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64. Anderung des Flachennutzungsplanes, Samtgemeinde Jimme

Begriindung
zur 64. Anderung des Flachennutzungsplanes, Samtgemeinde Jumme

1.  Veranlassung der 64. Flachennutzungsplanéanderung

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Jimme ist 1980 wirksam geworden. Zwi-
schenzeitlich eingetretene Entwicklungen machten eine Vielzahl von Anderungen des Fla-
chennutzungsplanes erforderlich. Diese Anderungen des Flachennutzungsplanes beriihren
aber nicht den raumlichen Geltungsbereich der 64. Anderung.

Mit der 64. Anderung des Flachennutzungsplanes verfolgt die Samtgemeinde Jiimme das
Ziel, in der Ortschaft Detern im Rahmen der Eigenentwicklung weitere Baumdglichkeiten im
bedarfsgerechten Umfang zu schaffen. Die geplante Wohnnutzung lasst sich innerhalb der
Anderungsflache derzeit nicht realisieren, da es sich, aus planungsrechtlicher Sicht, um ei-
nen so genannten AuBenbereich geman § 35 BauGB handelt. Um die geplante Wohnnut-
zung planungsrechtlich abzusichern, stellt die Gemeinde Detern den Bebauungsplan Nr. 27
»2Zum Krummwall“ auf; im Parallelverfahren gemaf § 8 (3) Satz 1 BauGB fiihrt die Samtge-
meinde Jimme die 64. Anderung des Flachennutzungsplanes durch.

Derzeit stehen in der Gemeinde Detern keine Wohnbaugrundstlicke zur Verfigung'. Alle
Nachverdichtungsméglichkeiten in der Gemeinde Detern werden fortlaufend Uberprift, der-
zeit sind diese ausgeschopft. Im Sinne der Eigenentwicklung der Gemeinde Detern und im
Hinblick auf die bestehende und in den nachsten Jahren zu erwartende hohe Nachfrage
nach Wohnbaugrundstiicken, besteht in der Gemeinde Detern hoher Bedarf weitere Bau-
grundstiicke zu entwickeln und den Bauwilligen zeitnah anbieten zu kénnen. Entsprechend
der beschriebenen, derzeitigen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken, ist die Bereitstel-
lung von Baugrundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Zum Krumm-
wall“ als stadtebaulich notwendige und in der GréBenordnung bedarfsgerechte Entwick-
lungsmaBnahme innerhalb der Gemeinde Detern einzustufen.

Um der bestehenden Nachfrage nach Baugrundstliicken gerecht werden zu kénnen, sollen
nunmehr innerhalb der Anderungsflache rd. 19 Wohnbaugrundstiicke erschlossen werden,
um so den kurz- bis mittelfristigen Baulandbedarf decken zu kénnen.

Die Einbeziehung der intensiv landwirtschaftlich genutzten Flichen innerhalb der Ande-
rungsflache in die stédtebauliche Entwicklung der Gemeinde Detern dient der wirtschaftli-
chen Ausnutzung vorhandener ErschlieBungs- und Infrastrukturanlagen. Die vorhandene
StichstraBe ,Zum Krummwall“ wird zur ErschlieBung der geplanten Baugrundstiicke nach
Suden/Stdwesten verlangert. AuBerdem ist eine Anbindung des Ostlichen Geltungsbereichs
an die ,MuhlenstraBe” (K 61) vorgesehen.

T Auskunft der Samtgemeinde Jimme vom 23.10.2023: In der Gemeinde Detern stehen derzeit keine Bauplatze
zur Verflgung.
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Infolge der geplanten Zulassigkeit von Bebauung innerhalb der Anderungsflache, werden
erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vorbereitet. Im Rahmen der
64. Anderung des Flachennutzungsplanes ist daher die Eingriffsregelung geman § 1 a (3)
BauGB i.V.m. § 13 ff BNatSchG abzuarbeiten. Die naturschutzfachlichen Aspekte der Pla-
nung und die Abhandlung der Eingriffsregelung werden detailliert im Umweltbericht zum Be-
bauungsplan Nr. 27 ,Zum Krummwall“ dargestellt.

Die innerhalb der Anderungsflache vorhandenen Baumbesténde werden im Rahmen des im
Parallelverfahren zur 64. Flachennutzungsplananderung aufzustellenden Bebauungsplanes
Nr. 27 ,Zum Krummwall“ durch Festsetzungen geman § 9 (1) Nr. 25b BauGB langfristig und
nahezu vollstandig in ihrem Bestand gesichert.

Im Zusammenhang mit den dargelegten Planungsabsichten hat der Verwaltungsausschuss
der Samtgemeinde Jimme in seiner Sitzung am 07.12.2023 die Durchfithrung der 64. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Der Bebauungsplan Nr. 27 ,Zum Krumm-
wall“ wird im Parallelverfahren gemaf § 8 (3) Satz 1 BauGB aufgestellt.

2. Darstellungsart

Der Flachennutzungsplan stellt die beabsichtigte Art der Bodennutzungen nach den kinfti-
gen, vorhersehbaren Bedirfnissen der Gemeinde dar. Da die Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans nur die Grundzliige der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung wieder-
geben, erfolgen sie nicht parzellenscharf.

Die 64. Anderung des Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Jimme umfasst eine An-
derungsflache. Die Planzeichnung der 64. Flachennutzungsplananderung im Mafstab
1:5.000 ist getrennt von dieser Begriindung in einem gesonderten Planteil mit Planzeichen-
erklarung, Praambel und den Verfahrensvermerken zusammengefasst.

Der Planausschnitt kann der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes (vgl. Anla-

ge 1), gegentbergestellt werden. In der Gegenlberstellung werden der Umfang und der
Inhalt der 64. Flachennutzungsplananderung erkennbar.

3.  Abgrenzung der Anderungsfliche

Die 64. Flachennutzungsplananderung umfasst eine rd. 2,01 ha groBe Flache. Die raumliche
Ausdehnung der 64. Flachennutzungsplandnderung ist aus der Planzeichnung ersichtlich.
Sie orientiert sich an der Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches des im Parallelver-
fahren aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 27 ,Zum Krummwall®.

4. Vorgaben der Raumordnung

Nach § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
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Landeriibergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz

Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen einschlieBlich der Siedlungsentwicklung
sind die Risiken von Hochwassern nach MaBgabe der bei 6ffentlichen Stellen verfligbaren
Daten zu prifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hochwasser-
ereignisses und seinem raumlichen und zeitlichen Ausmaf auch die Wassertiefe und die
FlieBgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzw(r-
digkeiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Prifung von Hochwas-
serrisiken einzubeziehen.

Der Geltungsbereich der 64. Anderung des Flachennutzungsplanes liegt auBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten nach § 76 Absatz 1 WHG und von Risikogebieten auBerhalb
von Uberschwemmungsgebieten nach § 78b WHG. Im Rahmen der geplanten Siedlungs-
entwicklung wird Uber die Riickhaltung des innerhalb der Anderungsflache anfallenden
Oberflachenwassers sichergestellt, dass die angrenzende Vorflut im Zuge von Starkregene-
reignissen nicht zusatzlich belastet wird.

Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 (LROP):

Das LROP enthalt keine Darstellungen fiir die Anderungsflache. Als Ziel fir die Entwicklung
der Siedlungs- und Versorgungsstruktur wird unter Kap. 2.1 Ziffer 01 formuliert: In der Sied-
lungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Lebensweise und Iden-
titdt der Bevolkerung prdgende Strukturen sowie siedlungsnahe Freirdume erhalten und un-
ter Berticksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt werden. Weiter wird
unter Punkt 04 ausgefliihrt, dass die Festlegung von Gebieten flir Wohn- und Arbeitsstétten
flachensparend an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Berticksichtigung des de-
mografischen Wandels sowie der Infrastrukturfolgekosten ausgerichtet werden soll. Die Zif-
fern 05 und 06 des Kap. 2.1 zielen darauf ab, Wohn- und Arbeitsstatten auf zentrale Orte
bzw. vorhandene Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur zu konzentrieren bzw.
Planungen und MaBnahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Planungen und Maf3-
nahmen der AuBenentwicklung haben (Ziffer 06, Satz 1).

Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2022 (Verordnung zur Anderung der
Verordnung Uber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO)). Am
30.08.2022 hat das Kabinett der Niedersachsischen Landesregierung die Anderungsverord-
nung geman § 4 Abs. 2 Satz 1 NROG beschlossen. Die LROP-VO ist am 17.09.2022 (Nds.
GVBI. S. 521) in Kraft getreten.

