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Vorwort

Es geht um ein ,Sahnestiick” innerhalb Augustfehns...

Das ehemalige Dockgelande in Augustfehn, unmittelbar an den Gleisen der Bahnstrecke Norddeich
Mole - Leipzig und in Nachbarschaft zum Bahnhof gelegen, ist seit Jahren Bestandteil von Planungen
und Abstimmungen. Nachdem in der jingeren Vergangenheit die Raiffeisenwarengenossenschaft das
Areal der Deutschen Bahn AG nutzte, konnte die Gemeinde Apen es im Jahr 2020 erwerben.

Derzeit betreibt die Gemeinde das Bauleitplanverfahren fur die zukiinftige Nutzung. Vorgesehen ist eine
dreiteilige Nutzung des ehemaligen Dockgeldndes in Form von:

1. Offentlicher Park- bzw. Bike & Ride-Anlage mit einem Busbahnhof sowie Kiss & Go-Bereich
(mittig des Areals, nordlich des Bahnhofes)

2. Gewerbliche Nutzung durch Einzelhandel (im 6stlichen Bereich)

3.  Wohnnutzung und Dienstleistungen (zum Beispiel Arztpraxen, Geschafts- und Bironutzungen)
(im westlichen Teil)

Im Rahmen dieses Verfahrens soll nun der westliche Teil des Dockgeléandes fir Wohnen und Gewerbe
(insbesondere Dienstleistungen) in Form zweier Grundstiicke, benannt als Dock West und Dock Ost,
veraufert werden.

Ziel des Verfahrens ist es, Bieter/Investoren zu finden, die die Entwicklung dieser zentral gelegenen
Grundstiicke planen und umsetzen. Es gilt ein Quartier zu gestalten, das neu und modern ist, sich je-
doch in die so pragenden Strukturen Augustfehns mit dem Eisenhittengelande, den historischen Bahn-
und Wohngebé&uden aber auch dem Augustfehnkanal und der ,natirlich lebenswerten“ Umgebung ein-
fugt.

Geschlechtergerechte Sprache: Im Interesse einer besseren Lesbarkeit wird nicht ausdriicklich in
geschlechterspezifische Personenbezeichnungen differenziert. Die gewahlte mannliche Form schlief3t
eine adaquate weibliche und diverse Form gleichberechtigt ein.
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Teil 1 Projekt

1.1

1.2

Ausgangslage und Ziele

Die Gemeinde Apen méchte zwei Grundstiicke, benannt als Dock West und Dock Ost,
im westlichen Bereich des ehemaligen Dockgelandes verauRern. Wéhrend im dstlichen
Teil des Gesamtareals kiinftig Angebote im Bereich Einzelhandel angesiedelt werden
sollen, ist mittig eine Park- bzw. Bike & Ride-Anlage mit einem Busbahnhof geplant und
bereits im Bau. Ein direkter Zugang fiir FuRganger und Radfahrer vom stdlich gelegenen
Bahnhof wird durch eine neue Briicken- und Fahrstuhlkonstruktion Uber die Gleise er-
moglicht. Fir die zu verduRernden Grundstlicke, die im Bebauungsplan als Mischgebiet
festgesetzt wurden, sind Wohnnutzungen sowie Dienstleistungen denkbar und er-
winscht.

Ziel ist es, nicht nur ein adaquates Kaufgebot fir die Grundstiicke zu erlangen, es geht
vielmehr darum, einen Mehrwert fur Augustfehn und die Gemeinde Apen zu erhalten.
Dieser Mehrwert erschlief3t sich zum Beispiel aus der kiinftigen Nutzung oder auch der
stadtebaulichen Einbindung. Areale in solch pragender zentraler Lage stellen eine grol3e
Chance fir die kinftige Entwicklung des Ortes dar. Anhand ausgewahlter Kriterien soll
derjenige Bieter den Zuschlag erhalten, dessen Konzept (einschlief3lich des finanziellen
Gebotes) uUberzeugt. Formaler Abschluss des gesamten Bieterverfahrens sind verbindli-
che stadtebauliche Vertrage zwischen der Gemeinde Apen und demjenigen Bieter, der
das beste ,Gesamtpaket” fiir das jeweilige Grundstiick bietet.

Im Rahmen dieses Konzeptverfahrens steht die Qualitat des eingereichten Konzeptes
im Vordergrund der Vergabeentscheidung, nicht der Preis entscheidet alleinig.

Sowohl die Gewichtung von Konzeptqualitat und Kaufpreisangebot als auch die Kriterien
zur Bewertung der Konzeptqualitét sind diesem Papier zu entnehmen.

Aufgrund der Wichtigkeit des Areals fur die kinftige Entwicklung Augustfehns aber auch
der ganzen Kommune hat sich die Gemeinde Apen dazu entschieden, eine breite Blr-
gerbeteiligung in das Verfahren zu integrieren.

