Gemeinde Detern

Bebauungsplan Nr. 27 “Zum Krummwall*

Mit Teilaufhebung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Sportanlage Miihlen-
straBe/Krummwall* und mit Teilaufhebung der ,Satzung tber die Festlegung der Gren-
zen eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles zwischen der von-Glan-Stral3e,
WesterlandstraBe und der Alte HeerstraBBe in Velde*

Mit ortlichen Bauvorschriften geman § 84 (3) NBauO
BEGRUNDUNG

= /4
. 5’
~ 8

&
|

Linter cer Muhle

Sportplatz

Datum: 01.11.2023 Vorentwurf

planungsbiiro

4 f: » A 4 = ""i‘.i;\’ﬁ
kﬁ%ﬁg :L[;J “@Lj Gﬂ*[ ;ﬁ

stadt landschaft freiraum

dipl. ing. wolfgang buhr e roter weg 8 © 26789 leer @ tel 0431-9 79 16 38 ® mail @ planungsbuero-buhr.de ® www.planungsbuero-buhr.de



Bebauungsplan Nr. 27 “Zum Krummwall“, Gemeinde Detern

Begrindung zum

Bebauu

INHALTS

ngsplan Nr. 27 “Zum Krummwall®, Gemeinde Detern

VERZEICHNIS

1. Grundlagen des Bebauungsplanes

ok

Il. Inh

®© NG A LD

©

10.

11.
12.
13.

Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes
Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Vorgaben der Raumordnung

Bestandssituation

alt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Maf der baulichen Nutzung

Bauweise/lberbaubare Grundstlicksflachen

Offentliche Verkehrsflachen

Offentliche Griinflachen

Private Griinflachen

Flachen fir die Wasserwirtschaft und die Regelung des Wasserabflusses

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Flachen fur die Erhaltung von Bd&umen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (Erhaltungsbindungen)

Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
Nachrichtliche Ubernahmen
Ortliche Bauvorschriften gemaB § 84 (3) Niedersachsischer Bauordnung (NBauO)

lll. Auswirkungen des Bebauungsplanes

1.
1.
1.

Offentliche Belange
1 Verkehrliche und technische ErschlieBung
2 Umweltbelange
1.2.1 Naturschutzrechtliche Belange
1.2.2 Klimaschutz
1.2.3 Bodenschutzrechtliche Belange/gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
1.2.4 Abfallrechtliche Belange
1.2.5 Immissionsschutzrechtliche Belange

1.3 Berlcksichtigung der Wohnbedrfnisse
1.4 Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und den
Umbau vorhandener Ortsteile
1.5 Belange der Landwirtschaft
1.6 Belange des Denkmalschutzes
1.7 Belange der Kampfmittelbeseitigung
2. Private Belange
3. Zusammenfassende Gewichtung des Abwagungsmaterials
4. Flachenbilanz
Verfahrensvermerke
Anlagen

Seite

NoOo B~ B OO W

11
11
12
12
12

13

14

15
16
16
16

19

19
19
21
21
22
23
26
27
29

29
29
30
31

31
31
32

33

34 ff.



Bebauungsplan Nr. 27 “Zum Krummwall“, Gemeinde Detern

Begrindung zum
Bebauungsplan Nr. 27 “Zum Krummwall“, Gemeinde Detern

. Grundlagen des Bebauungsplanes
1. Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Detern beabsichtigt im Rahmen der Eigenentwicklung am stidlichen Ortsrand
der Gemeinde Detern auf einer bereits durch die StichstraBe ,Zum Krummwall* teilerschlos-
senen Flache, die derzeit intensiv landwirtschaftlich als Griinland genutzt werden, ein Bau-
gebiet mit ca. 19 Wohnbaugrundstticken zu entwickeln. Die geplante Wohnnutzung lasst
sich auf den Uberplanten Flachen derzeit nicht realisieren, da es sich aus planungsrechtli-
cher Sicht um einen so genannten AuBBenbereich geman § 35 BauGB handelt.

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Zum Krummwall* ist es, die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen flr die Entwicklung von Wohnbebauung in bedarfsgerechtem Umfang in zent-
rumsnaher Lage in der Gemeinde Detern zu schaffen. Die Ausgestaltung des Festsetzungs-
katalogs des Bebauungsplanes soll ein ,Sich Einfligen“ der geplanten Wohnbebauung in die
umgebende Siedlungsstruktur im Ubergang zur freien Landschaft ermdglichen.

Derzeit stehen in der Gemeinde Detern keine Wohnbaugrundstiicke zur Verfligung'. 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 néchsten 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 Wohnbaugrundsticken, 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.

Die Einbeziehung der intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen im Plangebiet in die stad-
tebauliche Entwicklung der Gemeinde Detern dient der wirtschaftlichen Ausnutzung vorhan-
dener ErschlieBungs- und Infrastrukturanlagen. Die vorhandene StichstraBe ,Zum Krumm-
wall“ wird zur ErschlieBung der geplanten Baugrundstiicke nach Siiden/Stidwesten verlan-
gert. AuBerdem ist eine Anbindung des 6stlichen Geltungsbereichs an die ,MihlenstraBe” (K
61) vorgesehen.

Durch die Inanspruchnahme von aus Sicht von Natur und Landschaft relativ geringwertigen
Flachen unmittelbar angrenzend an die im Zusammenhang bebaute Ortslage, werden eine
weitere Zersiedelung der Landschaft und die Inanspruchnahme sensiblerer AuBBenbereichs-
flachen vermieden. Dartber hinaus bertcksichtigt die Planung die 6rtlichen Wohnbedurfnis-
se und fordert die Eigentumsbildung der Bevdlkerung.

! Auskunft der Samtgemeinde Jimme vom 23.10.2023: In der Gemeinde Detern stehen derzeit keine Bauplatze
zur Verfligung.
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Die im Plangebiet vorhandenen Baumbestande werden fast vollstandig durch Festsetzungen
gemaf § 9 (1) Nr. 25b BauGB langfristig in ihrem Bestand gesichert.

Der Bebauungsplan Nr. 27 ,Zum Krummwall“ Gberplant Teile des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplans Nr. 12 ,Sportanlage MiihlenstraBe-Krummwall“ (Stand: 1. Anderung) und der
,Satzung Uber die Festlegung der Grenzen eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles
zwischen der von-Glan-StraBe, WesterlandstraBe und der Alte HeerstraBe in Velde®; flr
diese Flachen erfolgt die Teilaufhebung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 12
,Sportanlage MihlenstraBe-Krummwall“ und der ,Satzung Uber die Festlegung der Grenzen
eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles zwischen der von-Glan-StraBe, Westerland-
straBBe und der Alte HeerstraBe in Velde®“.

Der Rat der Gemeinde Detern hat am den Beschluss zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 27 ,Zum Krummwall“ gefasst. Gleichzeitig wird zur Wahrung eines regional-
und landschaftstypischen Ortsbildes geman § 84 (3) NBauO die Aufstellung von &értlichen
Bauvorschriften fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Zum
Krummwall* beschlossen. Die 64. Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Parallelver-
fahren geman § 8 (3) Satz 1 BauGB durchgeflnhrt.

2. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Zum Krummwall“ umfasst eine
rd. 2,01 ha groBe Flache (Flursticke 8/1, 24/6, 25/1, 31/2, 41/5, 9/2, 10, 14/3, 14/4, 14/5 tlw.
und 19/6) in der Flur 10 und 18, Gemarkung Velde. Die genaue Abgrenzung des Plangebie-
tes ist aus der Planzeichnung ersichtlich. Fir sie gilt der Grundsatz, dass von einem Bebau-
ungsplan die Bewaltigung der ihm anzurechnenden Konflikte verlangt werden muss. Diesem
Grundsatz wird bei der Abgrenzung Rechnung getragen.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 (2) Satz 1 BauGB).
Die wirksame Fassung des Flachennutzungsplanes stellt fir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 27 Offentliche Griinflichen mit den Zweckbestimmungen ,Anlage fiir
Freizeit und Erholung®, ,Sportplatz* und ,Tennisplatz®, Sonstiges Sondergebiet — sonstige
Nutzung (stdlich des bestehenden Mdbelhauses auf dem Grundstick ,Zum Krummwall® 1
und 3) und gemischte Bauflachen (im Bereich der StraBe ,Zum Krummwall“ und teilweise im
Bereich der Flurstiicke 14/3, 14/4 und 14/5) dar. Unmittelbar westlich und stdlich des Plan-
gebietes sind Gewasser lll. Ordnung (Grében heiBen beide ,Krummwall) dargestellt (vgl.
Anlage 1).

Die im Bebauungsplan Nr. 27 “Zum Krummwall“ festgesetzte Baugebietsnutzung ist Allge-
meines Wohngebiet (WA), so dass ein ,Entwickeln“ aus dem wirksamen Flachennutzungs-
plan nicht moglich ist.
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Aus diesem Grunde wird der Flachennutzungsplan im Rahmen der 64. Anderung, die im
Parallelverfahren zum Bebauungsplan Nr. 27 ,Zum Krummwall® gemaB § 8 (3) Satz 1
BauGB durchgefiihrt wird, gedndert. In der 64. Anderung des Flachennutzungsplanes wer-
den Wohnbauflachen (W) dargestellt. Damit sind die Inhalte des Flachennutzungsplanes mit
denen des Bebauungsplanes aufeinander abgestimmt. Das ,Entwicklungsgebot* geman § 8
(2) Satz 1 BauGB ist bertcksichtigt.

4. \Vorgaben der Raumordnung
Nach § 1 (4) BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 (LROP):

Das LROP enthalt keine Darstellungen fir das Plangebiet. Der Flusslauf der Jumme wird als
linienférmige Biotopverbundstruktur dargestellt.

Als Ziel fur die Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungsstruktur wird unter Kap. 2.1 Zif-
fer 01 formuliert: In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild,
die Lebensweise und Identitdt der Bevélkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe
Freirdume erhalten und unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiter-
entwickelt werden. Weiter wird unter Punkt 0.4 ausgefihrt, dass die Festlegung von Gebie-
ten fir Wohn- und Arbeitsstétten flichensparend an einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung unter Berticksichtigung des demografischen Wandels sowie der Infrastrukturfolgekos-
ten ausgerichtet werden soll. Die Ziffern 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 MafBnahmen der Innenentwicklung sollen
Vorrang vor Planungen und MaBnahmen der AuBBenentwicklung 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 Niederséchsischen 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 des Plangebietes ergeben sich keine konkreten inhaltlichen Anderungen gegen-
Uber der Fassung aus dem Jahre 2017. Neu formuliert wird der Grundsatz, dass die Neu-
versiegelung 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 far
die Siedlungsentwicklung, den Ausbau von Verkehrswegen und sonstigen Infrastrukturein-
richtungen ist zu minimieren. Bei der Planung von raumbedeutsamen Nutzungen im Auf3en-
bereich sollen

e mdoglichst groBBe unzerschnittene und von Larm unbeeintrachtigte Raume erhalten,
e naturbetonte Bereiche ausgespart und

e die Flachenanspriche und die Uber die direkt beanspruchte Flache hinausgehenden
Auswirkungen der Nutzung minimiert werden.
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Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Leer 2006 (RROP):

Die Gemeinde Detern ist ein staatlich anerkannter Erholungsort. Fiir diesen ist im RROP die
besondere Entwicklungsaufgabe ,Fremdenverkehr” festgelegt (D 1.5 Ziffer 02).