Beziiglich der Anderungsflache ergeben sich keine konkreten inhaltlichen Anderungen ge-
genuber der Fassung aus dem Jahre 2017. Neu formuliert wird der Grundsatz, dass die
Neuversiegelung von Flachen landesweit bis zum Ablauf des Jahres 2030 auf unter 3 ha pro
Tag und danach weiter reduziert werden soll. Die weitere Inanspruchnahme von Freirdumen
fur die Siedlungsentwicklung, den Ausbau von Verkehrswegen und sonstigen Infrastruktur-
einrichtungen ist zu minimieren. Bei der Planung von raumbedeutsamen Nutzungen im Au-
Benbereich sollen

* mdglichst groBBe unzerschnittene und von Larm unbeeintrachtigte Raume erhalten,
» naturbetonte Bereiche ausgespart und

» die Flachenanspriiche und die Uber die direkt beanspruchte Flache hinausgehenden
Auswirkungen der Nutzung minimiert werden.
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Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Leer 2024 (RROP):

Die Gemeinde Detern ist ein staatlich anerkannter Erholungsort. Fir diesen ist im RROP die
besondere Entwicklungsaufgabe ,Tourismus® festgelegt. Der gesamte Siedlungsbereich
Detern ist als Vorbehaltsgebiet landschaftsbezogene Erholung dargestellt. Vorbehaltsgebie-
te landschaftsbezogene Erholung dienen der Sicherung von regionalbedeutsamen Erho-
lungsraumen, die sich besonders flr die flachenhafte Erholungsnutzung eignen und damit
langfristig gegenltber anderen, nicht vertraglichen Nutzungen gesichert werden sollen. Damit
soll zugleich eine qualitatsvolle Lenkung der Besucherstréome und Angebote in geeignete
Raume unterstltzt werden. Bei der landschaftsbezogenen Erholung, die in landschaftlich
attraktiven Bereichen stattfindet und nur vergleichsweise wenig touristische Infrastruktur
bendtigt, steht mit der ruhigen Erholung in Natur und Landschaft das Landschaftserlebnis im
Vordergrund. Vorbehaltsgebiete landschaftsbezogene Erholung umfassen dabei gréBere
R&aume, die anhand der Kriterien landschaftliche Attraktivitat und Nutzungsintensitat ermittelt
wurden.

Die an den Siedlungsbereich angrenzenden Grinlandflachen werden zusétzlich zu der Ein-
stufung ,Vorbehaltsgebiet landschaftsbezogene Erholung® als Vorbehaltsgebiet Grinland-
bewirtschaftung, -pflege und -entwicklung beschrieben. Sudlich der ,Alte HeerstraBe*
schlieBt sich die naturrdumliche Landschaftseinheit der ,Jimme-Niederung® an. Im RROP
wird beschrieben, dass die im Niederungsgebiet der Jimme vorhandenen Grinlandgebiete
und Feuchtgrinlander einen besonderen naturschutzfachlichen Wert aber auch eine beson-
dere Bedeutung als pragende Kulturlandschaften besitzen.

Die Bedeutung des im RROP dargestellten ,Vorbehaltsgebiet landschaftsbezogene Erho-
lung* wird aktuell durch die Lage der Anderungsflache unmittelbar am Siedlungsrand, der
erheblichen landschaftsasthetischen Vorbelastungen durch das groBvolumige Mébelhaus
und die das Sportgelande des TuS Detern e. V. einfassenden Larmschutzwélle stark gemin-
dert. AuBerdem ist keine ErschlieBung der Anderungsflache fiir Erholungssuchende vorhan-
den. Zur ,Alte HeerstraBe®, die den Ubergang von der Siedlung zur Jimme-Niederung mar-
kiert und fur Erholungssuchende eine gewisse Bedeutung aufweist, wird noch ein ausrei-
chender, durch Freiflachen gepragter Abstand (Acker, Intensivgrinland), eingehalten.

Die Bedeutung des im Bereich der Anderungsflache dargestellten Vorbehaltsgebiets land-
schaftsbezogene Erholung wird durch das unmittelbare Heranrlicken der Siedlungsstruktu-
ren (Gewerbe, Wohnen, Sportplatze) und die aus dem direkten Nebeneinander mit der In-
tensivlandwirtschaft sich ergebenden Nutzungskonflikte relativiert. Die Herausnahme der
Anderungsflache aus der landwirtschaftlichen Nutzung stellt den wirtschaftlichen Betrieb der
vorhandenen Betriebe nicht in Frage, so dass die Belange der Landwirtschaft nicht erheblich
beeintrachtigt werden. Die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen fir die Siedlungs-
entwicklung in der Gemeinde Detern ist unvermeidlich, weil Alternativflachen und Nachver-
dichtungspotentiale derzeit nicht zur Verfigung stehen.

Zusammenfassend ergeben sich in der Abwagung zwischen einem Erhalt der Freiflachen im
Bereich der Anderungsflache und der notwendigen Bereitstellung von dringend benétigtem
Wohnraum, wegen der beschriebenen, die Bedeutung der Flachen fir Erholung und Land-
wirtschaft einschrankenden Faktoren, entscheidungserhebliche Kriterien fir die mit der 64.
Anderung des Flachennutzungsplanes vorbereitete stadtebauliche Entwicklung.
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GemaB dem RROP wird Detern als Standort fir die Sicherung und Entwicklung von
Wohnstétten eingestuft. Mit der Festlegung als ,Standort flr die Sicherung und Entwicklung
von Wohnstatten“ wird Standorten mit ausreichender Infrastruktur auBerhalb der zentralen
Siedlungsgebiete eine Uber die Eigenentwicklung hinausgehende Funktion zur Entwicklung
von Wohnstéatten zugewiesen. Die Gemeinde Detern ist aktuell nicht als Grundzentrum ein-
gestuft, so dass die geplante Wohnbaulandentwicklung die Schwelle der Eigenentwicklung
des Ortes in der Regel nicht Uberschreiten darf. Die Gemeinde Detern verfigt Gber ein viel-
faltiges Angebot an Infrastruktureinrichtungen mit Grundschule, Kindergarten, Sportverein,
zahlreichen Einkaufsmdglichkeiten, Arzten, touristischen Angeboten usw.. Die OrtsgréBe
bzw. die vorhandene Wohnbevdlkerung gewahrleisten eine wirtschaftliche Tragfahigkeit der
Ortlichen Versorgungseinrichtungen.

Die ,WesterlandstraBe“ (L 821) ist als Vorranggebiet StraBe von regionaler Bedeutung; so-
wohl die ,WesterlandstraBe“ (L 821), als auch die MihlenstraBe” (K 61) sind in H6he der
Anderungsflache als Vorranggebiet regional bedeutsamer Wanderweg fiir Radfahrer darge-
stellt.

Die mit 64. Anderung des Flachennutzungsplanes initiierte stadtebauliche Entwicklung
schitzt den im Randbereich des Geltungsbereichs vorhandenen landschafts- und ortsrand-
pragenden Baumbestand fast vollstandig. Durch Festsetzung der zu erhaltenden Baume
geman § 9 (1) Nr. 25b BauGB im Bebauungsplan Nr. 27 (Parallelverfahren) wird deren lang-
fristige Sicherung gewahrleistet. Die geplante, streng bedarfsgerechte Siedlungsentwick-
lung, unmittelbar angrenzend an beplante, zentrumsnahe Siedlungsbereiche Deterns auf
intensiv bewirtschafteten Grinlandflachen, steht damit insgesamt im Einklang mit den Fest-
legungen der raumordnerischen Vorgaben des LROP und des RROP. Die angrenzenden
Graben bleiben erhalten, ausreichend breite Rdumstreifen werden im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung festgesetzt. Negative Auswirkungen der Bauleitplanung auf die stdlich
der ,Alte HeerstraBe® beginnende ,Jimme-Niederung® sind aufgrund des ausreichenden
Abstandes auszuschlieBen.

5. Bestandssituation

Die Bestandssituation im Bereich der Anderungsflache wurde durch eine Ortsbegehung im
September 2023 aufgenommen und wird nachfolgend erlautert.

