichende Bauweise ((ibernommen aus der 3. Anderung)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet ist gemaB § 22 Abs. 4BauNVO eine abweichende (a)
Bauweise zuléssig. Es gilt grundsatzlich die offene Bauweise. Abweichend dazu wird gemaB
§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, dass die Gebdude eine Linge von 50 m iiberschreiten
diirfen.

§4 Private Griinfliche

Die private Griinflache dient der Anpflanzung einer Hecke. Innerhalb der Fliche ist ein
mindestens 3 m breiter Streifen mit einheimischen, standortgerechten Striuchern dicht
anzupflanzen. Es ist aus der nachfolgenden Pflanzliste auszuwahlen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB). Der Erfolg der Bepflanzungen ist zu (iberpriifen; Ausfille sind zu ersetzen. Die
Grenzabsténde fiir Strducher gemaB § 50 des Niedersachsischem Nachbarrechtsgesetz
(NNachbG) sind zu beriicksichtigen. Die Bepflanzung muss so gewihlt werden und
unterhalten werden, dass diese nicht die Sicherheitserfordernisse der Bahn beriihrt.

¢:3...
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GroBstraucher und andere Straucharten

Eberesche Sorbus aucuparia
Kornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gemeine Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Faulbaum Rhamnus frangula
Liguster Ligustrum vulgare
Europdisches Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Wolliger Schneeball Viburnum opulus
Kreuzdorn Rhamnus carthaticus
WeiBdorn Crataegus monogyna
Schlehe Prunus spinosa

§5 Erhaltung von Bdumen

Die in der Planzeichnung festgesetzten Einzelgehdlze sind dauerhaft zu erhalten. Bei Verlust
ist ein qualitativer und quantitativer Ersatz zu pflanzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB).
Unterhalb des Kronenbereiches sind Erdarbeiten, Versiegelungen, die Aufbringung oder der
Abtrag von Bodenmaterial sowie die Errichtung von Nebenanlagen nicht zulissig (§ 9 Abs.
1 Nr. 24 BauGB). Fiir bestehende und als zu erhaltend festgesetzte Gehdlze in der Nihe der
Bahn (in einem 12 m Korridor zum néchstgelegenen Bahngleis) ist durch geeignete
MaBnahmen (Riickschnitt u.d) stets zu gewiéhrleisten, dass die erforderliche
Verkehrssicherheit fiir die Bahn gewahrleistet wird. Soweit Gefahr im Verzug bezogen auf
die Sicherheitserfordernisse der Bahn ist, diirfen die Gehélze auch génzlich entfernt werden.

56 Immissionsschutz

§ 6.1 Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der folgenden
Tabelle angegebenen Emissionskontingente L nach DIN 45691 weder tags (06.00 bis
22.00 Uhr) noch nachts (22.00h bis 06.00 Uhr) iiberschreiten. Die Priifung der
Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt5, auf der Grundlage der darin
aufgefiihrten Gleichungen 6 und 7.

Bezeichnung [:‘;‘{k\;] ::-;E?KE
G1 55 41
G2 55 a0
G3 80 a5

§ 6.2 AuBenbauteile von schutzbediirftigen Rdumen, die sich innerhalb der ,Fliche fiir
Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes" befinden, miissen besondere Anforderungen an die
Luftschallddmmung erfiillen.

Larmpegelbereich V - An allen der Bahnstrecke ,Leer-Groningen” zugewandten und um bis zu 90°
abgewandten Gebdudefronten von Wohn- und Aufenthaltsrdiumen mit Ausnahme von Badern und
Hausarbeitsrdumen sind bauliche SchallschutzmaBnahmen vorzusehen, die den Anforderungen fiir den
LPB V. gemdB DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau", November 1989, Tabelle 8, Zeile 5 entsprechen. An
allen der Bahnstrecke ,Leer-Groningen" abgewandten Gebdudefronten von Wohn- und
Aufenthaltsraumen mit Ausnahme von Bddern und Hausarbeitsriumen sind bauliche
SchallschutzmaBnahmen vorzusehen, die dem LPB IV DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau”, November
1989, Tabelle 8, Zeile 3, entsprechen.