Gegenstand des Verfahrens

Gegenstand des Verfahrens ist das Kaufgebot einschlief3lich eines Konzeptes/einer Dar-
stellung zur spateren Entwicklung (Bebauung, Nutzung etc.) des jeweiligen Grundstiicks
(Konzeptvergabe). Ein Verhandlungsverfahren/Bietergesprache sind Teil des Verfah-
rens.

Die im Rahmen des Konzeptes zu beriicksichtigenden Aspekten sind im Folgenden dar-
gestellt.

Ein Kaufgebot abgeben durfen diejenigen maximal finf Bieter, die im Rahmen eines vor-
geschalteten Teilnahmewettbewerbs Uberzeugt haben und dementsprechend zur Ab-
gabe eines Kaufgebotes aufgefordert wurden.

Da die Vergabe/der Verkauf in Losen erfolgt, haben sich die Kaufgebote auf das jewei-
lige Grundstiick zu beziehen. Gebote /Konzepte fir eine kleinere Einheit als eines der
beiden Grundsticke sind fur das Verfahren nicht zugelassen. Bieter dirfen auch auf
beide Grundstiicke bieten, jedoch sind die Kaufgebote separat auszuweisen (entspre-
chend der Formbléatter — Anlage 6a und 6b).

Die Verhandlungsgesprache/Bietergesprache entsprechend der Rangliste zur Bewer-
tung der Kaufgebote/Konzepte erfolgt mit den Bietern in Prédsenz und nicht anonym.

Die Verfahrensaufgabe/-inhalte sind in Teil 2 im Einzelnen beschrieben.
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1.3

1.4

Vorgeschalteter Teilnahmewettbewerb
zur Auswahl geeigneter Bieter (max. 5 je Los), die ein Gebot/Konzept abgeben dirfen

Bekanntmachung der Konzeptvergabe/Angebotsabfrage
mit Benennung von Mindestpreis, Auswahlkriterien und deren Gewichtung

Erarbeitung Konzept/Kaufpreisangebote
durch die Investoren/Bieter

Beurteilung/Bewertung der eingegangenen Angebote
und Prisentation des Konzeptes durch die Bieter

Verhandlungs-/Bietergespréche

Grundstiicksverkauf

Beschluss zum Verkaufverfahren der Grundstiicke Dock West und Ost:
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Apen hat das Vorgehen im Rahmen eines
Bieterverfahrens nach Konzeptqualitédt am 09. Mérz 2021 beschlossen.

Mindestpreis und Gebotsabgabe:

Der Mindestpreis fir das erschlossene Grundstiick Dock West liegt bei 153,40€/gm.
Der Mindestpreis fir das erschlossene Grundstiick Dock Ost liegt bei 160,00€/gm.
Eine Unterschreitung des Mindestpreises filhrt zum Ausschluss.

Nebenangebote/Anderungsvorschlage sind nicht zugelassen.

Verfahrensart
Zweistufiges Bieterverfahren zum Grundstlicksverkauf nach Konzeptqualitat einschliel3-
lich Burgerbeteiligung.

Nach einem o6ffentlich bekannt gemachten Teilnahmewettbewerb (Phase 1) erfolgt an
die maximal funf bestplatzierten Bieter/Investoren eine Gebotsaufforderung (Phase 2).
Die Kaufgebote samt Konzept zur Umsetzung werden entsprechend der bekannten Kri-
terien bewertet. Entsprechend der sich daraus ergebenden Rangliste werden Verhand-
lungsgesprache/Bietergesprache gefihrt.

Die Veroffentlichung des Teilnahmewettbewerbes erfolgt unter anderem Uber Internet-
portale, in der regionalen Presse und auf der Internetseite der Gemeinde Apen.

Von den aus dem Teilnahmewettbewerb generierten Bieter/Investoren werden je 5 Bieter
ausgewabhlt. AusschlieRlich diese dirfen ein Kaufgebot samt Konzept einreichen.

Im Rahmen des Verhandlungsverfahren (Bietergesprache) besteht die Moglichkeit tiber
Vertragsinhalte zu verhandeln.

Der Zeitplan ist dem Kapitel 3.2.2 zu entnehmen.

Burgerbeteiligung

Die Birgerbeteiligung erfolgt neben der fortlaufenden Information zum Stand des Pro-
jektes Uber die Presse, die Homepage der Gemeinde Apen sowie deren Social Media-
Kanale auch Uber zwei Beteiligungstermine/-veranstaltungen. Im Rahmen dieser Ter-
mine kénnen sich Birgerinnen und Birger aktiv in den Prozess einbringen. So fand be-
reits im Vorfeld des Teilnahmewettbewerbes am 29. April 2021 ein Online-Termin via
GoToMeeting statt.
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Im Rahmen dieser Veranstaltung informierten die Verwaltung der Gemeinde Apen sowie
das verfahrensbegleitende Biro NWP unter anderem Uber den aktuellen Stand, die Rah-
menbedingungen und die Mdglichkeiten der aktiven Mitgestaltung des Prozesses. Ein
Ziel der Veranstaltung war es, die bestehenden Grundkriterien zur Bewertung der Kon-
zepte zur Entwicklung der Grundstiicke zu konkretisieren (Protokoll zur Veranstaltung
siehe Anlage 20).