Die Anderungsflache wird derzeit (iber die teilbefestigte gemeindeeigene StichstraBe ,Zum
Krummwall* von der ,WesterlandstraBe® (L 821) aus erschlossen. Die Freiflachen innerhalb
der Anderungsflache werden zum Kartierzeitpunkt fast ausnahmslos intensiv als Griinland
(Beweidung) genutzt. Entlang der Grenze zwischen den Flursticken 9/2 und 8/2 stocken
sieben alte Stiel-Eichen und zwei jlingere Eschen. Die alten Eichen weisen zahlreiche Hoh-
lungen und Spalten auf, die fir die heimische Fauna ein hohes Lebensraumpotential darstel-
len. Jingere, birkendominierte Baumreihen finden sich im Norden des Flursticks 10 und im
Westen des Flurstiicks 14/3. In die Anderungsflache im Bereich des Flurstiicks 10 ragt von
Osten ein Teil des zu den angrenzenden Sportanlagen errichteten, mit Baumen und Strau-
chern bepflanzten Larmschutzwalls hinein.
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Unmittelbar stdlich und siidwestlich der Anderungsflache schlieBt sich das Grabengewéasser
SKrummwall“ (Gewasser Ill. Ordnung) an. Der Graben wird von der Sielacht Stickhausen
unterhalten. An die Anderungsflache schlieBen sich nach Osten, Norden und Nordwesten
gemischte Nutzungen (Wohnbebauung, Immobilienbiiro, Mébelmarkt) an. Nérdlich der An-
derungsflache ist ein groB3flachiger Einzelhandelsbetrieb (Mbbelmarkt) ansassig. Wahrend
im Westen weitere Griinlandflachen angrenzen, wird die Flache siidwestlich der Anderungs-
flache als Maisacker genutzt.

Nach Sldosten und Osten schlieBen sich mit einem Larmschutzwall eingefasste Sportplatze
an. Mit etwas Abstand ist im Bereich ,Alte HeerstraBe” und ,Am Warf* weitere Wohnbebau-
ung vorhanden. Die Anderungsflache ist (iber zwei ca. 300 m weit entfernte Bushaltestellen
an der ,WesterlandstraBe® (L 821) an den OPNV angeschlossen.

6. Inhalt der 64. Anderung des Flichennutzungsplanes

Die wirksame Fassung des Flachennutzungsplanes stellt fiir die Anderungsflache Offentli-
che Grinflachen mit den Zweckbestimmungen ,Anlage fir Freizeit und Erholung®, ,Sport-
platz* und ,Tennisplatz®, Sonstiges Sondergebiet — sonstige Nutzung (stdlich des bestehen-
den Mobelhauses auf dem Grundstick ,Zum Krummwall“ 1 und 3) und gemischte Baufla-
chen (im Bereich der StraBBe ,Zum Krummwall“ und teilweise im Bereich der Flurstiicke 14/3,
14/4 und 14/7) dar. Unmittelbar westlich und stidlich der Anderungsflache sind Gewésser lIl.
Ordnung (Graben heiBen beide ,Krummwall“) dargestellt (vgl. Anlage 1).

Auf der Grundlage dieser Darstellung ist ein ,Entwickeln* gemafB § 8 (2) Satz 1 BauGB im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zur Realisierung der geplanten Wohnbebauung
nicht moglich.

Im Hinblick auf die mit der 64. Anderung verfolgten Zielsetzungen, werden innerhalb der
Anderungsflache Wohnbauflachen (W) gemaBn § 1 (1) Nr. 1 BauNVO dargestellt. Die ge-
wahlten Darstellungen geben die seitens der Samtgemeinde JUmme beabsichtigte Art der
Bodennutzung wieder, beschranken sich dabei aber, entsprechend der Aufgabe der vorbe-
reitenden Bauleitplanung, auf die Grundzlge der 6rtlichen Planungskonzeption.

Die ErschlieBung der geplanten Wohnbaufldchen erfolgt einerseits von Nordwesten von der
endausgebauten ,WesterlandstraBe“ (L 821) Uber die vorhandene teilbefestigte StichstralBe
»Zum Krummwall“, andererseits auch von Osten Uber die ,MiUhlenstraBe” (K 61). Der ruhen-
de Verkehr ist gemaB § 47 NBauO innerhalb der Anderungsflache unterzubringen. An der
,WesterlandstraBe“ (L 821) befinden sich in einer Entfernung von ca. 300 m zur Anderungs-
flache zwei Bushaltestellen, so dass die Erreichbarkeit des OPNV fiir die zukiinftig innerhalb
der Anderungsflache lebende Bevélkerung gewahrleistet ist.

Die innerhalb der Anderungsflache vorhandenen linearen Gehdlzstrukturen (mit Baumen
und Strauchern bepflanzter Larmschutzwall, Alt-Eichenreihe und birkendominierter Gehdlz-
streifen) werden fast vollstdndig erhalten und im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
geman § 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzt. Zum Schutz vor aus der geplanten Bebauung
resultierenden Ubernutzungen und zum langfristigen Erhalt der Alt-Eichenreihe, ist ein min-
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destens 6 m breiter Streifen entlang der Baumreihe als Baumschutzstreifen geman § 9 (1)
Nr. 20 BauGB festzusetzen.

Da die anstehenden Bodenverhéltnisse eine Versickerung des innerhalb der Anderungsfla-
che anfallenden Oberflachenwassers nicht zulassen, sieht das vom Ingenieurbiro Kremer
Klargesellschaft aus Hesel erarbeitete Entwasserungskonzept vor, das innerhalb der Ande-
rungsflache anfallende Niederschlagswasser tber eine in der zukinftigen ErschlieBungs-
straBe zu verlegende Regenwasserkanalisation in ein neu zu erstellendes Regenwasser-
riickhaltebecken (RRB) im slidwestlichen Anderungsbereich einzuleiten. Das RRB wird in
erforderlicher GréBe geman § 9 (1) Nr. 16 BauGB als Flache fir Wasserwirtschaft mit der
Zweckbestimmung ,Regenwasserrickhaltebecken* (RRB) im Bebauungsplan Nr. 27 festge-
setzt. Erforderliche Flachen fur die RGumung und Unterhaltung des RRB sind innerhalb der
geman § 9 (1) Nr. 16 BauGB festgesetzten Flache unterzubringen.

7.  Auswirkungen der 64. Anderung des Flichennutzungsplanes
7.1. Verkehrliche und technische ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere
mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 (6) Nr. 8 e
BauGB) sowie die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (§ 1 (6) Nr. 1 BauGB) erfordern fir
den Anderungsbereich:

- eine den Anforderungen der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) geniigende Ver-
kehrserschlieBung,

- den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitdtsnetz, an das
Fernmeldenetz und ggfs. an das Gasnetz,

- die Erreichbarkeit der Grundsticke fur die Mallabfuhr und die Post,

- den Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation,

- eine geordnete Oberflachenentwéasserung und

- einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies ist gewahrleistet.

VerkehrserschlieBung

Die Anderungsflache wird (iber die ,WesterlandstraBe“ (L 821) und Uber die ,MihlenstraBe*
(K 61). erschlossen. Der ruhende Verkehr ist gemaB § 47 NBauO innerhalb der Anderungs-
flache unterzubringen.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung:

Die Anderungsflache wird an die zentrale Wasserversorgung der Samtgemeinde Jimme
angeschlossen. Trager der Wasserversorgung ist der Wasserversorgungsverband
Moormerland-Detern-Hesel-Jiumme (WMU).
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Léschwasserversorgung:

Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung innerhalb der Anderungsflache sind Ent-
nahmemaoglichkeiten in Form von Unterflurhydranten aus dem Trinkwasserrohrnetz zu
schaffen. Als Léschwasserversorgung mussen 48 m?3 fir eine Ldschzeit von mindestens
zwei Stunden zur Verfugung stehen. Der Abstand der Hydranten zu den einzelnen Gebau-
den darf 150 m nicht Gberschreiten. Die brandschutzrechtliche Beurteilung einzelner Gebau-
de von besonderer Art und Nutzung erfolgt im Rahmen des Bauantragsverfahrens.

Gas- und Stromversorgung:

Die Versorgung mit Gas? und elektrischer Energie erfolgt durch die Energieversorgung We-
ser-Ems (EWE). Die EWE Netz GmbH weist darauf hin, dass sich innerhalb der Anderungs-
flache bzw. in unmittelbarer Nihe zur Anderungsflache Versorgungsleitungen und/oder An-
lagen der EWE NETZ GmbH befinden. Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen
(Lage) und Standorten (Bestand) grundsétzlich zu erhalten und dirfen weder beschadigt,
Uberbaut, Gberpflanzt oder anderweitig geféahrdet werden. Es wird seitens der EWE Netz
GmbH darum gebeten, dass diese Leitungen und Anlagen durch das Vorhaben weder tech-
nisch noch rechtlich beeintrachtigt werden. Die Kosten der Anpassungen bzw. Betriebsarbei-
ten sind von dem Vorhabentrager vollstédndig zu tragen und der EWE NETZ GmbH zu erstat-
ten, es sei denn der Vorhabentréager und die EWE NETZ GmbH haben eine anderslautende
Kostentragung vertraglich geregelt.