Far die Siedlungs- und Freiflachen stdlich der ,WesterlandstraBe” in Hohe des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplanes Nr. 27 stellt das RROP ein Vorsorgegebiet fur Erholung dar.
Dariiber hinaus ragt ein Vorsorgegebiet flir Landwirtschaft auf Grund besonderer Funktionen
der Landwirtschaft in das Plangebiet hinein. Entlang der ,WesterlandstraBe“ verlauft ein re-
gional bedeutsamer Radwanderweg. AuBerdem ist die ,WesterlandstraBe” (L 821) als
HauptverkehrsstraBBe mit regionaler Bedeutung und als regional bedeutsam fiir den Busver-
kehr beschrieben; die MihlenstraBe” (K 61) ist als HauptverkehrsstraBe mit regionaler Be-
deutung dargestellt.

Sudlich der ,Alte HeerstraBe® schlief3t sich die naturraumliche Landschaftseinheit der ,Jum-
me-Niederung“ an. In Kapitel D 2.6 Ziffer 01 wird beschrieben, dass die im Niederungsgebiet
der Jumme vorhandenen Landschaftsstrukturen (hier: Grinlandflachen) Zeugnisse der ver-
gangenen Siedlungs- und Bewirtschaftungsformen darstellen.

Unmittelbar nérdlich schlieBt sich das Geléande eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebs
(Mébelmarkt) und Wohnbebauung an.

Geman dem RROP 2006 (D 1.5 01) ist die Siedlungsentwicklung vorrangig auf die zentral-
ortlichen Bereiche zu konzentrieren. Auch ist die Eigenentwicklung der Ortsteile zu sichern.
Die Gemeinde Detern ist aktuell nicht als Grundzentrum eingestuft, so dass die geplante
Wohnbaulandentwicklung die Schwelle der Eigenentwicklung des Ortes nicht tiberschreiten
darf. Die Gemeinde Detern verfligt Uber ein vielfaltiges Angebot an Infrastruktureinrichtun-
gen mit Grundschule, Kindergarten, Sportverein, zahlreichen Einkaufsméglichkeiten, Arzten,
touristischen Angeboten usw.. Die Ortsgré3e bzw. die vorhandene Wohnbevélkerung ge-
wabhrleisten eine wirtschaftliche Tragfahigkeit der értlichen Versorgungseinrichtungen.

Die Bedeutung des im RROP dargestellten Vorsorgegebiets fir Erholung wird aktuell durch
die Lage der Flachen unmittelbar am Siedlungsrand, der erheblichen landschaftsastheti-
schen Vorbelastungen durch das groBvolumige Mdbelhaus und die das Sportgeldnde des
TuS Detern e. V. einfassenden Larmschutzwélle stark gemindert. AuBerdem ist keine Er-
schlieBung der Plangebietsflachen fur Erholungssuchende vorhanden. Zur ,Alte Heerstra-
Be“, die den Ubergang von der Siedlung zur Jimme-Niederung markiert und fiir Erholungs-
suchende ein gewisse Bedeutung aufweist, wird noch ein ausreichender, durch Freiflachen
gepragter Abstand, eingehalten.

Die Bedeutung des im Bereich der Plangebietsflachen dargestellten Vorsorgegebiets fur
Landwirtschaft auf Grund besonderer Funktionen wird durch das unmittelbare Heranrlcken
der Siedlungsstrukturen (Gewerbe, Wohnen, Sportplatze) und die aus dem direkten Neben-
einander mit der Intensivlandwirtschaft sich ergebenden Nutzungskonflikte relativiert. Die
Herausnahme der Plangebietsflachen aus der landwirtschaftlichen Nutzung stellt den wirt-
schaftlichen Betrieb der vorhandenen Betriebe nicht in Frage, so dass die Belange der
Landwirtschaft nicht erheblich beeintréachtigt werden. Die Inanspruchnahme landwirtschaftli-
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cher Flachen fir die Siedlungsentwicklung in der Gemeinde Detern ist unvermeidlich, weil
Alternativflachen und Nachverdichtungspotentiale derzeit nicht zur Verfigung stehen.

Zusammenfassend ergeben sich in der Abwagung zwischen einem Erhalt der als Vorsorge-
gebiete fur Erholung und die Landwirtschaft dargestellten Flachen im Plangebiet und der
notwendigen Bereitstellung von dringend benétigtem Wohnraum, wegen der beschriebenen,
die Bedeutung der Flachen far Erholung und Landwirtschaft einschrankenden Faktoren, ent-
scheidungserhebliche Kriterien flr die mit dem Bebauungsplan Nr. 27 angestrebte stadte-
bauliche Entwicklung der betrachteten Freiflachen.

Die mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 27 initilerte stadtebauliche Entwick-
lung schitzt den im Randbereich des Geltungsbereichs vorhandenen landschafts- und orts-
randpragenden Baumbestand fast vollstandig. Durch Festsetzung der zu erhaltenden Bau-
me geman § 9 (1) Nr. 25b BauGB und, im Bereich besonders erhaltenswerter Altbdume an
der westlichen Geltungsbereichsgrenze, eines mindestens 6 m breiten Baumschutzstreifens
gemafl § 9 (1) Nr. 20 BauGB, ist deren langfristige Sicherung gewahrleistet. Die geplante,
streng bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung, unmittelbar angrenzend an beplante, zentrale
Siedlungsbereiche Deterns auf intensiv bewirtschafteten Grinlandflachen, steht damit ins-
gesamt im Einklang mit den Festlegungen der raumordnerischen Vorgaben des LROP und
des RROP. Die angrenzenden Graben bleiben erhalten, ausreichend breite Raumstreifen
werden festgesetzt. Negative Auswirkungen der Bauleitplanung auf die sidlich der ,Alte
HeerstraBe® beginnende ,Jimme-Niederung® sind aufgrund des ausreichenden Abstandes
auszuschlieBen.

5. Bestandssituation

Die Bestandssituation im Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Zum
Krummwall“ wurde durch eine Ortsbegehung im September 2023 aufgenommen und wird
nachfolgend erlautert.

Die Plangebietsflachen werden derzeit Uber die teilbefestigte gemeindeeigene StichstraBe
,Zum Krummwall“ von der ,WesterlandstraBe” (L 821) aus erschlossen. Die Freiflachen im
Plangebiet werden zum Kartierzeitpunkt fast ausnahmslos intensiv als Grinland (Bewei-
dung) genutzt. Entlang der Grenze zwischen den Flurstiicken 9/2 und 8/2 stocken sieben
alte Stiel-Eichen und zwei jingere Eschen. Die alten Eichen weisen zahlreiche Hohlungen
und Spalten auf, die fir die heimische Fauna ein hohes Lebensraumpotential darstellen.
Jingere, birkendominierte Baumreihen finden sich im Norden des Flurstlicks 10 und im
Westen des Flurstiicks 14/3. In das Plangebiet im Bereich des Flursticks 10 ragt von Osten
ein Teil des zu den angrenzenden Sportanlagen errichteten, mit Baumen und Strauchern
bepflanzten Larmschutzwalls hinein.

Unmittelbar stdlich und sidwestlich des Plangebietes schliet sich das Grabengewasser
SKrummwall“ (Gewasser Ill. Ordnung) an. Der Graben wird von der Sielacht Stickhausen
unterhalten. An das Plangebiet schlieBen sich nach Osten, Norden und Nordwesten ge-
mischte Nutzungen (Wohnbebauung, Immobilienbiro, Mébelmarkt) an. Nérdlich des Plan-
gebietes ist ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb (Mdbelmarkt) ansassig. Wéhrend im
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Westen weitere Grinlandflachen angrenzen, wird die Flache sidwestlich des Plangebietes
als Maisacker genutzt.

Nach Sidosten und Osten schlieBBen sich mit einem Larmschutzwall eingefasste Sportplatze
an. Mit etwas Abstand ist im Bereich ,Alte HeerstraBe® und ,Am Warf* weitere Wohnbebau-
ung vorhanden.

Das Plangebiet ist Gber zwei ca. 300 m weit entfernte Bushaltestellen an der ,Westerland-
straBe* (L 821) an den OPNV angeschlossen.
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Il. Inhalt des Bebauungsplanes

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen grundsatzlich dazu, die in Kapitel .1 dar-
gelegten allgemeinen Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes zu verwirklichen. Sie sollen
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet gewéhrleisten. Die Zielsetzungen
der einzelnen Festsetzungen werden im Folgenden dargelegt.

1.  Art der baulichen Nutzung

Zur planungsrechtlichen Absicherung der in Kapitel 1.1 genannten Ziele und Zwecke des
Bebauungsplanes Nr. 27 ,Zum Krummwall* werden die Flachen, auf denen Wohnnutzung
entwickelt werden soll, geman § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Diese Nutzungsart entspricht auch den Gebietseigenschaften der angrenzenden Wohnbe-
bauung, so dass zukunftig Nutzungskonflikte nicht zu erwarten sind.

Far die Entwicklung der Flachen im Plangebiet zum allgemeinen Wohngebiet spricht neben
dem in der Gemeinde Detern vorhandenen dringenden Bedarf an Wohnbaugrundstliicken
und der umgebenden Wohnnutzung auch die attraktive, ruhige Lage des Plangebietes am
Ortsrand und die gegebene Nahe zu wichtigen Infrastruktureinrichtungen (Schule, Kinder-
garten, Ortszentrum mit vielen weiteren Einrichtungen des taglichen Bedarfs).

Zum Schutz der ruhigen Wohnnutzung im Plangebiet werden in den allgemeinen Wohnge-
bieten die geman § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Anlagen flr Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auf der Grundlage des § 1 (6) BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Das fur die geplante Neubebauung innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
Nr. 27 entwickelte stadtebauliche Konzept ist so aufgebaut, dass unterschiedlichen Wohn-
bedlrfnissen unter Beachtung der umgebenden stadtebaulichen Struktur entsprochen wer-
den kann. Die Gemeinde Detern beabsichtigt in diesem Baugebiet Grundstiicke mit GréBen
Uberwiegend zwischen 600 und 800 m? zu entwickeln. Innerhalb des zentralen, von der
PlanstraBe A umgebenen Baugebiets, sollen auch héher verdichtete Wohnformen (Reihen-
hauser) méglich sein. Durch die Bereitstellung auch von kleineren, kostenglnsterigen Bau-
grundstiicken, wird die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung geférdert und der
Flachenverbrauch minimiert.