Ein zweiter Veranstaltungsblock zur Birgerbeteiligung ist fir den 29. und 30. September
2021 vorgesehen. Die Bieter sollen in einer offentlichen Sitzung ihre Konzepte zur Ent-
wicklung des jeweiligen Grundstticks vorstellen. Die Birgerinnen und Birger haben dann
die Mdglichkeit, ihre Anregungen und Hinweise zu benennen, so dass dieses Meinungs-
bild in die Bewertung der Konzepte und schlussendlich in die Entscheidung zum Verkauf
der Grundstuicke durch den Rat der Gemeinde Apen einflief3t.

Politik: Wahl des Verfahrens — Konzeptvergabe!
Biirgerbeteiligung Phase 1: Benennung von Winschen und Kriterien

Politik: Abstimmung von Bekanntmachung und Bewertungsmatrix zum
Teilnahmewettbewerb

Bekanntmachung:
Teilnahmewettbewerb (3 Wochen Bearbeitungszeit fir die potenziellen Bieter)

Politik: Auswahl von max. 5 Bietern je Grundstiick, die ein Gebot/Konzept
abgeben durfen

Angebotsabfrage: max. 5 Bietern je Grundstlick (6 Wochen Bearbeitungszeit)

Biirgerbeteiligung Phase 2:
Prasentation der Bieter vor Politik und Offentlichkeit

Politik:
Prasentation der Bieter vor Politik:
Bewertung + Bietergesprach (VA) > Entscheidung (Rat)

Grundstiicksverkidufe
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Teil 2 Gegenstand des Bieterverfahrens

2.1

Allgemeine Angaben/Bestand: Grundstiicksbeschreibungen/-bedingungen
Grunddaten:

Lage im Raum:

Die Gemeinde Apen liegt im Nordwesten Niedersachsens, im Landkreis Ammerland.
Gepragt durch die Parklandschaft des Ammerlandes sowie das ostfriesische Fehnge-
biet, zeichnet sich die Gemeinde auch durch eine gute verkehrliche Anbindung aus.
Die Autobahn A28 mit der Abfahrt Apen/Remels liegt unweit der Gemeindegrenze so-
wie der Hauptorte Apen und Augustfehn. Darliber hinaus besitzt Augustfehn einen
Bahnhof an der Bahnstrecke Norddeich Mole - Leipzig und ist damit, insbesondere fiir
eine landliche Kommune, hinsichtlich des OPNV ausgesprochen gut angebunden.
Nicht nur fur die Gemeinde Apen, sondern auch fir die angrenzenden Kommunen und
ihre Bevdlkerung ist Augustfehn damit von groRer Bedeutung.

Lage innerhalb Augustfehns:

Das ehemalige Dockgelande und damit auch die zu verdufR3ernden Grundstiicke Dock
West und Dock Ost befinden sich in zentraler Lage, nérdlich des Bahnhofes in August-
fehn. Die Schulstral3e im Norden, sowie im Uhrzeigersinn die Stahlwerkstral3e, die
Bahnhofstral3e sowie die Sudgeorgsfehner Stralle grenzen das ehemalige Dockge-
lande ein.

Neben der attraktiven verkehrlichen Anbindung, insbesondere hinsichtlich des OPNV
ist auch die Versorgungssituation ausgesprochen ginstig.

Eigentumsverhaltnis:

Nach dem Erwerb des Gelandes des ehemaligen Docks im Jahr 2020 von der Deut-
schen Bahn ist die Gemeinde Apen aktuell Eigentiimerin der zu verduf3ernden Grund-
stucke.

Grundsticksgrofe:

Die angegebenen Grundstiicksgréfien wurden aus der aktuellen Bauleitplanung ab-
geleitet. Demnach hat:

das Grundstick Dock West hat eine Gré3e von 2.005 gm und

das Grundstick Dock Ost hat eine Grol3e von 4.129 gm.

Eine Vermessung der Grundstiicke ist noch nicht erfolgt.

Dock West | "
gy

Quelle: Auszug aus den Geobasladaten der Niedersachaischen
Vermessungs- und Katastervenwattung,
% 2020 Landesamt fr Gi und L.

Flurstick:

Das von der Deutschen Bahn AG erworbene Areal ist dem Flurstiick 183/43 der Flur
16, Gemarkung Apen zuzuordnen.

Die neuen Grundstiicke wurden noch nicht eingemessen.

7
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2.2

Aktuelle Nutzung:
Aktuell sind beide Grundstiicke als Brachflachen zu bezeichnen.

ErschlieBung:

Verkehrlich erschlossen werden beide Grundstiicke innerhalb des Dockquartiers tber
die neu entstehenden StralBen Zum neuen Bahnhof sowie Altes Dock. Von Westen
erreicht man diese Uber die Siidgeorgsfehner StralRe sowie die Schulstrale. Von Osten
wird ein neu entstehender Kreisverkehrsplatz auf der StahlwerkstraRe den Verkehr
Uber die StraRRe Altes Dock ins Quartier leiten.