Abfallbeseitigung:
Die Abfallbeseitigung erfolgt durch regelmaBige Abfuhr mit Millfahrzeugen. Trager der Ab-
fallbeseitigung ist der Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Leer.

Abwasserbeseitigung:

Die Anderungsflache wird an das vorhandene Schmutzwasserkanalnetz angeschlossen. Das
vorhandene Schmutzwasserkanalnetz und die kommunale Abwasserreinigungsanlage sind
fir die durch die geplante Siedlungserweiterung zu erwartenden Mehrbelastungen ausrei-
chend dimensioniert. Trager der zentralen Abwasserbeseitigung ist die Samtgemeinde
Jumme.

Oberflachenentwasserung:

Trager der Oberflachenentwéasserung ist die Gemeinde Detern. Da die anstehenden Boden-
verhiltnisse eine Versickerung des innerhalb der Anderungsflache anfallenden Oberfla-
chenwassers nicht zulassen, sieht das vom Ingenieurbiiro Kremer Klargesellschaft aus He-
sel erarbeitete Entwésserungskonzept vor, das innerhalb der Anderungsflache anfallende
Niederschlagswasser Uber eine in der zuklnftigen ErschlieBungsstraBe zu verlegende Re-
genwasserkanalisation in ein neu zu erstellendes Regenwasserrickhaltebecken (RRB) im
siidwestlichen Anderungsbereich einzuleiten. Aus der Regenwasserriickhaltung wird das
anfallende Oberflaichenwasser dann gedrosselt dem Graben (Gewasser Ill. Ordnung,
,Krummwall) stdlich der Anderungsflache zugefiihrt und weiter iber das ,Velder Sieltief
Sid“ (Gewasser Il. Ordnung Nr. 108/349), letztendlich der ,Jimme*” zugeleitet. Der Entwas-
serungsantrag (vgl. Anlage 6 der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 27) wurde beim Amt
fir Wasserwirtschaft des Landkreises Leer zur Genehmigung eingereicht. Der wasserrecht-
liche Antrag wurde mit AZ 8/1-30/25-PG-120/2023 am 29.09.2025 genehmigt.

2 Voraussichtlich wird das Baugebiet nicht an die Gasversorgung angeschlossen.
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Die Sielacht Stickhausen weist im Beteiligungsverfahren gemas § 4 (2) BauGB darauf hin,
dass der Einleitungsbereich des Hochwasserriickhaltebeckens in das Gewasser lll. Ordnung
in der Sohle sowie an den Bdschungen fachgerecht gegen Auskolkungen zu sichern ist.
Eventuell auftretende Schaden sind unverzlglich zu beheben. Bei auftretender Verschlam-
mung bzw. Verkrautung des Regenrlckhaltebeckens ist eine Entschlammung bzw. ein
Rackschnitt durchzufihren. Die Durchgangigkeit der Drossel6ffnung, sowie der nachge-
schalteten Rohrleitung ist jederzeit zu gewahrleisten.

Telekommunikation:
Die fernmeldetechnische Versorgung der Anderungsflache erfolgt liber verschiedene Tele-
kommunikationsanbieter.

Die Telekom Deutschland GmbH wird die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien
im Baugebiet prifen. Je nach Ausgang dieser Prifung wird die Telekom eine Ausbauent-
scheidung treffen. Vor diesem Hintergrund behalt sich die Telekom vor, bei einem bereits
bestehenden oder geplanten Ausbau einer TK-Infrastruktur durch einen anderen Anbieter
auf die Errichtung eines eigenen Netzes zu verzichten. Die Versorgung der Birger mit Uni-
versaldienstleistungen nach § 78 TKG wird sichergestellt.

Es wird darum gebeten, Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalBnahmen im Baugebiet der
Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie méglich, mindestens zwei Monate vor Bau-
beginn, schriftlich anzuzeigen. Folgender Hinweis wird gemaf § 145 Abs. 4 Telekommunika-
tionsgesetz als Hinweis Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 27:

,Neu errichtete Gebdude, die Uber Anschlisse fir Endnutzer von Telekommunikations-
dienstleistungen verfligen sollen, sind gebaudeintern bis zu den Netzabschlusspunkten mit
hochgeschwindigkeitsfahigen passiven Netzinfrastrukturen (Leerrohre, §3 Abs. 45 TKG)
sowie einem Zugangspunkt zu diesen passiven gebaudeinternen Netzkomponenten auszu-
statten.”

7.2 Umweltbelange
7.2.1 Naturschutzrechtliche Belange

Die fir die Beurteilung der Belange des Umweltschutzes mafBgeblichen Fakten werden in
ausfuhrlicher Form im Umweltbericht, der geman § 2a Satz 3 BauGB einen gesonderten Teil
der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 27 ,Zum Krummwall* darstellt, beschrieben und
bewertet worden. Der Umweltbericht beschreibt detailliert die Bestandssituation innerhalb
der Anderungsflache, enthalt die Ausarbeitungen zur naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung und stellt die in den Bebauungsplan zu Gbernehmenden grinordnerischen MalBnahmen
dar.

Der vorliegende Umweltbericht wurde sowohl fiir die 64. Anderung des Flachennutzungspla-
nes als auch den Bebauungsplan Nr. 27 ,Zum Krummwall* erstellt. FIachennutzungsplanan-
derung und Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgen im Parallelverfahren geman § 8 (3)
Satz 1 BauGB. Aufgrund des hdheren Konkretisierungsgrades der Bebauungsplanebene
wird im Umweltbericht durchgehend Bezug auf die Festsetzungen des Bebauungsplans
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Nr. 27 ,Zum Krummwall“ genommen. Grundlage fir die Anwendung dieses Abschichtungs-
prinzips bildet § 2 (4) Satz 5 BauGB.

Zur Beurteilung der Umweltauswirkungen wurden die Ergebnisse der im September 2023
durchgefiihrten Biotoptypenkartierung herangezogen und der Planung gegentbergestellt.

Die Planung nimmt eine anthropogen stark Uberformte, in unmittelbarer Siedlungsnéhe ge-
legene, Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache in Anspruch und berick-
sichtigt damit die Schonung von groBflachigen AuBenbereichsarealen und minimiert damit
die weitere Zersiedelung der Landschaft. Die innerhalb der Anderungsflache vorhandenen
Gehoélzstrukturen werden ganz Uberwiegend langfristig in ihnrem Bestand geschutzt.

Durch die bauliche Inanspruchnahme zuvor unversiegelter, zeitweise vegetationsbedeckter
Flachen, entstehen erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzguter ,Pflanzen, ,Boden® und
.Wasser - Grundwasser®, fir die Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensationsmaf3-
nahmen benannt werden. Alle Ubrigen Schutzgiter werden planungsbedingt nicht oder nicht
erheblich beeintrachtigt.

Die Konzeption des Baugebietes bertcksichtigt zahlreiche MaBnahmen zur Vermeidung und
Minimierung von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes und ist
streng am tatsdchlichen Bedarf an zusatzlichem Wohnraum ausgerichtet. Dennoch werden
infolge der baulichen Inanspruchnahme zuvor unversiegelter, vegetationsbedeckter Flachen,
erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter ,Pflanzen/Biotope®, ,Boden® und ,Wasser -
Grundwasser” verursacht, fur die KompensationsmaBnahmen benannt werden. Alle Ubrigen
Schutzguter werden planungsbedingt nicht oder nicht erheblich beeintrachtigt.

Da innerhalb der Anderungsflache bzw. des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 27
,<Zum Krummwall“ nur in geringem Umfang Flachen fir die Durchfihrung der notwendigen
KompensationsmaBnahmen zur Verfigung stehen, findet die Eingriffskompensation in
Ubereinstimmung mit § 1 a (3) BauGB (iberwiegend auBerhalb der Anderungsflache statt.
Die im Umweltbericht ermittelten naturschutzrechtlichen Eingriffe durch Uberplanung von
Geholzbestanden und die zur Realisierung des Baugebietes unvermeidbare Versiegelung
werden vollstdndig kompensiert.

Durch die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzten MaBnahmen kénnen
die durch die 64. Anderung des Flachennutzungsplanes bzw. den Bebauungsplan Nr. 27
»,Zum Krummwall“ vorbereiteten Eingriffe vollstdndig kompensiert werden, so dass in der
Folge keine erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
bei Realisierung des Vorhabens verbleiben.