2. MaB der baulichen Nutzung

Um die stadtebauliche Konzeption bauleitplanerisch zu fassen, wird im Rahmen des Bebau-
ungsplanes Nr. 27 das Maf3 der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl, die Zahl der
Vollgeschosse, die Hohe baulicher Anlagen und die Anzahl der Wohnungen bezogen auf die
MindestgréBe von Grundsticken bestimmt. Diese Festsetzungen tragen zur Minimierung
von ortsgestalterischen und landschaftsasthetischen Beeintrachtigungen bei und dienen
dem ,Sich Einfligen“ der geplanten Bebauung in die Umgebung.
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Grundflachenzahl (GRZ)

Die GRZ wird bedarfsgerecht auf 0,4 festgesetzt. Uberschreitungen sind gemaB § 19 (4)
Satz 3 BauNVO zulassig, so dass insgesamt maximal 60 % der Baugrundsticksflache far
eine Uberbauung mit baulichen Anlagen in Anspruch genommen werden kénnen.

Zahl der Vollgeschosse

Im Plangebiet ist in Anlehnung an die in der unmittelbaren Umgebung vorhandene Bebau-
ung Uberwiegend nur ein Vollgeschoss zuléssig. Lediglich im Bereich des Baufeldes unmit-
telbar sudlich des Mdbelhauses sind zwei Vollgeschosse zulassig. Aufgrund der unmittelba-
ren Nahe dieses Baufeldes zur der sehr groBvolumigen Halle soll eine dieser optischen
Woucht standhaltende Gebaudekubatur erméglicht werden.

Hoéhe baulicher Anlagen

Aktuell besteht die Befurchtung, dass die im Plangebiet und dessen baulicher Umgebung
typische H6henentwicklung im Rahmen von Neubauprojekten, so wie dies in anderen Berei-
chen Deterns bereits geschehen ist, Gberschritten wird. Um eine ortsgerechte Hohenent-
wicklung der Gebdude gewéhrleisten zu kénnen, gilt, im Bereich der Zulassigkeit eines Voll-
geschosses, eine Firsthéhe von maximal 9,0 m als Obergrenze, im Bereich der zulassigen
zwei Vollgeschosse von maximal 12,00 m. Bezugspunkt fir die Ma3angabe der maximalen
Firsth6he ist die die Oberkante der endausgebauten, erschlieBenden, 6ffentlichen Verkehrs-
flache, gemessen senkrecht zur straBenseitigen Gebaudemitte.

Die Gemeinde Detern mdchte der weit verbreiteten Unsitte der Bodenaufschittungen auf
den privaten Grundsticksflachen im Vorfeld der Realisierung von BaumaBnahmen wirksam
entgegentreten. Um unzuldssigen Bodenauftrag im Plangebiet zu minimieren, wird festge-
setzt, dass die Oberkante des fertigen FuBbodens im Erdgeschoss maximal 50 cm Uber
Oberkante fertige Fahrbahndecke der angrenzenden &ffentlichen endausgebauten Erschlie-
BungsstraBe, gemessen senkrecht zur straBenseitigen Gebaudemitte, hinausgehen darf.
Diese Festsetzung dient dem Bodenschutz und minimiert durch die Bodenauftrédge verur-
sachte Probleme bei der Oberflachenentwésserung.

Zahl der Wohnungen / MindestgréBe der Grundstlicke

Zur Wahrung des kleinteiligen Ortscharakters wird die Zahl der Wohnungen in den Wohn-
gebauden in den Randbereichen des Baugebietes gemai § 9 (1) Nr. 6 BauGB beschrankt.
Unmittelbar stdlich der Mébelhalle, innerhalb des ErschlieBungsringes und nérdlich des ge-
planten Regenrickhaltebeckens sollen auch verdichtete Wohnformen zuldssig sein. Zur
Erreichung des Ziels einer ortstypischen bzw. vertraglichen stadtebaulichen Dichte im Be-
reich der exponiert liegenden Baugebietsflachen, wird die Anzahl der Wohnungen im Ver-
héltnis zur MindestgrundstiicksgréBe geman § 9 (1) Nr. 3 BauGB festgesetzt. Diese Fest-
setzungen wirken einerseits nachbar- und bestandsschitzend, andererseits werden so klare
Vorgaben fir zukinftige Nachverdichtungen festgelegt. Um eine ausreichende Bestimmtheit
der Festsetzung zur maximalen Anzahl der Wohnungen (Wo) bezogen auf die Mindest-
grundstiicksgréBe zu gewahrleisten, gilt, dass je festgesetzter Mindestgrundstlcksgréfie der
Baugrundsticke nur jeweils die festgesetzte Héchstanzahl der zuldssigen Wohnungen pro
Wohngebaude zulassig ist. Erst bei mindestens doppelter oder darlber hinaus gehender
mehrfacher MindestgréBe der Baugrundstiicke ist dementsprechend eine doppelte oder
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darliber hinaus mehrfache Anzahl der genannten Wohnungen zuldssig ist. Zwischenlésun-
gen sind unzulassig.

Far die Grundstiucke noérdlich der Tennisanlage werden zwei Wohnungen pro 500 m2? Min-
destgrundstiicksflache zugelassen. Fir die besonders exponiert liegenden Grundstiicke am
neuen sudlichen bzw. westlichen Ortsrand gilt eine MindestgrundsticksgréBe von 600 m?2
bei ebenfalls zwei zuldssigen Wohnungen.

3. Bauweise/liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind ausreichend durch Baugrenzen bestimmt. Zur
PlanstraBBe A wird ein Baugrenzenabstand von 3 m eingehalten.

Fir die im Plangebiet festgesetzten allgemeinen Wohngebietsflachen gilt die offene Bauwei-
se. In Erganzung der Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung, dient die Festsetzung
der offenen Bauweise ebenfalls dem ,Sich Einfligen” der geplanten Wohnbebauung in das
Ortsbild.

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten (WA) sind Stellplatze, Garagen und offene
Kleingaragen i.S.v. § 1 (3) GarVO (Carports) gemaB § 12 (6) BauNVO und Nebenanlagen
geman § 14 (1) BauNVO auch auBerhalb der Gberbaubaren Flachen zuldssig. Lediglich im
Sinne einer ansprechenden Gestaltung des straBennahen Raums auf den privaten Grund-
sticksflachen und zur Minimierung von Gefahrenstellen infolge untbersichtlicher Situationen
durch Bauten im straBennahen Raum, wird festgesetzt, dass auf den nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen im Bereich zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der Baugrenze
innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (WA) Nebenanlagen gemai § 14
(1) BauNVO sowie Garagen und offene Kleingaragen i.S.v. § 1 (3) GarVO (Carports) und
geman § 12 (6) BauNVO unzulassig sind.

4. Offentliche Verkehrsflachen

Die westlichen Plangebietsflachen werden von der endausgebauten ,Westerlandstraf3e*
(L 821) Uber die vorhandene teilbefestigte StichstraBe ,Zum Krummwall®, im weiteren Ver-
lauf nach Sltdosten und Osten Uber die PlanstraBe A erschlossen. Die PlanstraBBe A er-
schlie3t das geplante Baugebiet ringférmig in einer Trassenbreite von 7,0 m. Die zuklnftigen
Wohnbaugrundstlicke im Osten des Plangebietes (Flurstlicke 14/3, 14/4 und 14/5 tlw.) wer-
den Uber einen ErschlieBungsstich in einer Breite von 5 m und eine daran anschlieBende
PrivaterschlieBung an die ,MihlenstraBe” (K 61) angebunden. Zur Sicherstellung der gere-
gelten Mullentsorgung ist fUr die zukinftigen Bewohner der Grundsticke im Bereich des
Flursticke 14/3, 14/4 und 14/5 tlw. an der ,MuhlenstraBe” ein Mullsacksammelplatz in einer
GréBe von 6 m? festgesetzt. Dort missen die Millsdcke am Abfuhrtag deponiert werden.

Lediglich die Flursticke 14/3, 14/4 und 14/5 werden von Osten Uber die ,MlhlenstraBe” (K

61 erschlossen. Die ErschlieBung wird tber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sichergestellt
(vgl. Ausfihrungen in Kapitel 1. 12).
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Der ruhende Verkehr ist gemaBR § 47 NBauO auf den Privatgrundstiicken unterzubringen.

An der ,WesterlandstraBe® (L 821) befinden sich in einer Entfernung von ca. 300 m zum
Plangebiet zwei Bushaltestellen, so dass die Erreichbarkeit des OPNV fiir die zukiinftig im
Plangebiet lebende Bevdlkerung gewahrleistet ist.

5. Offentliche Griinflichen

Die Festsetzung der in diesem Kapitel beschriebenen Grinflachen als 6ffentliche Grinfla-
chen gemanB § 9 (1) Nr. 15 BauGB, dienen der stadtebaulichen Gliederung, der Gesundheit,
der Erholung, dkologischen Belangen und der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
und damit éffentlichen Zwecken.

Sportplatz
Im Osten des Flurstiicks 10 ragt ein kleiner Teil des angrenzenden Sportgelandes des TuS

Detern e. V. in das Plangebiet. Diese Flachen, die insbesondere einen Abschnitt des vor-
handenen, mit Baumen und Strauchern bepflanzten Larmschutzwalls, umfassen, werden als
offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz” festgesetzt.

Gehdlzbestand

Der birkendominierte Gehdlzbestand im Norden des Flurstiicks 10 und die Birkenreihe ent-
lang der westlichen Grenze des Flurstiicks 14/3 sollen zur Eingriinung und Abschirmung des
geplanten Wohngebietes zum angrenzenden Mdbelhaus langfristig erhalten werden. Die
Geholzbestande werden ebenfalls als 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung
,Geholzbestand” festgesetzt.

6. Private Grunflachen

Hausgarten
Die bestehende Tennisanlage des TuS Detern e. V. wird seit einiger Zeit nicht mehr voll-

standig genutzt. Vor diesem Hintergrund ist beabsichtigt, einen Teil der Tennisanlage an den
Wohnnachbarn zu verduf3ern. Dazu wurde eine 1.288 m? groB3e Teilflache im Nordwesten
des Vereinsgeldndes abgetrennt (Flurstiick 19/5). Entsprechend der zukiinftigen Nutzung als
Hausgarten wird das Flurstick 19/5 gemai § 9 (1) Nr. 15 BauGB als private Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Hausgarten” festgesetzt. Innerhalb dieser privaten Griinflache befin-
det sich auch ein Abschnitt des das Sportgelande des TuS Detern e. V. nach Westen und
Sitden einfassenden Larmschutzwalls. Damit die Nutzung der geplanten Hausgartenflache
durch die zuklnftigen Nutzer aus dem nérdlich angrenzenden allgemeinen Wohngebiet
maoglich wird, erfolgt ein Walldurchbruch in einer Breite von maximal 6 m.