Die Grundstiicke liegen in unmittelbarer Bahnnahe. Ubergénge iiber die Gleise befin-
den sich an der Stahlwerkstrafle sowie der Sudgeorgsfehner Strae. Zudem wird eine
neue FulRgangerbriicke mit Aufzug kiinftig eine direkte Verbindung von der neu entste-
henden Park- bzw. Bike & Ride-Anlage mit Busbahnhof zum Bahnhof Augustfehn dar-
stellen.

Die neue ErschlieBungsstrafRe wird durch die Gemeinde Apen gebaut und beinhaltet
die entsprechenden Ver- und Entsorgungsleitungen zur ErschlieBung der Grundsti-
cke Dock West und Dock Ost.

Planungsrahmenbedingungen

Planungs- und Bauordnungsrecht:
Noch zu ergénzen...

Nach der Erstellung des Nutzungskonzeptes Dockgeléande ist auch die Bauleitplanung
fortgeschritten. Der Entwurf des Bebauungsplanes 135 “Ehemaliges Dockgelande® be-
findet sich derzeit in der offentlichen Auslegung (siehe Anlage 14).

Emissionen:

Durch den motorisierten Verkehr in und um den Bereich des ehemaligen Dockgeléan-
des, aber natirlich insbesondere durch die Zlge auf der Bahnstrecke entsteht entspre-
chender Larm. Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurde bereits ein ,Schalltechnischer
Bericht zur Verkehrslarmsituation im Bereich des Bebauungsplangebietes ,Dockge-
ldnde” erstellt (siehe Anlage 17).

Fur die beiden zu verauRernden Grundstiicke sind darin Einschrankungen fiir gebau-
degebundenen AuRenwohnbereiche (Balkone, Dachterrassen) sowie schallgedampfte
Lufter fur Uberwiegend zum Schlafen genutzte Raume benannt. Fur das Grundstiick
Dock West sowie Bereiche des Grundstuckes Dock Ost sind zudem Einschrankungen
fur ebenerdige AuRenwohnbereiche (Terrassen) gekennzeichnet.

Nahe zur Bahn:

Wéhrend das Grundstiick Dock West unmittelbar an den Bereich der Deutschen
Bahn/die Gleisanlagen angrenzt, ist das Grundsttick Dock Ost noch durch die neu ent-
stehende Stral3e Zum neuen Bahnhof von den Gleisen getrennt.

Im Rahmen der Vorbereitung dieser Auslobungsunterlagen wurde um eine erste Be-
nennung von Rahmenbedingungen und Restriktionen durch die Deutschen Bahn AG
hinsichtlich einer Bebauung des ehemaligen Dockgelandes gebeten (siehe Anlage 18).
Die Ausfuhrungen der Deutschen Bahn AG beziehen sich insbesondere auf einzuhal-
tende Abstande zum Bahngelande/ zu den Bahnanlagen (Sicherheitsabstédnde zu
Oberleitung/Oberleitungsanlagen und dem Gleisbereich) machen aber auch Aussagen
zu Abstéanden von Bepflanzungen. AuBerdem wird auf Immissionen verwiesen.
Dariiber hinaus wird die Einhaltung der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) so-
wie sonstiger baurechtlicher und nachbarrechtlicher Bestimmungen benannt.

Brandschutz:

Die Brandschutzbelange sind sowohl durch die Berucksichtigung der Niedersachsi-
schen Bauordnung sowie der Handhabung des Landkreises Ammerland zu gewahr-
leisten.

Erste Gesprache zum Thema Brandschutz unter anderem mit der Technischen Zent-
rale der Feuerwehr im Landkreis Ammerland ergab, dass beispielsweise die einzige im
Landkreis Ammerland vorhandene Drehleiter nicht als sogenannter ,zweiter
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Rettungsweg"“ berlcksichtigt werden kann. Die Gemeinde Apen wird ihre Infrastruktu-
ren zur Sicherstellung des Brandschutzes nicht aufgrund dieses Bauvorhabens anpas-
sen.

Boden/Altlasten:

Verschiedene Bodengutachten wurden im Zuge der Kaufverhandlungen des ehemali-
gen Dockgelandes erstellt. Das jiingste Gutachten stammt aus dem Fruihjahr 2020 und
stellt die Bewertung und Ergéanzung bestehender Gutachten zur Entwicklung des ehe-
maligen Bahngeldndes dar (siehe Anlage 15).

Das Gutachten zeigt, dass auf dem gesamten Gelénde Altlasten vorhanden sind und
somit die Flache in das Altlastenregister des Landkreises Ammerland aufgenommen
wurde. Bezuglich der Grundsticke Dock West und Dock Ost wird darauf verwiesen,
dass im Vorfeld einer Bebauung die Kubaturen fir die jeweils erforderlichen Boden-
grindungen und damit die Menge zur Entsorgung ermittelt werden missen. Gegebe-
nenfalls sind Grundwasserentnahmestellen. Gegebenenfalls sind Grundwasserent-
nahmestellen zur wiederkehrenden Beprobung zu schaffen. Weitere notwendige Mal3-
nahmen sind mit dem Landkreis Ammerland abzustimmen.