Ga...
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Larmpegelbereich IV - An allen der Bahnstrecke ,Leer-Groningen" zugewandten und um bis zu 90°
abgewandten Gebdudefronten von Wohn- und Aufenthaltsriumen mit Ausnahme von Bidern und
Hausarbeitsraumen sind bauliche SchallschutzmaBnahmen vorzusehen, die den Anforderungen fiir den
LPB IV gemaB DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau", November 1989, Tabelle 8, Zeile 4 entsprechen.
An allen der Bahnstrecke ,Leer-Groningen" abgewandten Gebdudefronten von Wohn- und
Aufenthaltsrdumen mit Ausnahme von Badern und Hausarbeitsriumen sind bauliche
SchallschutzmaBnahmen vorzusehen, die dem LPB Il DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, November
1989, Tabelle 8, Zeile 3, entsprechen.

Larmpegelbereich lll - An allen der Bahnstrecke ,Leer-Groningen" zugewandten und um bis zu 90°
abgewandten Gebdudefronten von Wohn- und Aufenthaltsriumen mit Ausnahme von Bidern und
Hausarbeitsraumen sind bauliche SchallschutzmaBnahmen vorzusehen, die den Anforderungen fiir den
LPB Ill gemaf DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau", November 1989, Tabelle 8, Zeile 3 entsprechen.
An allen der Bahnstrecke ,Leer-Groningen" abgewandten Gebdudefronten von Wohn- und
Aufenthaltsrdumen mit Ausnahme von Béddern und Hausarbeitsriumen sind bauliche
SchallschutzmaBnahmen vorzusehen, die dem LPB Il DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau", November
1989, Tabelle 8, Zeile 2, entsprechen.

Allgemein gilt:

a) Die Anforderungen an den passiven Schallschutz kénnen verringert werden, wenn rechnerisch
nachgewiesen wird, dass geringere Schallddmm-MaBe erforderlich sind. Dies gilt insbesondere an
gegeniiber den Larmquellen abgeschirmten oder den Lérmquellen abgewandten Gebaudefronten.

b) Sind in den beschriebenen Aufenthaltsraumen Schlafrdume vorgesehen, kann es bei gesffneten
Fenstern zu Schlafstérungen kommen. In diesem Fall ist durch den Einbau schallgeddmpfter
Liiftungseinrichtungen eine ausreichende Beliiftung der Raumlichkeiten bei geschlossenen Fenstern
sicherzustellen.

c) Die Freirdume zum Aufenthalt von Menschen (Terrassen, Balkone, Loggien) innerhalb der
«Flache fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen Im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes" sind auf der der Bahnstrecke ,Leer Groningen" abgewandten Gebiudefront
anzuordnen oder durch massive bauliche Anlagen (Nebengebiude, Larmschutzwinde) gegen den
Verkehrslarm zu schiitzen Dabei ist sicherzustellen, dass der Orientierungswert fiir die Tageszeit von
60 dB(A) fiir ein ,eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEe)" nicht {iberschritten wird.

Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise / Rechtsgrundlagen

Archdologische Bodenfunde - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder
friihgeschichtliche sowie mittelalterliche und frithneuzeitliche Bodenfunde (das konnen wu.
a. sein: TongefdBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde)
gemacht werden, sind diese meldepflichtig (§ 14 Abs. 1 NDSchG) und miissen der Unteren
Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Leer oder dem archdologischen Dienst der
Ostfriesischen Landschaft, Georgswall 1-5, 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 vier Werktagen nach
der Anzeige unverandert zu lassen (§ 14 Abs. 2 NDSchG) bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Altlasten / Altlastenverdacht - 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.

Die  Entsorgungsméglichkeit ~ (Verwertung  oder  Beseitigung)  anfallender
Bodenaushubmengen hangt von deren Schadstoffgehalt und Beschaffenheit ab. Bevor im
Rahmen einer BaumaBnahme Boden ausgehoben wird, ist zur Festlequng des
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Entsorgungsweges anfallender Bodenaushubmengen eine analytische Untersuchung an
reprasentativ und fachlich entnommenen Bodenproben erforderlich. Dieser analytische
Untersuchungsbedarf besteht grundsétzlich bei Flachen im Misch- oder Gewerbegebiet oder
bei Boden mit erkennbaren Verunreinigungen (> 10 Vol%). Sofern sich aus der
Untersuchung Auffélligkeiten (Belastung > Hintergrundwerte) ergeben, ist der Landkreis
Leer als untere Bodenschutzbehdrde zu informieren.