7.2.2 Klimaschutz

GemaB § 1a (5) soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Kii-
mawandel dienen, Rechnung getragen werden. Folgende klimaschitzende MaBnahmen
werden im Rahmen der 64. Anderung des Flachennutzungsplanes bzw. des Bebauungspla-
nes Nr. 27 ,Zum Krummwall“ initiiert:

12
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» Bauliche Inanspruchnahme Uberwiegend geringwertiger Biotopstrukturen (Intensiv-
grinland, Tennisgelande)

» Langfristiger Erhalt von vorhandenen Gehdlzbestéanden incl. Festsetzung eines min-
destens 6 m breiten Baumschutzstreifens entlang einer Alt-Eichenreihe

* Rickbau eines Tennisgelandes zugunsten der Schaffung eines Hausgartens ohne
Bodenversiegelung

« Standort der Baugebietsentwicklung in einem baulich vorgepragten und zentrumsna-
hen Siedlungsrandbereich (,Gemeinde der kurzen Wege*)

» Festsetzung der offenen Bauweise fordert die Frischluftzufuhr im Bereich der geplan-
ten Neubebauung

» Hauptgebdude mit Flachdachern sind unzulassig (als Flachdach gelten Dacher mit ei-
nem Dachneigungswinkel unter 20°); geneigte Dacher bieten gute Voraussetzungen
zur Nutzung der Solarenergie (Photovoltaik, Solarwarme)

» Die gewahlte ErschlieBung ermdglicht fur alle Grundstiicke im Plangebiet eine Ausrich-
tung der zukinftigen Hauptgebaude zur effizienten Ausnutzung der Sonnenenergie

» Dachbegriinungen sind zulassig

Wie in allen Kommunen, wird auch in der Samtgemeinde Jimme, in Kirze ein kommunales
Waérmekonzept erarbeitet werden. Vor dem Hintergrund des ausstehenden Ergebnisses
verzichtet die Gemeinde Detern zu diesem Zeitpunkt auf die Mdglichkeit einer Festsetzung
zur verpflichtenden Erzeugung von erneuerbaren Energien im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 27 ,Zum Krummwall®. So kann eine Technologieoffenheit und damit an den
individuellen Bedlrfnissen ausgestaltete Neubaurealisierung gewahrleistet werden. Diese
Vorgehensweise ist gerade vor dem Hintergrund der bereits hohen Anforderungen an die
energetischen Ausbaustandards geman dem Gebaudeenergiegesetz (GEG), der beschlos-
senen, in den folgenden Jahren stetig steigenden CO»-Abgabe bei Einsatz fossiler Brenn-
stoffe und vor dem Hintergrund der im Baugebiet voraussichtlich nicht vorgesehenen Gas-
versorgung, als mit den politischen Klimaschutzzielen vereinbar zu bewerten.

Die Gemeinde Detern halt die Festsetzung von verpflichtenden energetischen MaBnahmen,
wie sie gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB mdglich wéren, im Plangebiet fir nicht verhalt-
nismanig. Das Baugebiet dient in erster Linie der Eigenentwicklung der Gemeinde Detern.
Den Bauwlinschen werden im Moment generell durch derzeit hohe Bau- und Grundstlicks-
kosten, Inflation und relativ hohe Kreditzinsen bereits Grenzen gesetzt. Um insbesondere
auch der Breite der ortsanséssigen Bevolkerung ein Wohnen in Detern zukunftig zu ermdgli-
chen, méchte die Gemeinde auf kostenintensive verpflichtende Regelungen zur Nutzung
erneuerbarer Energien verzichten (sozialer Aspekt).

Im Ergebnis hélt die Gemeinde Detern die im Bebauungsplan Nr. 27 ,Zum Krummwall“ und
den ortlichen Bauvorschriften festgelegten klimawirksamen MaBnahmen flr sozial ausgewo-
gen, verhaltnismaBig, wirtschaftlich zumutbar und zielfihrend hinsichtlich der klimapoliti-
schen Ziele der Bundesrepublik Deutschland.
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7.2.3 Bodenschutzrechtliche Belange/gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die Anderungsflache umfasst derzeit fast ausschlieBlich intensiv beweidete Griinlandfla-
chen. Teilweise sind randlich linienhafte Gehdlzstrukturen vorhanden, teilweise wurden Ge-
hélzpflanzungen auf vorhandenen Larmschutzwallen angelegt. Ein Tennisplatz wird Uber-
plant. Nach Stiden und Stidwesten schlieBt sich ein Graben Ill. Ordnung an die Anderungs-
flache an. Die Oberflachenstruktur ist nahezu eben, fallt leicht von Nordost nach Stdwest
um ca. 2 m ab. Die Auswertung des NIBIS-Kartenserver® ergab folgende wesentlichen Er-
gebnisse:

* Bodenregion: Geest

» BodengroBlandschaft: Geestplatten und Endmorénen

» Bodenlandschaft: Lehmgebiete

» Bodentyp: Mittlerer Plaggenesch unterlagert von Podsol-Pseudogley (E3//P-S)

« Verdichtungsempfindlichkeit: keine bis gering (nérdliche Anderungsflache)

» Schutzpotential der Grundwasserliberdeckung: Mittel

» Kohlenstoffreiche Béden: nein

» Sulfatsaure Bbéden: nein

e Suchraum fir schutzwirdige Bdden: Béden mit kulturgeschichtlicher Bedeutung
(Plaggenesch) und seltene Bdden (E//P-S)

» Setzungs- und hebungsempfindlicher Baugrund: anthropogene Auffillung (Plag-
genesch)

» Bergbau: keine Hinweise im NIBIS-Kartenserver

Auswertung der bodenkundlichen Netzdiagramme

Die bodenkundlichen Netzdiagramme weisen die Bodenfunktionen, die Empfindlichkeit der
anstehenden Bdden und eine reprasentative Bodenprofilbeschreibung aus. Die Aussagen
der bodenkundlichen Netzdiagramme stellen die Bewertungen der natlrlichen Bodenfunkii-
onen (A = Kriterium fiir die Lebensraumfunktion, B = Funktion im Naturhaushalt, C = Funkti-
on als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium) und der Archivfunktionen (Archiv der Kul-
turgeschichte und Archiv der Naturgeschichte) dar. Die als ,Klimafunktion“ zusammenge-
fasste Rolle der Béden im Kontext des Klimawandels wird durch die Berlcksichtigung von
zwei Teilfunktionen ebenfalls abgebildet. Durch den Erhalt oder die Wiederherstellung von
Bbéden mit besonderer Erfullung der Kohlenstoffspeicherfunktion und der Kihlungsfunktion
kann ein Beitrag zu Klimaschutz und Klimafolgenanpassung geleistet werden. Die wichtigs-
ten Aussagen werden nachfolgend dargestellt:

Mittlerer Pseudogley-Podsol (S-P3):

Bodenfunktionen: Hohe Bedeutung als Ausgleichskérper im Wasserhaushalt (B), mittlere
Bedeutung hinsichtlich natirlicher Bodenfruchtbarkeit (A) und Bindungsstarke fir anorgani-
sche Schadstoffe (Schwermetalle) (C)

Empfindlichkeiten: Sehr hohe Empfindlichkeit gegenlber Winderosion, hohe Verschlam-
mungsneigung, geringe Empfindlichkeit gegenlber Verdichtung

Mittlerer Plaggenesch unterlagert von Podsol-Pseudogley (E3//P-S):
Bodenfunktionen: Besondere Erflllung hinsichtlich Seltenheit und Archiv der Kulturgeschich-
te, hohe Bedeutung als Ausgleichskérper im Wasserhaushalt (B), Bindungsstérke flr anor-

3 Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG): NIBIS-Kartenserver: http://nibis.lbeg.de/cardomap3/.
Zugriff vom 07.04.2021
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ganische Schadstoffe (Schwermetalle) (C) und natirliche Bodenfruchtbarkeit (A), mittlere
Bedeutung hinsichtlich Kuhlleistung und Nahrstoffspeichervermégen (B)

Empfindlichkeiten: Sehr hohe Empfindlichkeit gegenlber Winderosion, hohe Verschlam-
mungsneigung, geringe Empfindlichkeit gegenlber Verdichtung

Im Rahmen der 64. Anderung des Flachennutzungsplanes bzw. der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 27 wurden die tatsachlichen Boden- und Grundwasserverhaltnisse innerhalb
der Anderungsflache im Rahmen eines Baugrundgutachtens (s. Anlagen 3* und 4° der Be-
grindung zum Bebauungsplan Nr. 27) und einer bodenkundlichen Untersuchung zur Ver-
breitung und Wertigkeit anstehender Plaggenesche (s. Anlage 5 der Begriindung zum Be-
bauungsplan Nr. 27)8 ermittelt. Die anstehenden Bodenverhaltnisse werden vom Baugrund-
gutachter in vier Homogenbereiche (H 1 bis H 4) eingeordnet: H 1 (Mutterboden; Machtigkeit
0,5 bis 0,6 m u. GOK), H 2 (Feinsand, mittelsandig, Machtigkeit 0,5 bis 3,1 m u. GOK, bei
RKS 05: Feinsandlinse 1,6 bis 2,1 m u. GOK), H 3 (Geschiebelehm, Machtigkeit 0,7 bis 4,5
m u. GOK, bei RKS 05: 1,6 bis 2,1 m u. GOK), H 4 (Lauenburger Ton, bei RKS 03 und RKS
06 ist ab einer Teufe von 4,50 m u. GOK bis mindestens zur Bohrendteufe von 5,0 m
Lauenburger Ton anzutreffen).

