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30. Anderung des Flichennutzungsplanes 2013 und Bebauungsplan Nr. 203
"Gruner Anger" in Friedrichsfehn;

Abwigung zu den Stellungnahmen aus der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung gem. §§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB und Erarbeitung des
Feststellungs- sowie Satzungsbeschlusses

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit
Bauausschuss 22.10.2024 Vorberatung
Verwaltungsausschuss 19.11.2024 Vorberatung
Rat 16.12.2024  Entscheidung

Federfiihrung:  Fachbereich Gemeindeentwicklung und
Wirtschaftsforderung
Beteiligungen:

Verfasser/in: Knorr, Reiner 04405 916-2300

Sachdarstellung:

Ausgangslage
In der Sitzung des Verwaltungsausschusses am 04.06.2024 wurden nach vorheriger
Beratung im Bauausschuss am 28.05.2024 die Entwirfe der 30. Anderung des
Flachennutzungsplanes 2013 sowie des Bebauungsplanes Nr. 203 ,Gruner Anger”
zur Durchfiihrung einer erneuten Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
verabschiedet.

Verfahrenstechnisch wurden die Planungen bekanntlich bereits im Fruhjahr 2023 bis
zur Vorbereitung des Satzungsbeschlusses gefuhrt. Da dies seinerzeit allerdings als
beschleunigtes Verfahren auf Grundlage des § 13 b BauGB geschah, der
zwischenzeitlich aufgrund Verstolles gegen das EU-Umweltrecht durch das
Bundesverwaltungsgericht flr nicht anwendbar erklart wurde, war das Planverfahren
insgesamt in ein ,Normalverfahren® Gberzuleiten.

Dies hatte zum einen zur Folge, dass zur erforderlichen Entwicklung des
Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan nunmehr ein férmliches Verfahren
zu einer durch den Landkreis Ammerland genehmigungspflichtigen 30. Anderung
des Flachennutzungsplanes 2013 durchzufihren ist. Zum anderen ist den
Planungsunterlagen nunmehr ein Umweltbericht zur vollstandigen Erfassung und
Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung beizufligen. Zu diesen so
erganzten Unterlagen war abschlieRend die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
gemal §§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB durchzufthren.

Neben diesen rein verfahrensrechtlichen Anderungen wurde dieser Umstand vom
Vorhabentrager auch dazu genutzt, das Konzept des Projektes marktgerecht zu
Uberarbeiten. Die hieraus auch auf die Festsetzungen ausstrahlenden Anpassungen
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fur den Projektbereich des Plangebiets wurden in den Entwurf des Bebauungsplanes
ubernommen.

Im Wesentlichen geht es hierbei um die Festlegung konkreter grundsticksbezogener
Grundflachenzahlen, um die schrittweise eigentumsrechtliche Vermarktung und
Bebauung der Flachen zu begunstigen. Fur den als klassisches Wohnbaugebiet
vorgesehenen Teilbereich des Plangebiets (WA 1 und WA 2) sind die Festsetzungen
zum ersten Entwurf unverandert geblieben.

Hinsichtlich des bisherigen Verfahrensganges wird im Ubrigen auf die
Beratungsvorlage Nr. 2024/FB 111/4260 sowie das Projekt SP/0009/2020 verwiesen.
Die Entwurfe der Planungen sind als Anlagen Nr. 1 und 2 beigefugt.

Verfahrensstand

Die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung zu den o. g. Entwiirfen der 30.
Anderung des Flachennutzungsplanes sowie des Bebauungsplanes Nr. 203 ,Griiner
Anger” wurden nunmehr in der Zeit vom 25.07.2024 bis 26.08.2024 durchgeflhrt. Die
von den beteiligten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie die
von Seiten eines Burgers vorgebrachten Stellungnahmen sind der Anlage Nr. 3 zu
entnehmen. Die Abwagungsvorschlage zu diesen Stellungnahmen sind in der
Anlage Nr. 4 zusammengefasst.

Zu erkennen ist, dass sich aus der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung keine
Hinweise ergeben haben, die abseits von redaktionellen Anpassungen und
Anregungen inhaltliche Anderungen an den Entwurfen erforderlich machen.

Vom Landkreis Ammerland wurde jedoch noch um eine weitergehende
stadtebauliche Begrindung fur die im Projektgebiet von dem Orientierungswert der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) fur die Grundflachenzahl (GRZ) fur allgemeine
Wohngebiete abweichende Festsetzung der GRZ in den einzelnen Baufenstern des
WA 3 von 0,45 bis 0,55 gebeten. Hierzu kann ausgefuhrt werden, dass dem Projekt
,Gruner Anger“ weiterhin eine schlissige stadtebauliche Konzeption bis hin zur
konkreten Bebauung der einzelnen Grundstlcke zugrunde liegt. Ausgehend von
dieser Bebauungskonzeption und dem Erfordernis der marktgangigen schrittweisen
Vermarktung ergeben sich die zum Orientierungswert abweichenden GRZ-Werte. Im
Gegenzug liegt dem Projekt die Konzeption von gemeinschaftlich zu nutzenden
Nebenflachen und Nebenanlagen zugrunde. Die sich sonst klassisch der
individuellen Entscheidung des einzelnen Bauherrn Uberlassene Errichtung von
Nebenanlagen wie Stellplatze, Garagen und deren Zufahrten, die Ublicherweise zu
einer hoheren Grundstucksversiegelung fuhren, werden somit hier Uber eine
gemeinschaftliche Stellplatzanlage abgebildet.