Erdfallgefahrdung - Das Plangebiet ist gemdB den Angaben des Landesamtes fiir Bergbau,
Energie und Geologie in die Erdfallgefihrdungskategorie 3 eingestuft (Gipshut des
Salzstockes Bunde). Die Konstruktion geplanter Geb&ude sollte so bemessen und ausgefiihrt
werden, dass beim Eintreten eines Erdfalles nicht das gesamte Bauwerk oder wesentliche
Teile davon einstiirzen und dadurch Menschenleben gefahrden kénnen.

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

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

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
VerstoBen diirfen Gehdlze vorsorgend nur auBerhalb der Brut- und Setzzeit, also nicht in
der Zeit vom 01. Médrz bis 30. September, geféllt oder liber Pflege- und Formschnitte hinaus
zuriickgeschnitten werden.

Baumschutz - Wahrend der Bauarbeiten sind die als zu erhaltend festgesetzten Gehdlze
entsprechend der gangigen Normen wie ZTV-Baumpflege RAS-LP 4 sowie der DIN 18920 zu
schiitzen.

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

Teilaufhebung - Mit Inkrafttreten dieser 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 02.13 werden
die entgegenstehenden Regelungen im entsprechenden Teilbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes 3. Anderung auBer Kraft gesetzt.

™
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Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:

Bundesrecht

BauGB

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6) ge#ndert worden
ist;

BauNVO |Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.
| S. 3786), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6) gedndert
worden ist;

PlanzV | Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) gesndert worden ist;

PlanSiG | Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemédBer Planungs- und Genehmigungsverfahren wéhrend

der COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz) vom 20.05.2020 (BGBI. | S. 1041), das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2234) geéndert worden ist;

Landerrecht Niedersachsen

NBauO | Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, S. 46), die zuletzt durch Artikel 8
des Gesetzes vom 22.09.2022 (Nds. GVBI. 33/2022, S. 578) gesndert worden ist;

NKlimaG | Niedersdchsisches Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes und zur Minderung der Folgen des
Klimawandels (NKlimaG) vom 10.12.2020 (Nds. GVBI, 2020, S. 464), das zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 28.06.2022 (GVBI. S. 388) gedndert worden ist;

NKomVG | Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), das zuletzt

durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.09.2022 (Nds. GVBI. 588) gedndert worden ist.

5 Stiadtebauliche Ubersichtsdaten, Verfahren, Durchfiihrung

GroBe des Bebauungsplangebietes gesamt, ca. 4.670 m?
Eingeschranktes Gewerbegebiet 3.775 m?
StraBenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (mit innenliegenden 325 m?
Griinstreifen)

Private Griinflache 570 m?
Datum Verfahrensschritt Grundlage
19.05.2020 Aufstellungsbeschluss (VA) § 2 Abs. 1 BauGB
21.06.2022 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB

(Biirgerversammlung)

- entfallt infolge des Verfahrens | Frijhzeitige Beteiligung der Triger offentlicher | § 4 Abs. 1 BauGB

Belange
07.07.2022 - 08.08.2022 | Offentliche Auslegung des Planes § 3 Abs. 2 BauGB
06.07.2022 - 16.08.2022 | Behdrdenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB
A5, A%, 202U Satzungsbeschluss

Die Flache im Anderungsbereich befindet sich (auBer die Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung) im privaten Besitz. Eine zeitnahe gewerbliche Nutzung wird erwartet.
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Im Auftrag ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg
Oldenburg, den

gez. Dr. Schneider [ Planverfasser

Die Begriindung wurde vom Rat der Gemeinde Bunde am45:12.%0%1
beschlossen.

Bunde,den {9 12, 20722

i

gez Sap ['Birgermeister
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