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Aufstellung eines Bebauungsplanes im Bereich Briderstrale /
Blendermannsweg in Friedrichsfehn fir u.a. ein 6kologisches
Siedlungsprojekt;

Vorbereitung weiterer Verfahrensschritte

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit
Bauausschuss 01.03.2022 Vorberatung
Verwaltungsausschuss 22.03.2022 Entscheidung

Federfilhrung:  Fachbereich Gemeindeentwicklung und
Wirtschaftsforderung
Beteiligungen:

Verfasser/in: Knorr, Reiner 04405 916-2310

Sachdarstellung:

Ausgangslage

Am 07.12.2021 hat der Verwaltungsausschuss nach vorheriger Beratung im
Bauausschuss am  27.11.2020 beschlossen, flir die rlckwartig zu
Blendermannsweg/Briderstralle gelegenen Flachen den Bebauungsplan Nr. 190
aufzustellen. Die Lage des Plangebiets ist der Anlage Nr. 1 zu entnehmen. Auf
einem Teil der dortigen Flachen will die Fa. projekthoch4 GmbH & Co. KG ein
Konzept fur eine klimafreundliche Siedlung umsetzen. Auf der verbleibenden Flache
soll ein kleineres allgemeines Wohngebiet erschlossen werden. Der gesamte
bisherige Beratungsgang kann dem Vorgang Nr. 2021/FB IlI/3674 entnommen
werden.

Weiterentwicklung des Konzepts

In der Zwischenzeit konnten die Planungstberlegungen, insbesondere mit Blick auf
die Einbindung der klimafreundlichen Siedlung in die sudwestlich angrenzende
Bestandsbebauung weiterentwickelt werden. Auch die erschlieBungstechnischen
Anforderungen der klimafreundlichen Siedlung sowie der Ubrigen allgemeinen
Wohngebietsflache konnten durch eine Scharfung des stadtebaulichen Konzeptes in
Einklang gebracht werden. Das so vom inzwischen in dieser Angelegenheit tatigen
Planungsbiro NWP, Oldenburg erarbeitete Konzept ist als Anlage Nr. 2 beigeflugt.

Bauleitplanverfahren und Bebauungsplan-Entwurf

Gleichzeitig wird vom Buro NWP basierend auf diesem Konzept der Entwurf des
Bebauungsplanes erarbeitet. In verfahrenstechnischer Hinsicht ist dabei
herausgearbeitet worden, dass im Sinne einer in zeitlicher und formeller Hinsicht
schlanken Verfahrensfuhrung der Bebauungsplan Nr. 190 unter Anwendung der §§
13a, 13b BauGB aufgestellt werden sollte.
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Hierdurch waére insbesondere die ansonsten parallel durchzufiihrende Anderung des
Flachennutzungsplanes nicht erforderlich, da nach Abschluss des Verfahrens mit
dem Satzungsbeschluss tber den Bebauungsplan der Flachennutzungsplan lediglich
im Wege der Berichtigung anzupassen ware.

Um inhaltlich und hinsichtlich der Einbindung der Offentlichkeit aufgrund des dann in
formeller Hinsicht einstufigen Beteiligungsverfahrens keine Nachteile und
Erkenntnisverluste zu erleiden, die einer weiteren Optimierung der Planung
abtraglich sein koénnten, soll statt einer formellen frihzeitigen Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung gemall §§ 3 Abs. 1, 4 Abs. 1 BauGB eine informelle
Blrgerbeteiligung durchgefihrt werden.

Dadurch kénnen von dem Planungsbiro trotz verklirztem Gesamtverfahren
samtliche umwelt- und klimarelevanten Belange der Planung ermittelt und die
artenschutzrechtliche Relevanz der Planung benannt werden. Diese Erkenntnisse
konnen dann bereits in die informellen Beteiligungsunterlagen einflieBen und zur
Erarbeitung eines inhaltlich optimierten Auslegungsentwurfes beitragen. Gleichzeitig
konnen so die klimafreundlichen Aspekte der Siedlung gezielt den unvermeidlichen
Eingriffsfolgen gegenlbergestellt werden.