7. Flachen fir die Wasserwirtschaft und die Regelung des Wasserabflusses

Vor dem Hintergrund der notwendigen schadlosen Beseitigung des im Plangebiet anfallen-
den Oberflachenwassers, wurde vom Ingenieurbiro Kremer Klérgesellschaft aus Hesel ein
Entwésserungskonzept erstellt. Dieses sieht u. a. vor, das von den 6ffentlichen und privaten
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Flachen ablaufende Oberflachenwasser direkt oder Uber eine im StraBenkdrper der Plan-
straBBe verlegte Regenwasserkanalisation in ein innerhalb des Plangebietes zu erstellendes
Regenrickhaltebecken (RRB) abzuleiten. Die Zufahrt zum RRB erfolgt direkt von der Plan-
straBe A aus. Das rd. 650 m? groBe RRB wird wegen der geplanten Ableitung des Oberfla-
chenwassers (Uberlauf) nach Siiden in das Grabengewésser lIl. Ordnung ,Krummwall* ge-
man § 9 (1) Nr. 16 BauGB als Flache fir die Wasserwirtschaft und die Regelung des Was-
serabflusses festgesetzt. Erforderliche Flachen fur die Raumung und Unterhaltung des RRB
sind innerhalb der gemaiR § 9 (1) Nr. 16 BauGB festgesetzten Flache unterzubringen. Zwi-
schen dem geplanten RRB und dem sidlich angrenzenden Grabengewasser Ill. Ordnung
~Krummwall“ ist zur Unterhaltung des Grabengewassers durch die Sielacht Stickhausen in-
nerhalb der geman § 9 (1) Nr. 16 BauGB als Flache fiir die Wasserwirtschaft und die Rege-
lung des Wasserabflusses festgesetzten Flache ein Raumstreifen in einer Breite von 6 m
dauerhaft freizuhalten. Raumstreifen sind von baulichen Anlagen jeglicher Art und Bepflan-
zungen mit Baumen und Strauchern dauerhaft freizuhalten.

8. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Zum Schutz vor aus der geplanten Wohnbebauung resultierenden Ubernutzungen und zur
Gewabhrleistung des langfristigen Erhalts des im Westen des Plangebietes stockenden Alt-
Eichenbestandes, wird éstlich der Baumreihe ein Baumschutzstreifen in einer Breite von 6 m
(gemessen von der Geltungsbereichsgrenze) als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft gemaB § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt. Die Breite
des Schutzstreifens orientiert sich an der Kronentraufe der vorhandenen Eichen.

Innerhalb des Baumschutzstreifens mit der Kennzeichnung ,BS* sind Ansaaten mit Land-
schaftsrasen entsprechend Regelsaatgutmischung (RSM) 7.1.2 zulassig. Es ist ausschlief3-
lich regional erzeugtes Wildpflanzensaatgut aus gesicherter Herkunft, hier aus dem Ur-
sprungsgebiet 1 - "Nordwestdeutsches Tiefland", zertifiziert nach den Zulassungsvoraus-
setzungen des Saatgutverkehrsgesetzes geman VWW-Standard ,VWW-Regiosaaten“ oder
gleichwertiger Art zu verwenden. Der Baumschutzstreifen ist durch die Eigentimer durch
regelmafBige Mahd in der Zeit von Mai bis Oktober (3 bis 4 Mahdgange pro Vegetationsperi-
ode) zu pflegen. Das Entwicklungsziel im Bereich der Baumschutzstreifen ist Artenreicher
Scherrasen (GRR). Zur Erreichung des Entwicklungsziels innerhalb der Baumschutzstreifen
werden folgende Bewirtschaftungsauflagen festgelegt:

e Abtransport des Mahgutes

e Kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln

e kein Umbruch oder Nivellierung der Flachen
e keine DUngung der Flachen.

Ergénzende Hinweise zur Vermeidung gehdlzschadigender MaBnahmen

Fur alle Gehdlze sind im Zuge von Bautatigkeiten SchutzmaBnahmen zu beachten (§ 11 (2)
NBauO). Es gilt die DIN 18920 "Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Bau-
men, Pflanzenbestadnden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen" und die RAS-LP 4
Richtlinie fir die Anlage von StraBen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt ,Schutz von Béau-
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men, Vegetationsbestadnden und Tieren bei BaumaBnahmen". Fir die Verlegung von Lei-
tungen bzw. fiir den Neubau von unterirdischen Leitungen sowie Anderungen im Bestand ist
erganzend das Merkblatt DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle®, Febru-
ar 2013, zu bertcksichtigen. Die Gehdlzbestande langfristig sichernde Pflege- und Auslich-
tungsmaBnahmen geman den ,Zusétzlichen Technischen Vertragsbedingungen und Richtli-
nien fir Baumpflege® (ZTV-Baumpflege 2017) sind zul&ssig.

Erganzende Regelung der Zeiten fir Baumféll- und Rodungsarbeiten

MaBnahmen zur Beseitigung von Gehdlzen (Baumfall- und Rodungsarbeiten) sind geman
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB nur im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar zuldssig. Soll-
ten Gehdlzpflege- bzw. Gehdlzrodungsarbeiten in diesem Zeitraum durchgefiihrt werden, die
im Einklang mit dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) stehen, so sind in jedem Fall die
artenschutzrechtlichen Belange durch einen Fachkundigen zu Uberprifen, um einen arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestand (Zugriffsverbot geman § 44 (1) BNatSchG) zu vermei-
den. Dies gilt auch fir den Zeitraum zwischen Anfang Oktober und Ende Februar, da z. B.
Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten (Quartiere) betroffen sein kdnnen. Dauerhafte Lebensstat-
ten sind auch dann geschitzt, wenn die Tiere selbst nicht anwesend sind. Sollten Hinweise
auf ein artschutzrechtliches Hindernis bestehen, so sind die Arbeiten umgehend einzustellen
und es ist unverzlglich der Landkreis Leer, Untere Naturschutzbehérde, BergmannstraBe
37, 26789 Leer, Tel. 0491/926-1444 zu benachrichtigen. Um den Artenschutz zu gewahrleis-
ten, ist im Kaufvertrag mit den zukinftigen Grundeigentiimern diese Regelung verbindlich
aufzunehmen.

9. Flachen fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (Erhaltungsbindungen)

Die im Bereich der festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen vorhandenen Gehdlzbestande
sollen zur Eingriinung des Baugebietes und zur Abschirmung des geplanten Wohngebietes
zum angrenzenden Mdébelhaus langfristig erhalten werden (vgl. dazu Ausfiihrungen in Kapi-
tel 1. 5.). Dazu werden sowohl die im Osten des Flurstiicks 10 auf dem dortigen Larm-
schutzwall vorhandenen Baume und Straucher, als auch der birkendominierte Baumbestand
im Norden des Flurstiicks 10 und darlber hinaus ein 15 m langer Abschnitt der im Westen
des Flurstiicks 14/3 vorhandenen Birkenreihe gemaf § 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzt.

Darlber hinaus werden die Einzelbdume, der entlang der Westgrenze des Plangebietes
stockenden Baumreihe aus Alt-Eichen wegen ihrer Bedeutung fir das Orts- und Land-
schaftsbild und ihres Lebensraumpotentials fur die heimische Fauna zum langfristigen Erhalt
geman § 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzt.

Die gemaB § 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzten Baume und Gehdlzbestande sind zu pfle-
gen und in ihrer nattrlichen Auspragung zu erhalten. Im Falle des Abganges eines Baumes
oder Strauches ist dieser standortnah und artgleich spéatestens in der auf den Abgang fol-
genden Pflanzperiode (Oktober-Marz) zu ersetzen. Mindestqualitéat der Ersatzpflanzung:
Heister, 3 x v., 200-250 cm bzw. verpflanzter Strauch, 3 Triebe, 100-150 cm. Die Baume und
Straucher langfristig sichernde Pflege- und AuslichtungsmaBnahmen geman den ,Zusatzli-
chen Technischen Vertragsbedingungen und Richtlinien fir Baumpflege® (ZTV-Baumpflege
2017) sind zulassig. Grundséatzlich sind bei geman § 9 (1) Nr. 25b BauGB zu erhaltenden
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Baumen und Strauchern wurzelschadigende MaBnahmen jeglicher Art (wie z. B. Aufscht-
tungen, Abgrabungen, Ablagerungen, Errichtung von Einfriedungen oder Flachenbefesti-
gungen) unzulassig. Um den Schutz der geman § 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzten Alt-
Eichenreihe langfristig sicherzustellen, wird fir den im Plangebiet liegenden Teil des Wur-
zelbereichs ein Baumschutzstreifen (BS) festgesetzt (vgl. dazu die Ausfihrungen im Kapitel
II. 8).

Bei Bautatigkeiten sind SchutzmaBnahmen zu beachten (§ 11 (2) NBauO). Es gilt die DIN
18920 "Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden
und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen" und die RAS-LP 4 Richtlinie fir die Anlage von
StraBen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt ,Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und
Tieren bei BaumaBnahmen". Fir die Verlegung von Leitungen bzw. fir den Neubau von
unterirdischen Leitungen sowie Anderung im Bestand ist ergdnzend das Merkblatt DWA-M
162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale®, Februar 2013, zu bertcksichtigen.

10. Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Zum Krummwall®, ist auf der
Grundlage aktueller Erhebungen zu untersuchen, welche schalltechnische Belastung aus
den Bereichen ,Verkehrslarm®, ,Gewerbeldrm*“ und ,Sportlarm*“ auf die im Plangebiet vorge-
sehenen, schutzbedurftigen Wohnnutzungen einwirken.

Auf der Grundlage der Ergebnisse der durch das Ingenieurbiro fur Energietechnik und
Larmschutz (IEL) aus Aurich im Juli bzw. September 2020 erarbeiteten schalltechnischen
Berechnungen?, werden im Bebauungsplan Nr. 27 ,Zum Krummwall* gemai § 9 (1) Nr. 24
BauGB Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes festgesetzt.