Die gutachterlich ermittelten Grundwassersténde weichen teilweise von den Angaben des
NIBIS-Kartenservers ab. Als Grundwasserbemessungshéhe sollte demnach eine Héhe von
0,6 bis 0,8 m u. GOK angenommen werden.

Die in Rahmen des Baugrundgutachtens durchgefiihrte chemische Analyse ergab fir samtli-
che Proben keine Verunreinigungen mit einem LAGA-Zuordnungswert gréBer Z 0.

Durch Zeitzeugenberichte konnte die Gemeinde Detern recherchieren, dass mindestens seit
1975 die Anderungsflache nur landwirtschaftlich genutzt wurden’. Zwischen 1975 und 1996
wurden die Flachen ackerbaulich genutzt, seitdem ausschlieBlich als Grinland. Der NIBIS-
Kartenserver und der LRP weisen fiir die Anderungsflache einen Suchraum fiir schutzwiirdi-
ge Bdéden (Bdden mit kulturgeschichtlicher Bedeutung (Plaggenesch) und seltene Bdden
(E//P-S)) aus. Die Untersuchung aus dem Jahre 2021 des Bilros StraPs kommt zu dem Er-
gebnis, dass innerhalb der Anderungsflache keine Plaggenesch-Béden vorhanden sind. Die
durch das Buro fiir Boden- und Grundwasserschutz Dr. Christoph Erpenbeck 2022 durchge-
fuhrte, ergdnzende bodenkundliche Untersuchung zur Verbreitung und Wertigkeit anstehen-
der Plaggenesche kommt indes zu dem Ergebnis, dass aus bodenkundlicher Sicht dem in-
nerhalb der Anderungsflache angetroffenen Plaggenesch aufgrund der Geringmachtigkeit
und fehlender pragnanter Merkmale (z.B. Eschkante) nur eine geringe Wertigkeit als Boden
mit kulturhistorischer Bedeutung zugemessen werden kann. Aus bodenkundlicher Sicht ste-

4 StraBenbau Priifstelle GmbH (2021): ErschlieBung Bebauungsplan Nr. 27 “Zum Krummwall‘, Detern; Ingeni-
eurgeologisches Streckengutachten (Stand: 10.03.2021)

5 StraBenbau Prifstelle GmbH (2021): ErschlieBung Bebauungsplan Nr. 27 “Zum Krummwall“, Detern; Untersu-
chungen zum Vorliegen von Plaggenesch (Stand: 22.06.2021)

6 Biiro fiir Boden- und Grundwasserschutz Dr. Christoph Erpenbeck (2022): Bodenkundliche Untersuchung zur
Verbreitung und Wertigkeit anstehender Plaggenesche (Stand: 05.08.2022)

7 Die Zeitzeugenbefragung fand am 01.04.2021 statt. Das Protokoll wird aus Griinden des Datenschutzes nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes, kann aber auf ausdriickliche Anforderung beim Bauamt der Samtgemeinde
Jimme unter Einhaltung der geltenden Datenschutzgrundsétze eingesehen werden.
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hen damit keine bodenrechtlichen bzw. kulturhistorischen Belange der geplanten Bebauung
entgegen.

Vor dem Hintergrund der innerhalb der Anderungsflache seit vielen Jahrzehnten (Hinweis
auf Plaggenesch-Bdden im NIBIS-Kartenserver deutet auf jahrhundertelange, landwirtschaft-
liche Nutzung hin) bestehenden, ordnungsgemaBen landwirtschaftlichen Nutzung, ist hier
von anthropogen stark Uberpragten Bodenverhaltnissen auszugehen. Wesentliche Eingriffe
in das Héhenprofil sind in der Ortlichkeit nicht erkennbar. Die untere Bodenschutzbehdrde
des Landkreises Leer weist im Rahmen einer Vorabbeteiligung darauf hin, dass nach einer
Aktenrecherche das innerhalb der Anderungsflache gelegene Flurstiick 9/2, Flur 18, Gemar-
kung Velde, nicht von bekannten und erfassten Altablagerungen (Grundstiicke, auf denen
Abfélle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind, z.B. ehemalige Mllkippen) betrof-
fen ist. Es wird mitgeteilt, dass keine Hinweise vorliegen, die Anderungsflachen als Altstand-
ort (Grundstiicke, auf denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen worden ist, z.B.
stillgelegte Betriebsgrundsticke) zu qualifizieren. Dieses Resultat der behdérdlichen Recher-
che wird durch die Ergebnisse der 0.9. Zeitzeugenbefragung und des geologischen Gutach-
tens fiir die gesamte Anderungsflache bestéatigt. Aufgrund dessen ergibt sich nach derzeiti-
gem Kenntnisstand kein Erfordernis flr weitergehende Untersuchungen des anstehenden
Bodens.

Wesentliche Eingriffe in das Schutzgut Boden werden im Bereich geplanter Versiegelungen
durch die Anlage von Gebauden, StraBen, des Regenrickhaltebeckens, Stellplatzen, Ter-
rassen usw. innerhalb des geplanten Baugebietes erfolgen. Diese Eingriffe in das Schutzgut
Boden sind aufgrund des in Kapitel I. 1 beschriebenen hohen Bedarfs, Wohnbaugrundsti-
cke in der Gemeinde Detern anbieten zu kénnen, als unvermeidlich einzustufen.

Innerhalb des Plangebietes erfolgt der Rickbau eines Tennisplatzes auf einer Flache von
650 m2. Im Rahmen dieser EntsiegelungsmaBnahme wird der Tennisplatzbelag incl. Unter-
bau aufgenommen und fachgerecht entsorgt.

Bei geplanten BaumaBnahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsorgenden
Bodenschutzes zu beachten, d. h., dass jeder, der auf den Boden einwirkt, sich so zu verhal-
ten hat, dass schéadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden. Grundstiicksei-
gentimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, MaBnahmen zur Abwehr der von ihrem Grundstiick
drohenden, schadlichen Bodenveranderungen zu ergreifen (Grundpflichten geman § 4
BBodSchG). Im Rahmen der BaugebietserschlieBung sind MaBnahmen zum Schutz des
Bodens gemaf den anerkannten Regeln der Technik zu beachten (z. B. Schutz vor Boden-
verdichtung, Schutz vor Leckagen, sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau von
Oberbodens, fachgerechter Umgang mit Bodenaushub, Verwendung von Baggermatten bei
verdichtungsempfindlichen Béden und Bdden mit einem hohen Funktionserfullungsgrad,
Errichtung von Bauzaunen, um besonders empfindliche Béden vor Befahren zu schitzen,
Berlcksichtigung der Witterung beim Befahren von Béden, nach Bauende Verdichtungen im
Unterboden vor Auftrag des Oberbodens beseitigen).
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7.2.4 Abfalirechtliche Belange

Sollten bei geplanten Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Abfallablagerungen oder schéadli-
che Bodenveranderungen auftreten, ist unverziglich die Untere Abfall- und Bodenschutzbe-
hérde des Landkreises Leer zu benachrichtigen.

Bei den im Rahmen der anstehenden BaumaBnahmen notwendigen Bodenarbeiten werden
die abfall- und bodenschutzrechtlichen Anforderungen beachtet. Anfallende Abfélle (z. B.
nicht auf der Bauflache verwertbarer Bodenaushub, Baumstubben, Steine usw.) unterliegen
den Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes sowie der Satzung Uber die Abfallent-
sorgung im Landkreis Leer in der jeweils gultigen Fassung. Demnach sind die Abfalle einer
Verwertung (vorrangig) bzw. Beseitigung zuzuflhren und hierflr getrennt zu halten.