Umgebungsschutz der angrenzenden Baudenkmale:

Im Umfeld der Grundstiicke befinden sich einige Baudenkmale. Neben dem stdlich der
Gleise gelegenen Gebaude des Bahnhofes Augustfehn einschlief3lich Guterschup-
penanbau und Rampe sind auch die Stellwerke an der Stahlwerkstralle und der
Sudgeorgsfehner StralRe sowie der Bereich der ehemaligen Eisenhitte (Hallen, Wache
Einfriedung/Mauer, Wasserturm) als Baudenkmale ausgewiesen.

In einer ersten Vorklarung mit einem Vertreter des Landkreises Ammerland als Untere
Denkmalschutzbehdrde wurde drauf verwiesen, dass solch ein Vorhaben in der Néhe
zu Baudenkmalen hinsichtlich des Umgebungsschutzes abstimmungsbedurftig sei. Es
ware winschenswert, wenn im Rahmen der Entwicklung des ehemaligen Dockgeléan-
des die vorhandenen Qualitaten aufgegriffen werden und die kiinftige Gestaltung die
vorhandenen Baudenkmale nicht ,in eine zweite Reihe” dréngen wurden.
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2.3

231

2.3.2

2.3.3

234

Bestand/Mdglichkeiten und abgeleitete Anforderungen, Vorgaben und Potenzi-
ale
(= Bewertungskriterien fur die Konzepte — Phase 2)

Umsetzungsphase

Das ehemalige Dockgelénde stellte sich geraume Zeit als Brachflache dar. Mit der Re-
alisierung der Park- bzw. Bike & Ride-Anlage sowie des Busbahnhofes tut sich nun
etwas in dieser zentralen Lage Augustfehns.

» Daraus abgeleitet:

Ziel ist eine moglichst zeithnahe Umsetzung der gewahlten Konzeptideen auf beiden
Grundstucken.

Nutzung

Im Entwurf des Bebauungsplanes werden beide Grundstiicke als Mischgebiet darge-
stellt, auf denen kiinftig Wohn- und ,nicht stérende* Gewerbenutzungen mdglich sind.
Moderne Biroraumlichkeiten wie auch (barrierefreier) Wohnraum in zentraler Lage
wirden das bestehende Angebot innerhalb Augustfehns sowie der Gemeinde Apen
erweitern.

» Daraus abgeleitet:

Das zentrale Quartier soll ein lebendiges sein, das bedeutet, dass im Rahmen der Be-
bauung auch o6ffentlich zugangliche Bereiche geschaffen werden sollten. Denkbar und
winschenswert waren beispielsweise moderne Raumlichkeiten fur Dienstleistungsan-
gebote aus dem Bereich Gesundheit (zum Beispiel Praxen), aber auch fur Kanzleien,
Agenturen oder andere Nutzungen (freie Berufe etc.). Aus der Konzeptdarstellung
sollte ersichtlich sein, welche Nutzungen in welcher Qualitat und Quantitat vorgesehen
sind.

Stadtebauliche Einbindung und Architektur
Ausfihrungen zum Bestand werden erganzt...

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes (siehe Anlage 14) erméglicht auf dem Grund-
stiick Dock Ost eine dreigeschossige, beziehungsweise im Staffelgeschoss vierge-
schossige Bebauung. Auf dem Grundstiick Dock West ist die Errichtung eines bis zu
achtgeschossigen Turmgebaudes (mit einer maximalen Héhe von 25 Metern), sowie
ansonsten ebenfalls eine dreigeschossige Bebauung mdglich. Diese Ausnutzung ist
nicht verpflichtend, sondern stellt lediglich die Mdglichkeiten dar, den Investoren einen
mdoglichst groRen Freiraum zu geben. Eine Genehmigungsfahigkeit ist in jedem Falle
zu prifen. In diesem Zusammenhang sind insbesondere die Brandschutzaspekte von
jedem Bieter bezlglich seines Konzeptes zu priifen und zu berticksichtigen.

» Daraus abgeleitet:

Ziel ist es, einen stadtebaulichen Raum mit Quartierscharakter entstehen zu lassen.
Architektursprache (Materialitéat, Kubaturen etc.), Geschossigkeit, Einbindung in die
kleinteilige Umgebung, aber auch der Umgang mit Stellplatzen sollen sich zu einem
schlissigen und Uberzeigenden Gesamtkonzept zusammenfiigen. Das Bahnhofsum-
feld mit der neuen/modernen OPNV-Anlage sind dabei ebenso zu beriicksichtigen, wie
auch die historischen Strukturen der Eisenhitte.