Wahrend die zuldssigen Immissionsrichtwerte hinsichtlich der ermittelten Verkehrs- und Ge-
werbelarmbelastung innerhalb des gesamten Plangebietes sowohl tags als auch nachts ein-
gehalten werden, fihrten die Schallimmissionsberechnungen fir den Sportldarm zu dem Er-
gebnis, dass die zulassigen Immissionsrichtwerte fir die Tageszeit (innerhalb und auBBerhalb
der Ruhezeiten) im Plangebiet unter den gewahlten Berechnungsszenarien um bis zu 4 dB
Uberschritten werden. Die Uberschreitungen befinden sich im siidlichen Bereich des Plange-
bietes. Entsprechend der gutachterlichen Empfehlung, den Bereich mit den festgestellten
Uberschreitungen unbebaut zu lassen, liegen diese Flachen auBerhalb der festgesetzten
iberbaubaren Flachen und es erfolgen fiir die von Uberschreitungen zulassiger Schal-
limmissionen betroffenen Flachen Festsetzungen gemafi § 9 (1) Nr. 24 BauGB. Die Belange
des Immissionsschutzes werden ausfuhrlich im Kapitel 111.2 beschrieben.

2 |EL (2020): Schalltechnische Stellungnahme im Rahmen der Bauleitplanung zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan fir die Ausweisung eines ,Allgemeinen Wohngebietes” in der Gemeinde Detern Bericht-Nr.: 4539-20-
L1 vom 10. Juli 2020; Ergédnzende Berechnung zum Verkehrslarm vom 21.09.2020, Bericht-Nr.: 4539-20-
L1_01_01
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Zusatzlich zu der zeichnerischen Festsetzung wird textlich festgesetzt:

e Freirdume zum Aufenthalt von Menschen (Terrassen, Balkone, Loggien) sind innerhalb
der geméB § 9 (1) Nr. 24 BauGB festgesetzten ,Fldchen fir Vorkehrungen zum Schutz
vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes* nicht zulédssig.

e Mit Vorlage eines entsprechenden Einzelnachweises kann von den Festsetzungen
zum Schallschutz ggf. abgewichen werden.

11. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Um eine Raumung des stdlich und stdwestlich an das Plangebiet und die dortigen Bauge-
bietsflachen angrenzend vorhandenen Grabengewassers Ill. Ordnung ,Krummwall® dauer-
haft gewahrleisten zu kénnen, wird entlang dieses Gewassers gemafi § 9 (1) Nr. 21 BauGB
ein Geh- und Fahrrecht (G/F) zugunsten der das Gewasser unterhaltenden Sielacht Stick-
hausen in einer Breite von 6 m, gemessen ab der Grabenbdschungsoberkante, festgesetzt.
Die Unterhaltungsarbeiten werden auch zukunftig, trotz der sich verandernden Eigentums-
verhéltnisse nach Realisierung der Wohnbaugrundsticke durch die Sielacht Stickhausen
durchgefliihrt. Der Raumstreifen bzw. die mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen
sind von baulichen Anlagen jeglicher Art und Bepflanzungen mit Baumen und Strauchern
dauerhaft freizuhalten.

Zur ErschlieBung der Flurstiicke 14/3, 14/4 und 14/5 von der ,MihlenstraBe” (K 61) aus wird
entlang der nérdlichen Grenze des Flurstlicks 14/5 gemai § 9 (1) Nr. 21 BauGB ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht (G/F/L) in einer Breite von 5 m zugunsten der Anlieger auf den Flur-
stlicken 14/3, 14/4 und 14/5 festgesetzt.

12. Nachrichtliche Ubernahmen

20 m - Bauverbotszone

Innerhalb der festgesetzten Bauverbotszone entlang der ,MihlenstraBe® (K 61) dirfen ge-
man § 24 (1) NStrG Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom
auBeren Rand der fUr den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet wer-
den. Dies gilt entsprechend fir Aufschittungen oder Abgrabungen gréBeren Umfangs. Im
Benehmen mit der zustéandigen StraBenbaubehdrde kdnnen im Einzelfall Ausnahmen zuge-
lassen werden.

13. Ortliche Bauvorschriften gemidB § 84 (3) Niedersachsischer Bauordnung
(NBauO)

Die fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 27 "Zum Krummwall" fest-
gesetzte Gestaltungssatzung gibt fir die geplanten Wohngebietsflachen einen gestalteri-
schen Rahmen hinsichtlich der Fassadengestaltung, der Gestaltung der Dacher, der Grund-
stlickseinfriedungen und der zulassigen Versiegelungen im stra3enseitigen Grundstiicksbe-
reich vor. Dieser soll eine Architektur und Gebaudegestaltung gewahrleisten, die unter Ver-
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wendung der heutigen Formensprache und trotz unterschiedlicher Bautrager bzw. Bauher-
ren ein einheitliches, ortstypisches Erscheinungsbild erméglicht. Um die Anforderungen an
die Gestaltung auf den Baugrundstliicken durchsetzen zu kénnen, werden 6rtliche Bauvor-
schriften geman § 84 (3) NBauO erlassen.

Fassadengestaltung

Baumaterial

1. Innerhalb des Bebauungsplangebietes ist fir alle baulichen Anlagen nur Verblendmau-
erwerk als Grundmaterial zulassig. Fir Gliederungs- und Gestaltungszwecke ist die
Verwendung von Holz oder Holz imitierenden Baustoffen bis zu jeweils 1/3 der einzel-
nen Gebaudeseiten zuldssig. In den zuldssigen Anteil von 1/3 werden alle Offnungen
mit eingerechnet. Ausgenommen von dieser Vorschrift sind Gebaude fur die Unterbrin-
gung von Gartengeraten bis zu einer GroéBe von 20 gm sowie Carports. Ausgenommen
von dieser Vorschrift sind auch bauliche Anlagen, die der aktiven Nutzung von Sonnen-
energie dienen (z. B. fir Sonnenkollektoren) und passive Sonnennutzungssysteme (z.
B. Wintergarten).

Farbgebung
2. Unzulassig ist weiBes, graues und schwarzes Verblendmauerwerk. Als Grundlage fir

die unzulassigen Farbténe des Verblendmauerwerks gelten die den RAL-Farbwerten
1013-1015, 9003, 9010, 9016, 9018 (weil), 7000-7047 (grau), 9011 und 9017 (schwarz)
entsprechenden Farbténe.

Gestaltung der Dacher

Dachform
3. Hauptgebaude mit Flachdachern sind unzuléssig. Als Flachdach gelten Dacher mit ei-
nem Dachneigungswinkel unter 20°.

Dacheindeckungsmaterialien und -farben

4. Fir die Dacheindeckung der Hauptgebaude sind nur Ton- und Betondachsteine in ro-
ter/rotbrauner/anthrazit/schwarzer Farbgebung zulassig. Als Grundlage fir die zulassi-
gen Farbténe der Ton- und Betondachsteine gelten die den RAL-Farbwerten 2001,
2002, 3000-3003, 3009, 3011, 3013, 3016 (rot), 7015, 7016, 7021, 7024, 7026, 9004,
9005 (anthrazit/schwarz), 8001 und 8012 (braun) entsprechenden Farbténe. Dachbe-
grinungen sind zulassig.

Bei Garagen und Carports gemafi § 12 BauNVO und Gebauden als Nebenanlagen ge-
man § 14 BauNVO koénnen fir die Dacheindeckung andere Materialien verwendet wer-
den, wenn Flachdacher oder geneigte Dacher mit Dachneigungen unter 5° gebaut wer-
den. Dachbegriinungen sind zulédssig. Ausgenommen von dieser Vorschrift sind bauli-
che Anlagen, die der aktiven Nutzung von Sonnenenergie dienen (Sonnenkollektoren u.
a.) und passive Sonnennutzungssysteme (z. B. Wintergéarten). Ausgenommen von die-
ser Vorschrift sind ebenfalls Gebaude fur die Unterbringung von Gartengeraten bis zu
einer GrdBe von 20 gm sowie Carports.
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Einfriedungen

5.

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten (WA) sind Einfriedungen nur als le-
bende Schnitthecke (s. nachfolgende Pflanzenliste), auBerhalb des Bereichs zwischen
Baugrenze und StraBenbegrenzungslinie auch als freiwachsende Hecke, Holzlattenzaun
oder als Maschendraht-/Gitterstabmattenzaun zulassig. Maschendraht-
/Gitterstabmattenzdune sind entlang aller Grundstiicksgrenzen nur mit mindestens
gleichhoher, lebender Hecke zulassig, wobei nur die Hecke und nicht der Maschen-
draht-/Gitterstabmattenzaun das Grundstlick nach auB3en begrenzen darf. Unzulassig ist
bei Gitterstabmattenzdunen der Einbau von Sichtschutzstreifen aus Kunststoff. Die H6-
he von Einfriedungen darf im Bereich zwischen Baugrenze und StraBenbegrenzungsli-
nie maximal 0,80 m Uber Gelandeoberkante betragen.

Pflanzenliste flr Schnitthecken

Hainbuche (Carpinus betulus)
Rot-Buche (Fagus sylvatica)
Feld-Ahorn (Acer campestre)
Liguster (Ligustrum vulgare)
WeiBdorn (Crataegus monogyna)
Eibe (Taxus baccata)

Versiegelungen im straBenseitigen Grundsticksbereich

6.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen
und privater ErschlieBungsstraBen sind nur Zufahrten, Pkw-Stellplatze, Zuwegungen
zum Haus und Terrassen als befestigte Fldchen zuléssig. Unzuldssig sind hier Zierkies-
und Ziersplittflachen ab einer Gr6Be von insgesamt 5 m2.

Ordnungswidrigkeitenbelehrung

7.

Ordnungswidrig handelt nach § 80 (3) NBauO, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder
Unternehmer vorséatzlich oder fahrlassig eine BaumaBnahme durchfihrt oder durchfih-
ren lasst, die nicht den Anforderungen dieser 6rtlichen Bauvorschriften entspricht. Ord-
nungswidrigkeiten kdnnen geman § 80 (5) NBauO mit einer GeldbuB3e bis 50.000 € ge-
ahndet werden.
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lll. Auswirkungen des Bebauungsplanes
1. Offentliche Belange
1.1. 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 Arbeitsverhaltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (§ 1 (6) Nr. 1 BauGB) erfordern fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes:

- eine den Anforderungen der NBauO geniigende VerkehrserschlieBung,

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

- die Erreichbarkeit der Grundstiicke flr die Millabfuhr und die Post,

- den Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation,

- eine geordnete Oberflachenentwésserung und

- einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies ist gewébhrleistet.

VerkehrserschlieBung
Das VerkehrserschlieBungskonzept wurde bereits in Kapitel Il. 4 erlautert.

Ver- und Entsorgung

Die derzeit unbebauten Wohnbaugrundstiicke werden Uber die PlanstraBe A erschlossen
und Uber die in den StraBentrassen der StraBen ,Zum Krummwall“ und ,WesterlandstraBe*
zu verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen an das vorhandene Leitungsnetz ange-
schlossen.

Wasserversorgung:

Das Plangebiet wird an die zentrale Wasserversorgung in der Samtgemeinde Jimme ange-
schlossen. Trager der Wasserversorgung ist der Wasserversorgungsverband
Moormerland-Uplengen-Hesel-Jumme.

