Gemeinde

Edewecht

— Beschlussvorlage
Nr. 2023/FB 111/4018

5. April 2023

i<

25. Anderung des Flichennutzungsplanes 2013 und Bebauungsplan Nr. 199
"Heinjehof" in Nord Edewecht;

Abwagung der Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Auslegung und
Erabeitung des Feststellungs- und Satzungsbeschlusses

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit
Bauausschuss 18.04.2023 Vorberatung
Verwaltungsausschuss 25.04.2023 Vorberatung
Rat 27.06.2023 Entscheidung
Federfuhrung: = Fachbereich Gemeindeentwicklung und
Wirtschaftsforderung
Beteiligungen:
Verfasser/in: Knorr, Reiner 04405 916-2300

Sachdarstellung:

Bekanntlich soll das Areal des ,Heinje-Hofes" in Edewecht vom Eigentimer, der
Stadthafen  Immobilien GmbH, unter Bewahrung des denkmal- und
naturschutzrechtlich geschitzten Bestandes umfassend reaktiviert und als
Wohnquartier entwickelt werden. Auf die entsprechenden Beratungsvorgange wird
verwiesen.

In den vorausgegangenen Beratungen wurde bereits deutlich, dass zusatzlich zu den
rein stadtebaulichen Aspekten im Planungsprozess insbesondere die Frage der
verkehrlichen Erschlielung, der Sicherung der Oberflachenentwasserung sowie die
Ausgestaltung der Mallnahmen des aktiven Schallschutzes (Larmschutzwande) zu
klaren sind.

Hierzu konnten inzwischen im Einzelnen folgende Ldsungen in das Verfahren
eingebracht:

Verkehrliche Erschlielung

Zur Anbindung des westlich des geschutzten Landschaftsbestandteil liegenden
Wohnquartiers sowie der Stellplatze wird im Bereich der seinerzeit vom
Baumschulbetrieb genutzten LKW-Zufahrt eine neue Gemeindestral’e in das Gebiet
gefihrt. Die Einmindung in die Hauptstrale wird in diesem Zusammenhang
ausgebaut. Um die Verkehrsqualitat und -sicherheit zu gewahrleisten, wird fur
Linksabbieger aus Sitden in das Gebiet eine Linksabbiegehilfe in die Hauptstralle
eingebaut. Die dafur erforderlichen Flachen werden durch eine Verschwenkung der
Fahrbahn nach Osten in Richtung des Gelandes des Combi-Marktes bereitgestellt.
Im nachstehenden Plan ist die durch das Buro Frilling, Vechta ausgearbeitete
ErschlieRungskonzeption im Detail dargestellt. Diese konnte bereits im Vorfeld der
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Auslegung mit den Fachbehdrden (Stral’enverkehrsbehorde des Landkreises und
Niedersachsische Landesbehorde fiir Strallenbau und Verkehr) konkret abgestimmt
und entsprechend in das Auslegungsverfahren Gbernommen werden.
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Entwasserungskonzept

Durch das Bluro Borjes, Westerstede, wurde die nachstehende
Entwasserungskonzeption erarbeitet. Auch diese konnte mit den Fachbehérden des
Kreises, der Ammerlander = Wasseracht sowie -  hinsichtlich  der
Schmutzwasserbeseitigung — mit der EWE abgestimmt werden.

Fir die Regelung der Oberflachenentwasserung wird auf der ,Containerflache®
jenseits der Espergohler Bake ein Regenriuckhalteteich angelegt. Ausgehend hiervon
wird das Oberflachenwasser gedrosselt Uber ein System offener Graben letztlich in
den Logenstreek abgeleitet.
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(Bereich des Baugebiets mit Unterdikerung der Espergdhler Bake)
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(Regenruckhaltung auf Containerflache mit Ableitung Uber offenen Graben in den
Logenstreek)

Far die Sicherstellung der Schmutzwasserbeseitigung wird das Baugebiet an die
Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Die Leistungsfahigkeit der
nachfolgenden Pumpstationen des Netzes ist durch Ertlichtigungsmalinahmen der
EWE an anderer Stelle gesichert. Das Konzept der Schmutzwasserbeseitigung ist
somit mit der EWE-Wasser abgestimmt. Geklart wird derzeit noch die Detailfrage, ob
innerhalb des Gebietes aufgrund der Héhenlage noch ein Pumpwerk erforderlich ist,
oder ein Anschluss des gesamten Gebietes im freien Gefalle moglich ist.