Nicht kontaminiertes Bodenmaterial und andere nattirlich vorkommende Materialien, die bei
Bauarbeiten ausgehoben wurden, kénnen - unveréandert in ihrem natirlichen Zustand - an
dem Ort, an dem sie ausgehoben wurden, fir Bauzwecke wiederverwendet werden. Dabei
sind naturschutz-, wasser- und baurechtliche Belange (z. B. Einhaltung von Abstédnden zu
Wallhecken, Graben, Bauantragsverfahren usw.) zu beachten.

Die Verwertung oder Beseitigung von Abféllen (z. B. Baustellenabfall, nicht auf der Baufla-
che verwertbarer Bodenaushub usw.) unterliegen den Anforderungen des Kreislaufwirt-
schaftsgesetzes sowie der Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis Leer in der je-
weils glltigen Fassung.

Sofern mineralische Abfalle (Recyclingschotter und Bodenmaterial) fir geplante Verfillun-
gen oder Versiegelungen zum Einsatz kommen sollen, gelten die Anforderungen der Er-
satzbaustoffverordnung.

7.2.5 Immissionsschutzrechtliche Belange

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse und die Belange des Um-
weltschutzes erfordern die Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen.

Larmimmissionen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Zum Krummwall“, wurde auf der
Grundlage aktueller Erhebungen untersucht, welche schalltechnische Belastung aus den
Bereichen ,Verkehrslarm®, ,Gewerbeldrm* und ,Sportlarm* auf die innerhalb der Anderungs-
flache vorgesehenen, schutzbedlrftigen Wohnnutzungen einwirken.

Auf der Grundlage der Ergebnisse der durch das Ingenieurblro flr Energietechnik und
Larmschutz (IEL) aus Aurich im Juli, September 2020 und November 2022 erarbeiteten
schalltechnischen Berechnungen, lassen sich zusammenfassend folgende Ergebnisse dar-
stellen (vgl. Anlage 2 der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 27).
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Verkehrslarm

Die Schallimmissionsberechnungen fir den Verkehrslarm flhrten zu dem Ergebnis, dass
wahrend der Tages- und Nachtzeit die zuldssigen Orientierungswerte der DIN 18005-1 in
dem WA-Gebiet eingehalten werden.

Gewerbelarm

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die zuldassigen Immissionsrichtwerte und Ge-
rauschpegelspitzen flr die Tageszeit unter den gewéahlten Berechnungsszenarien eingehal-
ten werden.

Sportlarm
Die Schallimmissionsberechnungen fir den Sportlarm flhrten zu dem Ergebnis, dass die

zulassigen Immissionsrichtwerte flr die Tageszeit (innerhalb und auBerhalb der Ruhezeiten)
innerhalb der Anderungsflache unter den gewéhlten Berechnungsszenarien um bis zu 4 dB
{iberschritten werden. Die Uberschreitungen wurden im siidlichen Bereich der Anderungsfla-
che festgestellt. Die zulassigen Gerauschpegelspitzen fir die Tageszeit werden unter den
gewahlten Berechnungsszenarien eingehalten. Entsprechend der gutachterlichen Empfeh-
lung, den Bereich mit den festgestellten Uberschreitungen unbebaut zu lassen, liegen diese
Flachen auBerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Flachen und es erfolgen fur die von
Uberschreitungen zulassiger Schallimmissionen betroffenen Flachen Festsetzungen geman
§ 9 (1) Nr. 24 BauGB. Aktive SchallschutzmaBnahmen in Form einer Erhéhung der vorhan-
denen, die Sportanlagen einfassenden Larmschutzwalle, sind aufgrund der vorhandenen
Bepflanzungen mit Baumen und Strduchern, nicht umsetzbar.

Zusatzlich wird zum Schutz der im Uberschreitungsbereich liegenden AuBenwohnbereiche
folgende textliche Festsetzung aufgenommen:

Freirdume zum Aufenthalt von Menschen (Terrassen, Balkone, Loggien) sind innerhalb der
gemal § 9 (1) Nr. 24 BauGB festgesetzten ,Fldachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor
schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes® nicht
zulassig.

Nur mit Vorlage eines entsprechenden Einzelnachweises kann von den Festsetzungen zum
Schallschutz ggf. abgewichen werden.

Bei Umsetzung der festgesetzten passiven SchallschutzmaBnahmen zur Minderung des auf
die zuklnftigen Wohngebiete einwirkenden Sportlarms, steht aus larmtechnischer Sicht der
64. Anderung des Flachennutzungsplanes bzw. der Realisierung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 27 nichts entgegen.

Die bestehende Tennisanlage des TuS Detern e. V. wird seit einiger Zeit nicht mehr voll-
sténdig genutzt. Vor diesem Hintergrund ist beabsichtigt, einen Teil der Tennisanlage an den
Wohnnachbarn zu verauBern. Dazu wurde eine 1.288 m? groBe Teilflache im Nordwesten
des Vereinsgelandes abgetrennt (Flurstlick 19/5). Entsprechend der zukiinftigen Nutzung als
Hausgarten wird das Flurstiick 19/5 im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung als private
Granflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten® festgesetzt. Innerhalb dieser Grinflache
befindet sich auch ein Abschnitt des das Sportgelande des TuS Detern e. V. nach Westen
und Suden einfassenden Larmschutzwalls. Damit die Nutzung der geplanten Hausgartenfla-
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che durch die zukinftigen Nutzer aus dem nérdlich angrenzenden Wohngebiet mdglich wird,
erfolgt ein Walldurchbruch in einer Breite von maximal 6 m.

Um zu untersuchen, ob der geplante Durchbruch durch den Larmschutzwall negative Aus-
wirkungen hinsichtlich des Larmschutzes im nérdlich an das Sportgeldnde angrenzenden
allgemeinen Wohngebiet verursacht, hat das Biro IEL im November 2022 erganzend zu den
vorliegenden schalltechnischen Untersuchungen aus dem Jahr 2020 eine schalltechnische
Stellungnahme erstellt. Im Ergebnis stellt die schalltechnische Stellungnahme dar, dass der
geplante, bis maximal 6 m breite Durchbruch durch den Larmschutzwall keine wesentlichen
larmtechnischen Auswirkungen auf die dem Sportgeldnde benachbarte Wohnnutzung haben
wird und daher keine Bedenken gegen die Realisierung der Hausgartennutzung incl. des
daftr notwendigen Walldurchbruchs bestehen.

Geruchsimmissionen

Zum Schutz der innerhalb der Anderungsflache geplanten Wohnbebauung vor unzumutba-
ren Geruchsbelastigungen ist unter bestimmten Umsténden ein ausreichender Abstand zu
Tierhaltungsanlagen zu gewahrleisten. Die Bemessung dieses Mindestabstandes ist in ers-
ter Linie abhangig von den Kriterien Tierart, Stellplatzkapazitat bzw. Tierbestand sowie Hal-
tungs-, Futterungs-, Liftungs- und Entmistungstechnologie.

Nach Ziffer 4.4.2 Anhang 7 der neuen TA Luft ist ein Kreis mit einem Radius von mindestens
600 m vom Rand des Anlagengelandes als Beurteilungsgebiet festzulegen. Im fiir diese Be-
urteilung relevanten Nahbereich der Anderungsflache sind keine landwirtschaftlichen Betrie-
be vorhanden, so dass aus geruchsimmissionsrechtlicher Sicht Konflikte auszuschlieBen
sind.

7.3 Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und den Um-
bau vorhandener Ortsteile

Wesentliches Ziel der 64. Anderung des Flachennutzungsplanes i.V.m. der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 27 ,Zum Krummwall ist, angepasst an die umgebende Nutzungs-
struktur und bedarfsorientiert, Flachen fir die Wohnnutzung zu entwickeln. Diese Vorge-
hensweise entspricht der in § 1 (6) Nr. 4 BauGB formulierten Zielsetzung und stellt eine kon-
fliktminimierende und stadtebaulich sinnvolle EntwicklungsmaBnahme innerhalb der Ge-
meinde Detern dar. Die stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme dient der Eigenentwicklung
der Gemeinde Detern. Durch die Vorhaltung von Wohnbaugrundstiicken in einem attraktiven
Wohnumfeld in bedarfsgerechtem Umfang wird der lokale Grundstliicks- und Wohnungs-
marktes entlastet.