Léschwasserversorgung:

Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung im Plangebiet sind Entnahmemaéglichkeiten
in Form von Unterflurhydranten aus dem Trinkwasserrohrnetz zu schaffen. Als Léschwas-
serversorgung missen 48 m?3 fir eine Léschzeit von mindestens zwei Stunden zur Verfi-
gung stehen. Der Abstand der Hydranten zu den einzelnen Gebauden darf 150 m nicht
Uberschreiten. Die brandschutzrechtliche Beurteilung einzelner Gebaude von besonderer Art
und Nutzung erfolgt im Rahmen des Bauantragsverfahrens.

19



Bebauungsplan Nr. 27 “Zum Krummwall“, Gemeinde Detern

Gas- und Stromversorgung:
Die Versorgung mit Gas® und elektrischer Energie erfolgt durch Anschluss an die Versor-
gungsnetze der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).

Die EWE Netz GmbH teilt mit, dass sich im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe zum
Plangebiet Versorgungsleitungen und/oder Anlagen der EWE NETZ GmbH befinden.

Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und Standorten (Bestand) grund-
satzlich zu erhalten und dirfen weder beschéadigt, Gberbaut, Uberpflanzt oder anderweitig
gefahrdet werden. Es wird darum gebeten sicherzustellen, dass diese Leitungen und Anla-
gen durch das Vorhaben weder technisch noch rechtlich beeintrachtigt werden.

Sollte sich durch das Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpassung der Anlagen der EWE
Netz GmbH, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der Anlagen an anderem Ort
(Versetzung) oder anderer Betriebsarbeiten ergeben, sollen dafir die gesetzlichen Vorgaben
und die anerkannten Regeln der Technik gelten. Gleiches gilt auch fir die gegebenenfalls
notwendige ErschlieBung des Plangebietes mit Versorgungsleitungen und Anlagen durch
EWE NETZ. Es wird darum gebeten, in diesem Fall Versorgungsstreifen bzw. -korridore
gemaf DIN 1998 (von min. 2,2 m fir die ErschlieBung mit Telekommunikationslinien, Elekt-
rizitats- und Gasversorgungsleitungen) sowie die Bereitstellung notwendiger Stationsstell-
platze mit einzuplanen. Weiterhin kann fiir die Stromversorgung von Baugebieten o. A. zu-
satzlich die Installation einer Trafostation erforderlich sein. Fir die Auswahl eines geeigneten
Stationsplatzes (ca. 6m x 4m) ist die EWE Netz in weitere Planungen frihzeitig mit einzubin-
den. Es wird um Information gebeten, wenn ein warmetechnisches Versorgungskonzept
umgesetzt wird oder im Schwerpunkt auf den Einsatz von fossilen Brennstoffen (z.B. durch
Einsatz von Warmepumpen o. &.) verzichtet werden soll.

Die Kosten der Anpassungen bzw. Betriebsarbeiten sind von dem Vorhabentrager vollstan-
dig zu tragen und der EWE NETZ GmbH zu erstatten, es sei denn der Vorhabentrager und
die EWE NETZ GmbH haben eine anderslautende Kostentragung vertraglich geregelt.

Abfallbeseitigung:

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch regelméaBige Abfuhr mit Mullfahrzeugen. Trager der Ab-
fallbeseitigung ist die Abfallwirtschaft des Landkreises Leer. Sonderabfalle sind einer zuge-
lassenen Beseitigungs- und Behandlungsanlage zuzufihren.

Abwasserbeseitigung:

Das Plangebiet wird an das Schmutzwasserkanalnetz angeschlossen. Das vorhandene Lei-
tungssystem ist ausreichend dimensioniert und eine entsprechende Aufnahmekapazitat ist
gegeben. Trager der zentralen Abwasserbeseitigung ist die Samtgemeinde Jumme.

Oberflachenentwasserung:

Da die anstehenden Bodenverhaltnisse (Geschiebelehm) und ein hoher Grundwasserstand
eine Versickerung des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers nicht zulassen, sieht
das von der Kremer Klargesellschaft, Hesel, erarbeitete Entwasserungskonzept vor, das

3 Derzeit ist nicht abschlieBend geklart, ob das Baugebiet an die Gasversorgung angeschlossen wird.
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anfallende Niederschlagswasser Uber eine im StraBenkdérper der PlanstraBBe A zu verlegen-
de Regenwasserkanalisation in ein neu zu erstellendes Regenwasserriickhaltebecken im
stiddstlichen Plangebiet einzuleiten. Aus der Regenwasserriickhaltung wird das anfallende
Oberflachenwasser dann gedrosselt dem Graben (Gewasser Ill. Ordnung, ,Krummwall®)
sltdlich des Plangebietes zugefiihrt und weiter Uber das ,Velder Sieltief Sid“ (Gewasser Il.
Ordnung Nr. 108/349), letztendlich der ,JUumme* zugeleitet. Das Regenriickhaltebecken wird
in erforderlicher GréBe im norddstlichen Plangebiet geman § 9 (1) Nr. 16 BauGB als Flache
fir Wasserwirtschaft mit der Zweckbestimmung ,Regenriickhaltebecken” (RRB) festgesetzt.
Das Entwasserungskonzept wird beim Amt fir Wasserwirtschaft des Landkreises Leer zur
Genehmigung eingereicht.

Einrichtungen zur Rickhaltung des Oberflachenwassers auf den privaten Grundsticksfla-
chen (z. B. Regenwasserzisternen, Rigolensysteme, Dachbegriinungen) sind zulassig.

Telekommunikation:
Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes erfolgt ber verschiedene Telekom-
munikationsanbieter.

Die Telekom Deutschland GmbH (Telekom) teilt mit, dass die Telekom die Voraussetzungen
zur Errichtung eigener TK-Linien im Baugebiet prufen wird. Je nach Ausgang dieser Prifung
wird die Telekom eine Ausbauentscheidung 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.

Entsprechend § 77k Abs. 4 Telekommunikationsgesetz sind neu errichtete Gebaude, die
Uber Anschlisse fur Endnutzer von Telekommunikationsdienstleistungen verfigen sollen,
gebaudeintern bis zu den Netzabschlusspunkten mit hochgeschwindigkeitsfahigen passiven
Netzinfrastrukturen (Leerrohre, §3 Abs. 17b TKG) sowie einem Zugangspunkt zu diesen
passiven gebaudeinternen Netzkomponenten auszustatten.

Es wird darum gebeten, Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungspl-
angebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie méglich, mindestens drei Mo-
nate vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen.

1.2 Umweltbelange
1.2.1 Naturschutzrechtliche Belange

Die fur die Beurteilung der Belange des Umweltschutzes maBgeblichen Fakten sind in aus-
fihrlicher Form im Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 27 “Zum Krummwall“, der geman
§ 2a Satz 3 BauGB einen gesonderten Teil dieser Begriindung bildet, beschrieben und be-
wertet worden. Der Umweltbericht beschreibt detailliert die Bestandssituation im Plangebiet
und enthadlt die Ausarbeitungen zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Untersucht
werden auch die artenschutzrechtlichen Auswirkungen der Bauleitplanung auf der Grundla-
ge der Bestimmungen des § 44 BNatSchG.
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Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Belange von Natur und Landschaft
Entsprechend dem Ziel der Gemeinde Detern, eine nachhaltige Siedlungsentwicklung vo-
ranzubringen, dient die Bauleitplanung in erster Linie der bedarfsgerechten Bereitstellung
von dringend benétigten Wohnbaugrundstiicken innerhalb des Gemeindegebiets.

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

Die Planung nimmt eine anthropogen stark Gberformte, in unmittelbarer Siedlungsndhe ge-
legene, Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache in Anspruch und berlck-
sichtigt damit die Schonung von groBflachigen AuBenbereichsarealen und minimiert damit
die weitere Zersiedelung der Landschaft. Die innerhalb der Plangebietsflachen vorhandenen
Gehdlzstrukturen werden ganz tberwiegend langfristig in ihrem 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 Schutzglter werden planungsbedingt nicht oder nicht
erheblich beeintrachtigt. Da innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 27
,2Zum Krummwall“ nur in geringem Umfang Flachen fir die Durchfiihrung der notwendigen
KompensationsmaBBnahmen zur Verflgung stehen, findet die Eingriffskompensation in
Ubereinstimmung mit § 1 a (3) BauGB iiberwiegend auBerhalb der Anderungsflache statt.
Die im Umweltbericht ermittelten naturschutzrechtlichen Eingriffe durch Uberplanung von
Gehdlzbestanden und die zur Realisierung des Baugebietes unvermeidbare Versiegelung
werden vollstadndig kompensiert.

Durch die dargestellten MaBnahmen kénnen die durch den Bebauungsplan Nr. 27 ,Zum
Krummwall® vorbereiteten Eingriffe vollstandig kompensiert werden, so dass in der Folge
keine erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes bei
Realisierung des Vorhabens verbleiben.

1.2.2 Klimaschutz

Gemani § 1a (5) soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Kili-
mawandel dienen, Rechnung getragen werden. Folgende klimaschitzende MafBnahmen
werden im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Zum Krummwall®, initiiert:

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

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

e Rickbau eines Tennisgelandes zugunsten der Schaffung eines Hausgartens ohne
Bodenversiegelung

e Standort der Baugebietsentwicklung in einem baulich vorgepragten und zentrumsna-
hen Siedlungsrandbereich (,Gemeinde der kurzen Wege®)
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o Festsetzung der offenen Bauweise fordert die Frischluftzufuhr im Bereich der geplan-
ten Neubebauung

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

e Die gewahlte ErschlieBung ermdglicht fur alle Grundsticke im Plangebiet eine Ausrich-
tung der zuklnftigen Hauptgebaude zur effizienten Ausnutzung der Sonnenenergie

e Dachbegrinungen sind zulassig

Wie in allen Kommunen, wird auch in der Samtgemeinde JUumme, in Klrze ein kommunales
Warmekonzept erarbeitet werden. Vor dem Hintergrund des ausstehenden Ergebnisses
verzichtet die Gemeinde Detern zu diesem Zeitpunkt auf die Méglichkeit 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 Bedirfnissen 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 CO2-Abgabe bei Einsatz fossiler Brenn-
stoffe und vor dem Hintergrund der im Baugebiet nicht vorgesehenen Gasversorgung, als
mit den politischen Klimaschutzzielen vereinbar zu bewerten.