Im Sinne einer gleichzeitig effektiven Nutzung der Baugrundsticke kann somit die
Uberschreitung des Orientierungswertes von 0,4 gemaB BauNVO dadurch
stadtebaulich gerechtfertigt werden, dass Uber die festgesetzte Grundflachenzahl
hinausgehende Versiegelungen fuir Nebenanlagen aufgrund der o. g.
Gemeinschaftsflachen nicht in Anspruch genommen werden. Im Ganzen wird so ein
ausgewogenes Verhaltnis von bebauten/versiegelten Flachen zu Frei- und
Gartenflachen innerhalb des Plangebiets sichergestellt.
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Die sich letztlich aus der Berucksichtigung der Abwagungsvorschlage ergebenden
Endfassungen der Plane sind den Anlagen 5 bis 7 zu entnehmen.

Um die Bauleitplanung nunmehr zum Abschluss bringen zu kdnnen, sollte auf dieser
Grundlage der Feststellungs- und Satzungsbeschluss durch den Rat vorbereitet
werden.

Die parallel hierzu erforderlich werdenden Anpassungen an der bisherigen Fassung
des stadtebaulichen Vertrages sind bis zum Satzungsbeschluss vorzunehmen und
zu einem rechtsverbindlichen Abschluss zu bringen.

Klimaauswirkung (ggf. Alternativen/KompensationsmaRnahmen):

Die Planung eroffnet erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft sowie den Boden
und ist dadurch auch klimarelevant. Umfang und Auswirkung dieser Eingriffe wird der
Umweltbericht einschlieBlich konkreter Mallnahmen zu deren verbindlichem
Ausgleich beschrieben. Durch Festsetzungen im Bebauungsplan sowie der
konzeptionellen Ausrichtung des Vorhabens der klimafreundlichen Siedlung werden
diese Auswirkungen gemindert.

Finanzierung:

Die Planungs- und Erschliefungskosten sind vom Vorhabentrager zu erbringen.
Hierzu gehoren auch die aufgrund des Wechsels in das Normalverfahren
hinzukommenden Aufwendungen flir den Ausgleich des mit der Planung
verbundenen Eingriffs in Natur und Landschaft. Die auf die Gemeinde Edewecht
gemal des Stadtebaulichen Vertrages entfallenden Kostenanteile kdnnen Uber die
Grundstucksvermarktung des auf die Gemeinde Ubergehenden Flachenanteiles am
Plangebiet refinanziert werden.

Beschlussvorschlaqg:

1. Zu den wéhrend der gemél3 §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB erfolgten
Offentlichkeits- und  Behérdenbeteiligung zur 30. Anderung des
Flachennutzungsplanes 2013 sowie zum Bebauungsplan Nr. 203 ,Griiner
Anger” eingegangenen Stellungnahmen wird im Sinne der Beschlussvorlage
2024/FB 111/4326 entschieden. Die Verwaltung wird beauftragt, die Betroffenen
entsprechend zu benachrichtigen.

2. Der Entwurf der 30. Anderung des Fléchennutzungsplanes 2013, der aufgrund
der Vorschriften des Baugesetzbuches in der zur Zeit geltenden Fassung
aufgestellt wurde, wird einschlieSlich Begriindung und zusammenfassender
Erklarung in der vorgelegten Form festgestellt. Die Verwaltung wird beauftragt,
die Genehmigung dieser Flachennutzungsplandnderung beim Landkreis zu
beantragen.

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 203 ,Griiner Anger” in Friedrichsfehn
wird einschlielllich Begriindung und zusammenfassender Erkldrung in der
vorgelegten Form als Satzung beschlossen. Die Verwaltung wird beauftragt,
den Bebauungsplan nach Genehmigung der 30. Anderung des
Flachennutzungsplanes 2013 durch ortsiibliche Bekanntmachung geméai § 10
Abs. 3 BauGB in Kraft zu setzen.
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Anlagen:
- Entwurf der 30. FNP-Anderung

- Entwurf des B-Planes 203 ,Gruner Anger®

- Stellungnahmen aus der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

- Abwagungsvorschlage zu den Stellungnahmen

- Endfassung der 30. FNP-Anderung (Planzeichnung)

- Endfassung des B-Planes 203 ,,Gruner Anger” (Planzeichnung unmalfstablich)
- Endfassung des Bebauungskonzeptes zum B-Plan 203 ,Gruner Anger*