Gewiinscht wird die Betonung der Einfahrts-/Einmindungssituation von der Schul-
stral3e in die StraRe Zum neuen Bahnhof. Hier ist eine Mindestgeschossigkeit der Eck-
gebaude auf beiden Grundstiicken von drei Geschossen gewiinscht. Wiinschenswert
ware zudem eine Abstaffelung der Gebaudekubaturen auf dem Grundstiick Dock Ost
zur anschlieenden Bebauung in Richtung Norden.

Freiraumgestaltung

Apen ist eine ,natirlich lebenswerte Gemeinde” mit einem hohen Naturanteil. Auch die
Hauptorte Apen und Augustfehn sind durch attraktive Griinbereiche gekennzeichnet.
Nicht zuletzt der Augustfehnkanal strukturiert und prégt Augustfehn.

Auch die Unterbringung von Stellplatzen ist bei der Planung zu beriicksichtigen

» Daraus abgeleitet:

Auch die Freiraumgestaltung ist als wichtiger Bestandteil des Gesamtkonzeptes zu be-
trachten und entsprechend darzustellen.

Stellplatze sind entsprechend der NBauO und der geplanten Nutzung zu kalkulieren.
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2.35

2.3.6

Akzeptanz/Blrgeriiberzeugung

Birgerbeteiligung hat einen hohen Stellenwert in der Gemeinde Apen. Insbesondere
bei diesem fiir die Entwicklung Augustfehns, aber auch dariiber hinaus so bedeutenden
Projekt ist das Meinungsbild in der Bevélkerung wichtig und soll berticksichtigt werden.
Neben der Information geht es der Gemeinde Apen darum, die Blrger*innen aktiv ein-
zubinden.

Im Rahmen der ersten Birgerbeteiligungsveranstaltung am 29.04.2021 wurden nicht
nur offene Fragen aus der Bevolkerung geklart, es wurden auch wichtige Aspekte zur
kunftigen Entwicklung des Dockgeldndes benannt, die in diese Auslobungsunterlagen
einflossen.

» Daraus abgeleitet:

Die Burger*innen formulierten insbesondere den Wunsch, dass sich die Bebauung und
Gestaltung auf den beiden Grundstiicken harmonisch in die angrenzenden Quartiere/
Umgebung einfligt. Dabei ist auch ein bis zu achtgeschossiges Gebaude fiir das west-
liche Grundstiick durchaus vorstellbar — ,sie misse sich gut einfigen® und zum Ge-
samtkonzept passen.

Nachhaltigkeit

Die Nachhaltigkeit ist ein ganz wichtiges Themenfeld im Zuge der Entwicklung des ehe-
maligen Dockgeléandes. Der Ausbau sowie die Attraktivierung der OPNV-Infrastruktur
mit der Park- beziehungsweise Bike & Ride-Anlage samt Busbahnhof in Zusammen-
hang mit dem fir Augustfehn, Apen und die gesamte Region so wichtigen Bahnhof sind
maRgeblich fur eine nachhaltige Mobilitéat. Auch der unmittelbare Zugang zu den
OPNV-Angeboten zeichnet das Areal und damit auch die beiden zu verauRernden
Grundstiicke aus. Alternative Energiequellen oder das "begriinte Quartier" kbnnen wei-
tere Aspekte sein im Rahmen einer nachhaltigen Quartiersentwicklung.

» Daraus abgeleitet:

Das Thema Nachhaltigkeit ist bei der Konzepterstellung zu beriicksichtigen und darzu-
stellen. Neben den energetischen Aspekten im Zusammenhang mit dem Neubau von
Gebdauden ist auch ein ressourcenschonender Umgang zu forcieren.
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Teil 3 Verfahren

3.1

3.2

3.11

3.1.2
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Verfahrensbeteiligte

Auslober des Verfahrens:
Gemeinde Apen
Hauptstrafl3e 200

26689 Apen

Telefon; 04489/ 73-0

Fax: 04489 / 7380

E-Mail: gemeinde@apen.de
https://www.apen.de

vertreten durch
Herrn Burgermeister Huber

Verfahrensbetreuung:

NWP Planungsgesellschaft mbH
Escherweg 1

26121 Oldenburg

Telefon: 0441/97174-0
Telefax: 0441 /97174-73
E-Mail: info@nwp-ol.de
https://www.nwp-ol.de/

vertreten durch

Frau Christine Miiller
Telefon: 0441 — 97174-68
E-Mail: c.mueller@nwp-ol.de
sowie

Frau Tomke Lange

Telefon: 0441 — 97174-14
E-Mail: t.lange@nwp-ol.de

Verfahrensablauf

Bekanntmachung des Bieterverfahrens
Phase 1:

Der Teilnahmewettbewerb (Phase 1) lauft vom 20.06.2021 bis zum 12.07.2021.

Die Vero6ffentlichung des Teilnahmewettbewerbes erfolgt unter anderem tber verschie-
dene Internetportale fur 6ffentliche Ausschreibungen, im Amtsblatt (amtliche Bekannt-
machung), auf der Internetseite der Gemeinde Apen sowie durch Hinweise der regio-

nalen Presse.