Die Gemeinde Detern halt die Festsetzung von verpflichtenden energetischen MaBnahmen,
wie sie geman § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB mdglich wéaren, im Plangebiet flr nicht verhalt-
nismaBig. Das Baugebiet dient in erster Linie der Eigenentwicklung der Gemeinde Detern.
Den Bauwiinschen werden im Moment generell durch derzeit hohe Bau- und Grundstiicks-
kosten, Inflation und relativ hohe Kreditzinsen bereits Grenzen gesetzt. Um insbesondere
auch der Breite der ortsansassigen Bevolkerung ein Wohnen in Detern zukinftig zu ermégli-
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 6rtlichen Bauvorschriften festgelegten klimawirksamen MaBnahmen fir sozial ausgewo-
gen, verhaltnismaBiig, wirtschaftlich zumutbar und zielfihrend hinsichtlich der klimapoliti-
schen Ziele der Bundesrepublik Deutschland.

1.2.3 Bodenschutzrechtliche Belange/gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Das Plangebiet umfasst derzeit fast ausschlieBlich intensiv beweidete Grinlandflachen.
Teilweise sind randlich linienhafte Geholzstrukturen vorhanden, teilweise wurden Gehdlz-
pflanzungen auf vorhandenen Larmschutzwallen angelegt. Ein Tennisplatz wird Uberplant.
Nach Siden und Studwesten schlief3t sich ein Graben Ill. Ordnung an das Plangebiet an. Die
Oberflachenstruktur ist nahezu eben, fallt leicht von Nordost nach Sidwest um ca. 2 m ab.
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Die Auswertung des NIBIS-Kartenserver* ergab folgende wesentlichen Ergebnisse:

e Bodenregion: Geest

e BodengroBlandschaft: Geestplatten und Endmorénen

e Bodenlandschaft: Lehmgebiete

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

e Verdichtungsempfindlichkeit: keine bis gering (nérdliches Plangebiet)

e Schutzpotential der Grundwasseriberdeckung: Mittel

o Kohlenstoffreiche Bbden: nein

e Sulfatsaure Béden: nein

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

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

e 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 nattrlichen Bodenfunkti-
onen (A = Kriterium fir 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 Berlicksichtigung 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 natlrlicher Bodenfruchtbarkeit (A) und Bindungsstarke flr 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 Erfullung hinsichtlich Seltenheit und Archiv der Kulturgeschich-
te, hohe Bedeutung als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt (B), Bindungsstarke fir anor-
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 Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 wurden die tatsachlichen Boden-
und Grundwasserverhéltnisse im Plangebiet im Rahmen eines Baugrundgutachtens (s. An-

4 Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG): NIBIS-Kartenserver: http:/nibis.lbeg.de/cardomap3/.
Zugriff vom 07.04.2021
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lagen 3° und 4°) und einer bodenkundlichen Untersuchung zur Verbreitung und Wertigkeit
anstehender Plaggenesche (s. Anlage 5)’ ermittelt. Die anstehenden Bodenverhéltnisse
werden vom Baugrundgutachter in vier Homogenbereiche (H 1 bis H 4) eingeordnet: H 1
(Mutterboden; Méchtigkeit 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 (Geschiebe-
lehm, Machtigkeit 0,7 bis 4,5 m u. GOK, bei RKS 05: 1,6 bis 2,1 m u. GOK), H 4 (Lauenbur-
ger 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 Grundwasserstande weichen teilweise von den Angaben des
NIBIS-Kartenservers ab. Als Grundwasserbemessungshdhe 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 Plangebietsflachen 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 das Plangebiet einen Suchraum fiir schutzwdr-
dige Bbéden (B6den mit kulturgeschichtlicher Bedeutung (Plaggenesch) und seltene Bdden
(E//P-S)) aus. Die Untersuchung aus dem Jahre 2021 des Buros StraPs kommt zu dem Er-
gebnis, dass im Plangebiet keine Plaggenesch-Béden vorhanden sind (s. Anlage 4). Die
durch das Buro fur Boden- und Grundwasserschutz Dr. Christoph Erpenbeck 2022 durchge-
fihrte, ergdnzende bodenkundliche Untersuchung zur Verbreitung und Wertigkeit anstehen-
der Plaggenesche kommt indes zu dem Ergebnis, dass aus bodenkundlicher Sicht dem im
Plangebiet angetroffenen Plaggenesch aufgrund der Geringmachtigkeit und fehlender prag-
nanter Merkmale (z.B. Eschkante) nur eine geringe Wertigkeit als Boden mit kulturhistori-
scher Bedeutung zugemessen werden kann (vgl. Anlage 5). Aus bodenkundlicher Sicht ste-
hen damit keine bodenrechtlichen bzw. kulturhistorischen Belange der geplanten Bebauung
entgegen.

Vor dem Hintergrund der im Plangebiet seit vielen Jahrzehnten (Hinweis auf Plaggenesch-
Bbéden im NIBIS-Kartenserver deutet auf jahrhundertelange, landwirtschaftliche Nutzung hin)
bestehenden, ordnungsgemafBen landwirtschaftlichen Nutzung, ist hier von anthropogen
stark Uberpragten Bodenverhaltnissen auszugehen. Wesentliche Eingriffe in das H6henprofil
sind in der Ortlichkeit nicht erkennbar. Die untere Bodenschutzbehérde des Landkreises
Leer weist im Rahmen einer Vorabbeteiligung darauf hin, dass nach einer Aktenrecherche
das im Plangebiet gelegene Flurstick 9/2, Flur 18, Gemarkung Velde, nicht von bekannten

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

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

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

8 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
Jumme unter Einhaltung der geltenden Datenschutzgrundsatze eingesehen werden.
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und erfassten Altablagerungen (Grundstiicke, auf denen Abfalle behandelt, gelagert oder
abgelagert worden sind, z.B. ehemalige Mullkippen) betroffen ist. Es wird mitgeteilt, dass
keine Hinweise vorliegen, die Plangebietsflachen als Altstandort (Grundstlicke, auf denen
mit umweltgefédhrdenden Stoffen umgegangen worden ist, z.B. stillgelegte Betriebsgrundsti-
cke) zu qualifizieren. Dieses Resultat der behdérdlichen Recherche wird durch die Ergebnisse
der o.g. Zeitzeugenbefragung und des geologischen Gutachtens fir die gesamte Plange-
bietsflache bestatigt. Aufgrund dessen ergibt sich nach derzeitigem Kenntnisstand kein Er-
fordernis fur weitergehende Untersuchungen des anstehenden Bodens.

Wesentliche Eingriffe in das Schutzgut Boden werden im Bereich geplanter Versiegelungen
durch die Anlage von Gebauden, StraBen, des Regenrlickhaltebeckens, 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 EntsiegelungsmafBnahme 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 schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden. Grundstucksei-
gentiimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, MaBnahmen zur Abwehr der von ihrem Grundstlck
drohenden, schadlichen Bodenveranderungen zu ergreifen (Grundpflichten gemaB § 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 Bauz&unen, um besonders empfindliche Bdden vor Befahren zu schitzen,
Berlicksichtigung der Witterung beim Befahren von Béden, nach Bauende Verdichtungen im
Unterboden vor Auftrag des Oberbodens beseitigen).

1.2.4 Abfallrechtliche Belange

Sollten bei geplanten Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Abfallablagerungen oder schadli-
che Bodenveranderungen auftreten, ist unverzuglich 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 Abfélle einer
Verwertung (vorrangig) bzw. Beseitigung zuzufihren und hierfir getrennt zu halten.
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Nicht kontaminiertes Bodenmaterial und andere natirlich vorkommende Materialien, die bei
Bauarbeiten ausgehoben wurden, kénnen - unverédndert in ihrem natlrlichen Zustand - an
dem Ort, an dem sie ausgehoben wurden, fir Bauzwecke wiederverwendet werden. Dabei
sind naturschutz-, wasser- und baurechtliche Belange (z. B. Einhaltung von Abstanden 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 Abfélle (Recyclingschotter und Bodenmaterial) fur geplante Verfullun-
gen oder Versiegelungen zum Einsatz kommen sollen, gelten die Anforderungen der Er-
satzbaustoffverordnung.

1.2.5 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®, ist auf der
Grundlage aktueller Erhebungen zu untersuchen, welche schalltechnische Belastung aus
den Bereichen ,Verkehrslarm®, ,Gewerbelarm“ und ,Sportlarm*“ auf die im Plangebiet vorge-
sehenen, schutzbedlrftigen Wohnnutzungen einwirken.

Auf der Grundlage der Ergebnisse der durch das Ingenieurblro fir 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).

Verkehrslarm

Die Schallimmissionsberechnungen fir den Verkehrslarm flihrten 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 zulassigen Immissionsrichtwerte und Ge-
rauschpegelspitzen flr die Tageszeit unter den gewahlten Berechnungsszenarien eingehal-
ten werden.

Sportlarm
Die Schallimmissionsberechnungen flr den Sportlarm fihrten zu dem Ergebnis, dass die

zulassigen Immissionsrichtwerte flr die Tageszeit (innerhalb und auBerhalb der Ruhezeiten)
im Plangebiet unter den gewahlten Berechnungsszenarien um bis zu 4 dB Uberschritten
werden. Die Uberschreitungen wurden im siidlichen Bereich des Plangebietes festgestellt.
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Die zulassigen Gerauschpegelspitzen flr die Tageszeit werden unter den gewahlten Be-
rechnungsszenarien eingehalten. Entsprechend der gutachterlichen Empfehlung, den Be-
reich mit den festgestellten Uberschreitungen unbebaut zu lassen, liegen diese Flachen au-
Berhalb der festgesetzten (iberbaubaren Flachen und es erfolgen fiir die von Uberschreitun-
gen zulassiger Schallimmissionen betroffenen Flachen Festsetzungen gemai § 9 (1) Nr. 24
BauGB. Aktive SchallschutzmaBnahmen in Form einer Erhéhung der vorhandenen, die
Sportanlagen einfassenden L&rmschutzwalle, sind aufgrund der vorhandenen Bepflanzun-
gen mit Bdumen und Strduchern, nicht umsetzbar.

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

Freirdume zum Aufenthalt von Menschen (Terrassen, Balkone, Loggien) sind innerhalb der
gemdiB § 9 (1) Nr. 24 BauGB festgesetzten ,Fldachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor
schédlichen 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 zukinftigen Wohngebiete einwirkenden Sportlarms, steht aus larmtechnischer Sicht 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-
standig genutzt. Vor diesem Hintergrund ist beabsichtigt, einen Teil der Tennisanlage an den
Wohnnachbarn zu verduf3ern. Dazu wurde eine 1.288 m? gro3e Teilflache im Nordwesten
des Vereinsgeldndes abgetrennt (Flurstlick 19/5). Entsprechend der zukiinftigen Nutzung als
Hausgarten wird das Flurstick 19/5 gemafi § 9 (1) Nr. 15 BauGB als private Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Hausgarten” festgesetzt. Innerhalb dieser privaten Griinflache befin-
det sich auch ein Abschnitt des das Sportgeldande des TuS Detern e. V. nach Westen und
Sitden einfassenden Larmschutzwalls. Damit die Nutzung der geplanten Hausgartenflache
durch die zuklnftigen Nutzer aus dem nérdlich angrenzenden allgemeinen Wohngebiet
maoglich 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 Sportgelande angrenzenden
allgemeinen Wohngebiet verursacht, hat das Buro |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 Sportgelande benachbarte Wohnnutzung haben
wird und daher keine Bedenken gegen die Realisierung der Hausgartennutzung incl. des
daftr notwendigen Walldurchbruchs bestehen.
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Geruchsimmissionen

Zum Schutz der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27 geplanten Wohnbebau-
ung vor unzumutbaren Geruchsbelastigungen ist unter bestimmten Umstanden ein ausrei-
chender Abstand zu Tierhaltungsanlagen zu gewahrleisten. Die Bemessung dieses Mindest-
abstandes ist in erster Linie abhdngig von den Kriterien Tierart, Stellplatzkapazitat bzw. Tier-
bestand sowie Haltungs-, 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 des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 27 sind
keine landwirtschaftlichen Betriebe vorhanden, so dass aus geruchsimmissionsrechtlicher
Sicht Konflikte auszuschlieBen sind.