Aktive SchallschutzmaRnahmen

Zum Schutz der ndrdlich des Baugebiets angrenzenden Wohngebiete, hier
insbesondere der an die Stellplatzflache angrenzenden Wohngrundstiicke ergibt sich
aus der Schalltechnischen Begutachtung des Buros Propper, Osnabrick, das
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Erfordernis einer Schallschutzwand mit einer Héhe von 2,00 m. Die Flache hierfur ist
uber den Bebauungsplan gesichert. Die technischen Anforderungen werden uber
entsprechende textliche Festsetzungen sowie das Larmschutzgutachten definiert.

Ahnliches gilt fir den sudlichen Bereich des Plangebiets. Hier ist die geplante
Wohnnutzung vor dem Gewerbelarm der angrenzenden Nutzungen — insbesondere
der Anlieferungszone des Netto-Marktes — zu schitzen. Auch in diesem Bereich ist
somit eine Larmschutzwand zu errichten. Anforderungen an dieses Bauwerk sind
ebenfalls Uber den Bebauungsplan und das Schalltechnische Gutachten des Blros
Lux-Planung, Oldenburg, definiert.

In gestalterischer Hinsicht zeigen die nachfolgenden Darstellungen eine mdgliche,
hochwertige und optisch ansprechende Umsetzung der Anforderungen auf. Der
Bebauungsplan sieht aulRerdem eine dauerhafte Begrinung der
Larmschutzeinrichtungen vor.

Quartier Heinjehof - Ost
LAMRSCHUTZWAND HOLZ

Aluminuimabdeckung
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x Holzlarmschutzelement
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(Gesamtubersicht mit Darstellung der Larmschutzwande)

Zu der Bauleitplanung fur das Areal des ,Heinje-Hofes” in Edewecht hat unter
Beachtung der oben beschriebenen Planungsinhalte in der Zeit vom 16.02.2023 bis
17.03.2023 die offentliche Auslegung und die Einholung der Stellungnahmen der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange stattgefunden.

Die daraus resultierenden Stellungnahmen sind als Anlage Nr. 1 (Stellungnahmen
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange) und Anlage Nr. 2
(Stellungnahmen privater Einwender) beigefligt und der sich aus der Anlage Nr. 3
entnehmenden Abwagung zugefuhrt worden.

Anforderungen an die Planung aufgrund der Stellungnahmen

Wie der Abwagung zu entnehmen ist, ergibt sich aus den Stellungnahmen kein
grundsatzliches Anpassungserfordernis an die Inhalte des Bebauungsplanes.
Allerdings ist sowohl vom Landkreis Ammerland — Bauaufsichtsbehdrde Sachgebiet
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Immissionsschutz — sowie vom Staatlichen Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg mit
Blick auf die gewerblichen Larmimmissionen die auf den sudlichen Wohnbaubereich
des Plangebiets von Seiten des Netto-Marktes einwirken ein Anderungsbedarf
hinsichtlich der Regelungen zum Schallschutz der Wohnbereiche geaullert worden.
Durch das Buro Lux-Planung wurde daher in Abstimmung mit den Fachbehorden die
textliche Festsetzung Nr. 9 dahingehend Uberarbeitet, dass eine zusatzliche
Festsetzung zum Schutz der Aufenthaltsraume aufgenommen und die Festsetzung
zu den AuRenwohnbereichen uberarbeitet wurden (siehe die gelb markierten
Bereiche der textlichen Festsetzung Nr. 9 im anliegenden Bebauungsplan — Anlage
Nr. 5). Da die Grundziige der Planung durch diese Anderung nicht beriihrt werden,
kann die Festsetzung im Wege einer eingeschrankten Beteiligung der Betroffenen
(hier: Eigentumer, Landkreis, Gewerbeaufsichtsamt) in den Bebauungsplan
aufgenommen werden.