Herauszustellen ist hierbei, dass die inzwischen flir das intensiv diskutierte
Baugebiet ,nordlich der Gartenstral3e® in Jeddeloh Il herausgearbeiteten klima- und
energiepolitischen  Standards  (Nutzung erneuerbarer Energiequellen  zur
Warmeerzeugung, Verbot fossiler Brennstoffe, Grunbedachung, Dachflachen-
Photovoltaik, Uberwiegende Versickerung des Oberflachenwasser vor Ort) auch in
diesem Baugebiet zum Tragen kommen werden.

Vorentwurf

Ublicherweise erfolgt durch die Gemeinde im Rahmen eines ,Heranplanens® an
bereits beplante und bebaute Bereiche hinsichtlich der Nutzungsziffern wie
Geschossigkeit, Trauf- und Firsthohen im direkten Ubergangsbereich zum Bestand
nach Moglichkeit eine Spiegelung der Bestandsbebauung. Deshalb wird darauf
hingewiesen, dass in diesem Fall auf Wunsch der Investoren, begriindet mit dem
Modellcharakter der Siedlung, davon abgewichen werden soll. Statt der Festsetzung
einer Geschossigkeit sieht die Planung des Investors angrenzend zur Bebauung an
der Georg-Theilmann-Strale deshalb innerhalb der uberbaubaren
Grundstucksflachen eine Bebauung mit Firsthbhen von maximal 8,5 m und
Traufhohen von maximal 5,6 m vor.

Der Vorentwurf zur informellen Beteiligung ist der Anlage Nr. 3 zu entnehmen.

Klarung weiterer Rahmenvoraussetzungen

Seitens der Investoren liegen zwischenzeitlich auch die Mitteilung vor, dass mit den
derzeitigen Eigentimern, von denen die Entwicklungsflache noch durch den Investor
zu erwerben ist, Einigkeit Uber samtliche Erwerbsmodalitaten erzielt werden konnte
und im Vollzug des Eigentumserwerbs auch ausreichend dimensionierte Flachen fir
die verkehrliche Anbindung des Gebiets an die Bruderstrale Ubertragen werden
konnen.
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Klimaauswirkung (ggf. Alternativen/KompensationsmaRBnahmen):

Mit der Umsetzung des Baugebiets werden umfangreiche Eingriffe mit Klimarelevanz
verbunden sein. Durch die Inanspruchnahme einer zentralen und vorbelasteten
Flache sowie der detailliert in klimaschitzender Hinsicht formulierten Festsetzungen
und Rahmenbedingungen werden diese Auswirkungen auf ein Minimum reduziert.

Finanzierung:

Zu der Planung ist ein stadtebaulicher Vertrag zu erarbeiten, in dem rechtzeitig vor
Satzungsbeschluss auch samtliche Beitrags-, Finanzierungs- und
Kostenerstattungsfragen zu regeln sein werden.

Beschlussvorschlaqg:

Aufgrund der Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) in der zurzeit geltenden
Fassung wird fiir den sich aus der Beratungsvorlage 2022/FB I1l/3733 ergebenden
Bereich im beschleunigten Verfahren gemalB3 §§ 13a, 13b BauGB der
Bebauungsplan Nr. 190 aufgestellt.

Die Verwaltung wird beauftragt, auf Grundlage der in der Sitzung des
Bauausschusses am 01.03.2022 beratenen Vorentwurfsplanung zur Vorbereitung
des endgiiltigen Auslegungsentwurfes eine informelle Offentlichkeits- und
Behoérdenbeteiligung durchzuftihren.

Anlagen:
- Lageplan
- ErschlieBungskonzept
- Vorentwurf
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