1.3 Beriicksichtigung der Wohnbedjiirfnisse

Entsprechend der in Kapitel 1.1 formulierten stadtebaulichen Ziele, bericksichtigt der Be-
bauungsplan Nr. 27 die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung und férdert die Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevolkerung sowie die Bevolkerungsentwicklung (§ 1 (6) Nr. 2 BauGB). Es
wird eine Flache von rd. 1,49 ha fir die Schaffung neuer Wohnbaugrundstiicke planungs-
rechtlich vorbereitet. Die zielsetzende Nutzung im Plangebiet (Wohnnutzung) wirkt nachbar-
schiitzend auf die angrenzenden Wohngebiete. Nachteilige Auswirkungen aus dem Plange-
biet sind zukinftig nicht zu erwarten.

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

Durch die Bereitstellung von Wohnbaugrundsticken in einem attraktiven Wohnumfeld in
bedarfsgerechtem Umfang wird neben der Entlastung des lokalen Grundstlicks- und Woh-
nungsmarktes auch die Entwicklung der Gemeinde Detern geférdert (§ 1 (6) Nr. 4 BauGB).

1.5 Belange der Landwirtschaft

GemalB § 1 a (2) BauGB sind landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendigen Um-
fang umzunutzen (Umwidmungssperrklausel). Die Gemeinde Detern prift fortlaufend alle
Mdoglichkeiten zur vertraglichen Nachverdichtung (Baullicken, Nutzungsmdglichkeit von
Brachflachen, Gebaudeleerstand usw.), um die Inanspruchnahme von landwirtschaftlich
genutzten Flachen mdglichst zu vermeiden. Da derzeit keine Nachverdichtungspotentiale in
Detern bestehen, wurden alternativ die Flachenpotentiale siedlungsnaher Freiflachen, in
diesem Falle alles landwirtschaftliche Flachen, untersucht. Um dem gemas § 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 Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Zum
Krummwall® die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes zulasten der bestehenden
intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flachen.
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Die Gemeinde Detern ist historisch-strukturell von der landwirtschaftlichen Nutzung gepragt.
Der tief greifende Wandel der letzten Jahrzehnte in der Landwirtschaft ist insbesondere auch
am Erscheinungsbild der Gemeinde Detern abzulesen. In diesem Zusammenhang sind die
Aufgabe vieler landwirtschaftlicher Betriebe, die grundlegenden strukturellen Veranderungen
in der Agrarwirtschaft und die deutlichen Verstadterungstendenzen zu nennen.

Die im Plangebiet gelegenen landwirtschaftlichen Fladchen werden bis heute intensiv land-
wirtschaftlich genutzt. Die stadtebauliche Entwicklung lie3 in den letzten Jahrzehnten die
Wohnbebauung von Norden und Osten bis unmittelbar an das Plangebiet heranriicken. Aus
dem direkten Nebeneinander von Intensivlandwirtschaft und Wohnen ergaben sich Nut-
zungskonflikte.

Die Herausnahme der Plangebietsflachen aus der landwirtschaftlichen Nutzung stellt den
wirtschaftlichen Betrieb der vorhandenen Betriebe nicht in Frage, so dass die Belange der
Landwirtschaft nicht erheblich beeintrachtigt werden.

Auswirkungen der ordnungsgemaBen Bewirtschaftung im Nahbereich des Plangebietes vor-
handener landwirtschaftlicher Flachen (Anbau, Ernte, Beweidung, Mahd, Dingung, Pestizi-
deinsatz, Geruchsbelastigungen) sind von den zuklnftigen Bewohnern im Plangebiet hinzu-
nehmen. Weiterhin muss die ordnungsgemaBe Bewirtschaftung und Erreichbarkeit der be-
nachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen mit landwirtschaftlichen Maschinen und Geréat-
schaften auch zukiinftig gewahrleistet bleiben. Im Ergebnis werden die Belange der Land-
wirtschaft durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Zum Krummwall“ nicht
beeintrachtigt werden.

1.6 Belange des Denkmalschutzes

Der archaologische Dienst der Ostfriesischen Landschaft teilte im Rahmen einer Vorabbetei-
ligung mit, dass von den Plangebietsflachen zwar keine Bodendenkméler unmittelbar be-
kannt sind, jedoch sollte wegen der Néhe zu den Denkmaélern Schllsselburg und Burg
Stickhausen, sowie des geschichtlichen Kontextes im Rahmen der Ostfriesischen Befrei-
ungskriege - die entscheidende Schlacht fand 1426 in Detern statt - vorab gekléart werden,
ob im Plangebiet noch Denkmalsubstanz im Boden vorhanden ist. Es wurde seitens des
archdologischen Dienstes ein zweistufiges Verfahren vorgeschlagen. Zunachst sollte eine
Begehung mit ehrenamtlichen Metalldetektorgangern erfolgen, anschlieBend dann eine
Suchschachtung mittels schwerem Geréat. Flr das Plangebiet liegt eine denkmalrechtliche
Genehmigung vom 06.11.2020 fir eine arch&ologische Prospektion vor, da der betroffene
Bereich eine archaologische Verdachtsflache eingestuft wurde.

Die am 27. und 28.01.2021 durchgefiihrten Begehungen mit Metalldetektorsonden durch
Freiwillige einer Arbeitsgruppe unter der Leitung von Sebastian Heibdlt 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 archaologischen
Denkmalpflege keine Bedenken mehr entgegen.
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1.7 Belange der Kampfmittelbeseitigung

Das Landesamt flir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regio-
naldirektion Hameln - Hannover (Dezernat 5 - Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD)) emp-
fiehlt eine Luftbildauswertung im Sinne einer Gefahrenabwehr durchzufihren. Eine MaB-
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 historische Recherche in Form der Befragung ortsansassiger
Bevdlkerung durchgefthrt. Demnach gibt es keine Hinweise auf Bombenabwirfe oder Muni-
tionsreste aus der Zeit des 2. Weltkrieges innerhalb des Plangebietes. Vor diesem Hinter-
grund verzichtet die Gemeinde Detern auf die empfohlene Kampfmittelerkundung mittels
Luftbildauswertung.

2. Private Belange

Zu den von der Planung berihrten Belangen gehéren auch die aus dem Grundeigentum
resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie sind ein bei der Abwagung in her-
vorgehobener Weise zu bertcksichtigender Belang. Im Sinne der Inhalts- und Schrankenbe-
stimmung des Eigentums (Art.14 (1) Satz 2 GQ) ist eine Planung nur gerechtfertigt, wenn
sie die Belange des Eigentimers nicht unverhaltnismaBig hinter sonstige Belange zuruck-
stellt. Die Eigentimer der Plangebietsflachen profitieren durch die planungsrechtliche Absi-
cherung der geplanten Wohnbebauung auf bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen. Ins-
gesamt werden die privaten Belange durch die Bereitstellung von Flachen fir zusatzliche
Wohnbebauung geférdert.

3. Zusammenfassende Gewichtung des Abwagungsmaterials

Der Bebauungsplan Nr. 27 ,Zum Krummwall* férdert unter Beachtung der Belange von Na-
tur und Landschaft die Fortentwicklung der Gemeinde Detern, beriicksichtigt die Wohnbe-
dirfnisse der Bevdlkerung und dient durch die vorgesehene stadtebaulich maBstabliche
Siedlungsentwicklung der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung der Gemeinde Detern.

Wesentliche nachteilige Auswirkungen der geplanten Wohnbebauung auf die Umwelt und
die Belange von Natur und Landschaft sind nicht zu erwarten. Unter Vermeidungsaspekten
ist die Standortwahl herauszuheben. Durch die Inanspruchnahme von aus Sicht von Natur
und Landschaft geringwertigen, intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen unmittelbar
angrenzend an die im Zusammenhang bebaute Ortslage, werden eine weitere Zersiedelung
der Landschaft und die Inanspruchnahme sensiblerer AuBenbereichsflachen vermieden. Die
Belange der Landwirtschaft werden nicht wesentlich beeintrachtigt. Die privaten Belange
gefdérdert.

31



Bebauungsplan Nr. 27 “Zum Krummwall“, Gemeinde Detern

4. Flachenbilanz

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 27 ,Zum Krummwall“ hat eine Gro-

Be von ca. 2,1 ha.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht: 198 m?

davon Flachen fir MaBnahmen (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB): 431 m2
Geh- und Fahrrecht (Raumstreifen): 1.001 m?

14.810 m?2

Offentliche Verkehrsflache

2.984 m2

Flachen fir die Wasserwirtschaft
davon Regenriickhaltebecken: 1.278 m?

1.278 m2

Offentliche Griinflachen
davon Sportplatz: 324 m?

Gehdlzbestand (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB): 533 m?
Anpflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB: 30 m?

604 m2

Private Griinflachen
davon Hausgarten: 1.288 m?

Anpflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB: 110 m?

1.288 m2

Summe

20.964 m?

Hinweis

Vorstehende Begriundung gehért zum Inhalt des Bebauungsplanes, hat aber nicht den Cha-
rakter von Festsetzungen. Festsetzungen enthalt nur der Plan; sie sind durch Zeichnung,

Schrift und Text dargestellt.
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Bebauungsplan Nr. 27 “Zum Krummwall“, Gemeinde Detern

Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan und die Begriindung wurden ausgearbeitet vom Planungsbiro Bubhr,
Roter Weg 8, 26789 Leer.

Leer, den

Dipl.-Ing. Wolfgang Buhr

planungsbiiro

Jo2ulnir X

Der Rat der Gemeinde Detern hat dieser Begrindung in seiner Sitzung am
zugestimmt.

Detern, den

Gemeinde Detern
Der Blrgermeister
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Bebauungsplan Nr. 27 “Zum Krummwall“, Gemeinde Detern

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 MafB3stab)
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