Die Bekanntmachung des Teilnahmewettbewerbes erfolgt in diesem Zeitraum auf den

Internetportalen unter:
https://subreport.de/
https://www.submission.de
https://www.service.bund.de
https://bi-medien.de

https://www.apen.de
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3.2.2

sowie gegebenenfalls in weiteren Publikationen.

Die zur Bewerbung notwendigen Unterlagen werden auf Anfrage von der Gemeinde
Apen zur Verfugung gestellt. Hierflr ist eine Mail zu richten an rosendahl@apen.de.

Die Unterlagen werden anschlieRend von der Gemeinde Apen als Download link zur
Verfugung gestellt.

Die einzureichenden Unterlagen der Bieter zur Bewerbung (Phase 1) kdnnen posta-
lisch oder personlich sowie elektronisch (per E-Mail) beim Auslober eingereicht wer-
den.

Der Teilnahmeantrag ist nur von denjenigen auszufullen, die als einer von maximal funf
Bietenden ein Kaufgebot, samt Konzept, fir mindestens ein Grundstiick einreichen
mochten.

Dieser Teilnahmeantrag muss bis spatestens 12.07.2021 beim Auslober eingegangen
sein.

Aus den eingereichten Teilnahmeantrdgen werden dann die maximal finf Bietenden
fur die Abfrage eines Kaufgebotes anhand der ,Bewertungsmatrix zur Auswahl geeig-
neter Bieter (Phase 1) ausgewahlt (vgl. Anlage 8: Bewertungsmatrix zur Auswahl ge-
eigneter Bieter/ Investoren (Phase 1)).

Schritte des Verfahrens und vorlaufiger Zeitplan

Phase 1:

Wie unter 3.2.1 bereits benannt beinhaltet die Phase 1 des Verfahrens den Teilnahme-
wettbewerb.

In diesem Rahmen werden die Eignungsvoraussetzungen der Bewerber ermittelt und
entsprechende Nachweise verlangt. Die Kriterien zur Bewertung sind Referenzbei-
spiele, Erfahrungen in der Region und die Motivation zur Teilnahme (vgl. Bewertungs-
matrix Teilnahmewettbewerb Phase 1).

Phase 2:

Nach der Uberpriifung sowie der Auswahl durch das Gremium anhand der Bewertungs-
matrix (bei mehr als flinf grundsétzlich geeigneten Bietern) stehen die maximal flnf
Teilnehmer je Grundstiick zur Aufforderung fir ein Kaufgebot fest.

Die nicht beriicksichtigten Bewerber aus der Phase 1 werden mit einem Absageschrei-
ben informiert.

Aufforderung zur Teilnahme an der Phase 2:
Die ausgewahlten Bieter werden nun zur Abgabe eines Kaufgebotes samt Konzept
aufgefordert.

Bearbeitungsphase der Kaufgebote/Konzepte und Ruckfragen:
Wahrend der sich anschlieBenden Bearbeitungsphase haben die Bieter die Moglichkeit
bis zu einem Stichtag schriftlich Rickfragen zu stellen.

Frist fir den Eingang eventueller Rickfragen (ausschlie3lich schriftlich) wird der
06.08.2021 sein. Samtliche Fragen und Antworten werden unverzuglich allen teilneh-
menden Bietern zur Verfigung gestellt.

Nach Ablauf der Bearbeitungsfrist Phase 2 (06.09.2021) werden die eingegangenen
Kaufgebote/Konzepte durch die Verfahrensbegleitung gepriift. Die Bieter sollen dann
ihre Konzepte zunéchst den Birgerinnen und Blrgern sowie weiteren Interessierten in
einer offentlichen Veranstaltung (29.-30.09.2021) prasentieren.

Die Bieter werden im Anschluss aufgefordert ihre Kaufangebote auch dem Gremium /
dem Verwaltungsausschusses zu prasentieren (08.-09.10.2021).

13


https://www.ammerland.de/
https://www.ammerland.de/
mailto:rosendahl@apen.de

Gemeinde Apen 4
Bieterverfahren zur Auslobung der Wohnbauflachen M
GEMEINDE APEN

auf dem ehemaligen Dockgelande in Augustfehn i oleh lsbonsperk

Vorlaufiger Zeitplan

Phase 1:

Phase 2:

19.10.2021 Ratssitzung
Endgultiger Beschluss zum Verkauf der Grundstiicke

Der Zeitplan ist mit Ausnahme des Termins der Bekanntmachung sowie der Frist flr
den Eingang der Teilnahmeantrage unverbindlich.
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3.3

3.3.1

3.3.2

3.3.3

Teilnahmewettbewerb (Phase 1) - Kommunikation, Verfahrensunterlagen und Be-
wertung

Hinweise zur Kommunikation

Die Kommunikation wahrend der Phase 1 und wahrend der Phase 2 erfolgt elektro-
nisch beziehungsweise postalisch. Ausgenommen hiervon sind die Termine zur Pra-
sentation der Konzepte in der 2.Birgerbeteiligung und vor dem Gremium.