7.4 Berucksichtigung der Wohnbedirfnisse

Entsprechend der in Kapitel 1.1 formulierten stédtebaulichen Ziele, berlcksichtigt die
64. Anderung des Flachennutzungsplanes i.V.m. der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
27 ,Zum Krummwall“ die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung und férdert die Eigentumsbil-
dung weiter Kreise der Bevilkerung sowie die Bevdlkerungsentwicklung (§1 (6) Nr. 2
BauGB). Es wird eine Flache von rd. 1,49 ha fir die Schaffung neuer Wohnbaugrundstiicke
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planungsrechtlich vorbereitet. Die zielsetzende Nutzung innerhalb der Anderungsflache
(Wohnnutzung) wirkt nachbarschitzend auf die angrenzenden Wohngebiete/Wohnhduser.
Nachteilige Auswirkungen aus der Anderungsfliche heraus sind zukiinftig nicht zu erwarten.

7.5 Belange der Landwirtschaft

GemaB § 1 a (2) BauGB sind landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendigen Um-
fang umzunutzen (Umwidmungssperrklausel). Die Gemeinde Detern prift fortlaufend alle
Mdéglichkeiten zur vertraglichen Nachverdichtung (Baullicken, Nutzungsmdglichkeit von
Brachflachen, Gebaudeleerstand usw.), um die Inanspruchnahme von landwirtschaftlich
genutzten Flachen mdéglichst zu vermeiden. Da derzeit keine Nachverdichtungspotentiale in
Detern bestehen, wurden alternativ die Flachenpotentiale siedlungsnaher Freiflachen, in
diesem Falle alles landwirtschaftliche Flachen, untersucht. Um dem gemaB § 1 (6) Nr. 4
BauGB formulierten Grundsatz zur Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und
den Umbau vorhandener Ortsteile gerecht werden zu kdnnen, erfolgt als Ergebnis eines
Abwagungsprozesses im Rahmen der 64. Anderung des Flachennutzungsplanes i.V.m. der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Zum Krummwall“ die Darstellung von Wohnbau-
flachen (W) bzw. die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes zulasten der bestehen-
den intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flachen.

Detern ist historisch-strukturell von der landwirtschaftlichen Nutzung gepréagt. Der tief grei-
fende Wandel der letzten Jahrzehnte in der Landwirtschaft ist auch am Erscheinungsbild der
Gemeinde Detern abzulesen. In diesem Zusammenhang sind die Aufgabe vieler landwirt-
schaftlicher Betriebe und die deutlichen Verstadterungstendenzen zu nennen.

Die innerhalb der Anderungsflache gelegenen landwirtschaftlichen Flachen wurden bisher
intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die stéadtebauliche Entwicklung in Detern lie3 in den letz-
ten Jahrzehnten die Wohnbebauung von Norden, Stiden und Westen bis unmittelbar an die
Anderungsflache heranriicken. Aus dem direkten Nebeneinander von Intensivlandwirtschaft
und Wohnen ergaben sich Nutzungskonflikte.

Auswirkungen der ordnungsgemafBen Bewirtschaftung von landwirtschaftlichen Flachen in
der Umgebung (Anbau, Ernte, Beweidung, Mahd, Dlingung, Pestizideinsatz, Geruchsbelas-
tigungen) sind von den zukiinftigen Bewohnern innerhalb der Anderungsflache hinzuneh-
men, so dass die Belange der Landwirtschaft nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Wei-
terhin muss die Erreichbarkeit der benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen mit land-
wirtschaftlichen Maschinen und Geratschaften auch zuklnftig gewéhrleistet bleiben.

Die Herausnahme der Anderungsflache aus der landwirtschaftlichen Nutzung stellt den wirt-
schaftlichen Betrieb der vorhandenen Betriebe nicht in Frage. Im Ergebnis sind erhebliche
Beeintrachtigungen der Landwirtschaft durch die mit der 64. Anderung des Flachennut-
zungsplanes i.V.m. der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Zum Krummwall“ eingelei-
tete Siedlungsentwicklung nicht zu erwarten.
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7.6 Belange der Kampfmittelbeseitigung

Das Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regio-
naldirektion Hameln - Hannover (Dezernat 5 - Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD)) emp-
fiehlt eine Luftbildauswertung im Sinne einer Gefahrenabwehr durchzufiihren. Eine MaB3-
nahme der Gefahrenerforschung kann eine historische Erkundung sein, bei der alliierte
Kriegsluftbilder fir die Ermittlung von Kriegseinwirkungen durch Abwurfmunition ausgewertet
werden (Luftbildauswertung).

Die Gemeinde Detern hat eine Luftbildauswertung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst
des Landesamtes flir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) in
Auftrag gegeben. Nach Durchfihrung der Luftbildauswertung durch das LGLN, wird keine
Kampfmittelbelastung innerhalb der Anderungsflache vermutet. Ein Kampfmittelverdacht hat
sich nicht bestatigt.

7.7 Belange des Denkmalschutzes

Der archéologische Dienst der Ostfriesischen Landschaft teilte im Rahmen einer Vorabbetei-
ligung mit, dass von der Anderungsflache zwar keine Bodendenkmaler unmittelbar bekannt
sind, jedoch sollte wegen der N&he zu den Denkmalern Schllsselburg und Burg Stickhau-
sen, sowie des geschichtlichen Kontextes im Rahmen der Ostfriesischen Befreiungskriege -
die entscheidende Schlacht fand 1426 in Detern statt - vorab geklart werden, ob innerhalb
der Anderungsfliache noch Denkmalsubstanz im Boden vorhanden ist. Es wurde seitens des
archaologischen Dienstes ein zweistufiges Verfahren vorgeschlagen. Zunéchst sollte eine
Begehung mit ehrenamtlichen Metalldetektorgangern erfolgen, anschlieBend dann eine
Suchschachtung mittels schwerem Gerat. Fiir die Anderungsflache liegt eine denkmalrecht-
liche Genehmigung vom 06.11.2020 fir eine archaologische Prospektion vor, da der be-
troffene Bereich eine archaologische Verdachtsflache eingestuft wurde.

Die am 27. und 28.01.2021 durchgefihrten Begehungen mit Metalldetektorsonden durch
Freiwillige einer Arbeitsgruppe unter der Leitung von Sebastian Heibllt und die gleichzeitig
durch den Archaologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft erfolgten Prospektions-
schnitte, brachten keine Befunde von arch&ologischer Bedeutung zutage. Aufgrund der Er-
gebnisse der Untersuchungen stehen dem Bauvorhaben aus Sicht der arch&ologischen
Denkmalpflege keine Bedenken mehr entgegen.

Sollten bei den vorgesehenen Bau- und Erdarbeiten archdologische Kulturdenkmale (Boden-
und Baudenkmale) festgestellt werden, sind diese unverziglich der unteren Denkmalschutz-
behérde oder dem archéologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft zu melden. Der
archéologische Dienst der Ostfriesischen Landschaft verweist in diesem Zusammenhang auf
das Niederséchsische Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978 (Nds. GVBI. S. 517) in der
derzeitig gultigen Fassung, §§ 13 und 14, wonach der Finder und der Leiter von Erdarbeiten
verpflichtet sind, Bodenfunde anzuzeigen.
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8. Flachenbilanz

Zur Veranschaulichung der mit der 64. Flachennutzungsplanénderung einhergehenden Ver-
anderungen der Flachennutzungen gegentber der wirksamen Fassung des Flachennut-

zungsplanes, dient folgende Gegenlberstellung:

Dargestellte Flachennutzung

Wirksame Fassung

64. Anderung

Wohnbauflachen (W) - 2,01 ha
Grianflachen ,Anlage fir Freizeit und Erholung*® 0,91 ha -
Grinflachen ,Sportplatz® und ,Tennisplatz® 0,18 ha -
Sonstiges Sondergebiet — sonstige Nutzung 0,84 ha -
Gemischte Bauflachen (M) 0,08 ha -
Summe 2,01 ha 2,01 ha
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Verfahrensvermerke

Die 64. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde ausgearbeitet vom Planungsbiiro
Buhr, Roter Weg 8, 26789 Leer.

Leer, den

Dipl.-Ing. Wolfgang Buhr
planungsbiiro

90D

Der Rat der Samtgemeinde Jimme hat dieser Begrindung in seiner Sitzung am
zugestimmt.

Detern, den

Der Blrgermeister
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Anlage 1: Auszug aus der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes (Zusammen-
zeichnung, Stand: 15.08.2022) mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes Nr. 27 ,Zum Krummwall* (kein MaBstab)
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