Die formelle Beteiligung dieser Stellen mit der Bitte um Zustimmung zu der
Uberarbeiteten Festsetzung wurde eingeleitet. Eine Ruckmeldung/Bestatigung wird
bis spatestens zum Sitzungstermin erwartet. Sofern die Rickmeldungen vorher
vorliegen, werden diese umgehend nachgereicht.

Hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang noch, dass derzeit parallel zur
Bauleitplanung der Abschluss des begleitenden Stadtebaulichen Vertrages
vorbereitet wird. Dieser ist vor abschlieRender Beratung des Bebauungsplanes im
Verwaltungsausschuss bzw. Rat rechtswirksam abzuschlieRen.

Klimaauswirkung (ggf. Alternativen/KompensationsmaRnahmen):
An dieser Stelle wird auf die Ausfuhrungen aus den vorangegangenen Beratungen
verwiesen.

Finanzierung:
Die finanziellen Aspekte der Planung werden Uber einen Stadtebaulichen Vertrag
geregelt.

Beschlussvorschlag:

1. Die eingeschrdnkte Beteiligung geméll § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB zur
Anpassung der textlichen Festsetzung Nr. 9 des Bebauungsplanes Nr. 199
LHeinjehof* mit értlichen Bauvorschriften in Nord Edewecht | in der Form, wie
sie sich aus dem in der Sitzung des Bauausschusses am 18.04.2023
vorgelegten Entwurf des Bebauungsplanes ergibt, wird genehmigt.

2. Zu den wéhrend der ©6ffentlichen Auslegung der 25. Anderung des
Flachennutzungsplanes 2013 sowie zum Bebauungsplan Nr. 199 ,Heinjehof*
mit értlichen Bauvorschriften in Nord Edewecht | in der Zeit vom 16.02.2023
bis 17.03.2023 eingegangenen Stellungnahmen wird im Sinne der in der
Sitzung des Bauausschusses am 30.05.2022 vorgelegten
Abwégungsvorschldge entschieden. Die Verwaltung wird beauftragt, die
Betroffenen entsprechend zu benachrichtigen.

3. Vorbehaltlich des rechtswirksamen Abschlusses des parallel zur
Bauleitplanung abzuschlieBenden Stadtebaulichen Vertrages mit dem
Vorhabentrdger  wird  der  Entwurf  der  25. Anderung  des
Flachennutzungsplanes 2013, der aufgrund der Vorschriften des



Vorlage Nr. 2023/FB 111/4018 Seite 7 von 7 5. April 2023

Baugesetzbuches (BauGB) in der zur Zeit geltenden Fassung aufgestellt
wurde, wird einschliellich Begriindung und zusammenfassender Erklérung in
der vorgelegten Form festgestellt. Die Verwaltung wird beauftragt, die
Genehmigung dieser Fldchennutzungsplandnderung beim Landkreis zu
beantragen.

4. Vorbehaltlich des rechtswirksamen Abschlusses des parallel zur
Bauleitplanung abzuschlieBenden Stadtebaulichen Vertrages mit dem
Vorhabentréager, wird der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 199 ,Heinjehof*
mit Ortlichen Bauvorschriften in Nord Edewecht | wird in der vorgelegten Form
als Satzung beschlossen. Die Verwaltung wird beauftragt, den Bebauungsplan
nach Genehmigung der 25. Anderung des Fldchennutzungsplanes durch
ortslibliche Bekanntmachung gemal3 § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft zu setzen.

Anlagen:
- Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

- Stellungnahmen der privaten Einwender
- Abwagungsvorschlage

- 25. Anderung des FNP 2013, Endfassung
- B-Plan Nr. 199 ,Heinjehof“, Endfassung
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