Verfahrensunterlagen Teilnahmewettbewerb (Phase 1)
Mit dem Teilnahmewettbewerb (Phase 1) werden neben diesem Auslobungstext nach-
folgende Unterlagen auf Nachfrage durch die Gemeinde Apen zur Verfiigung gestellt:

Formblatter zur Abgabe (Phase 1):

Anlage 1: Bietergemeinschaftserklarung

Anlage 2: Erklarung zum Nichtvorliegen von Ausschlussgriinden gemaf
§8123,124 GWB

Anlage 3: Erklarung zu Leistungsfahigkeit, auch der Bietergemeinschaft

Anlage 4: Referenzdatenblatt

Anlage 5: Verschwiegenheitserklarung

Formbléatter zur Abgabe (Phase 2):
Anlage 6 Kaufgebot Grundstlick Dock West
Anlage 7 Kaufgebot Grundstiick Dock Ost

Bewertungsmatrizen:

Anlage 8: Bewertungsmatrix zur Auswahl geeigneter Bieter/ Investoren (Phase 1)

Anlage 9: Matrix zur Bewertung der finf eingegangenen Kaufgebote/ Konzepte je
Grundstiick (Phase 2)

Unterlagen zur Information und Bearbeitung:

Anlage 10:  Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Anlage 11:  Fotos Bestand / Umgebung

Anlage 12:  Luftbilder

Anlage 13:  Vermessungsgrundlage mit Héhenangaben

Anlage 14:  B-Plan 135 (in der 6ffentlichen Auslegung befindlich) und entsprechen-
des Stadtebauliches Konzept

Anlage 15:  Bodengutachten, Geonovo 03.03.2020

Anlage 16:  Brandschutz, Vermerk 24.11.2020

Anlage 17:  Schalltechnischer Bericht zur Verkehrslarmsituation, Zech 08.04.2021

Anlage 18: DB, Stellungnahme zum B-Planentwurf / Rahmenbedingungen und
Ristriktionen, 16.04.2021

Anlage 19:  Deckblatt

Verfahrensteilnehmer Teilnahmewettbewerb (Phase 1)

Am Verfahren beteiligen kdnnen sich natirliche und juristische Personen.

Die Gebote sind ohne Zusatze und Bedingungen abzugeben.

Jeder Bieter oder jede Bietergemeinschaft kann nur ein Angebot mit einem Konzept-
vorschlag abgeben.

Jeder Teilnehmer hat seine Teilnahmeberechtigung eigenverantwortlich zu prufen.

Voraussetzung fir die Teilnahme ist zudem das Einreichen aller relevanter Unterlagen.

Leistungen im Rahmen des Teilnahmewettbewerbs (Phase 1)
Von den Bietern/Investoren werden folgende Leistungen im Rahmen des Teilnahme-
wettbewerbs (Phase 1) verlangt:

Ausgefilllte Anlagen 1-5

Darstellung von maximal drei Referenzbeispielen
Darstellung zur Erfahrung in der Region
Darstellung der Motivation zur Teilnahme

o O 0 O
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3.34

3.35

3.3.6

Bewerbungsfrist Teilnahmewettbewerb
Die Bekanntmachung des Teilnahmewettbewerbes erfolgt am 19.06.2021 (vgl. Kapitel
3.2.1).

Schlusstermin fiir den Eingang der Teilnahmeantrage ist der 12.07.2021.

Alle relevanten Unterlagen zur Teilnahme am Teilnahmewettbewerb sind postalisch
oder personlich bei der Gemeinde Apen einzureichen.

Gemeinde Apen
Herr Rosendahl

Hauptstral3e 200
26689 Apen

Fur alle Abgaben gilt:
Der Teilnehmer hat in jedem Fall dafir zu sorgen, dass er den Nachweis Uber die recht-
zeitige Einlieferung fuhren kann.

Postalische Einlieferung:

Da ein Tagesstempel auf dem (Post-)Versand ein spateres Datum aufweisen kann, ist
der Einlieferungsschein maf3gebend.

Einlieferungsscheine sind daher bis zum Abschluss des Verfahrens aufzubewahren
und auf Anforderung vorzulegen.

In jedem Fall werden Arbeiten vorbehaltlich des spateren Nachweises der rechtzeitigen
Einlieferung mitbeurteilt.

Kann dieser Nachweis nicht gefihrt werden, werden die Angebote nachtraglich ausge-
schlossen.

Auswahl Teilnehmer aus dem Teilnahmewettbewerb (Phase 1) fir die Aufforde-
rung zur Abgabe eines Kaufgebotes/Konzeptes (Phase 2)

Der Auslober strebt eine maximale Gesamtzahl von 5 teilnehmenden Bietern/Investo-
ren fir die Gebotsaufforderung je Grundstiick an. Diese werden aus dem Teilnahme-

wettbewerb generiert und anhand der Bewertungsmatrix zur Auswahl geeigneter Bie-

ter/Investoren (Phase 1) ausgewahlt, sofern sich mehr als 5 Bieter/Investoren beteili-

gen.

Bei gleicher Punktzahl entscheidet das Los.

Voraussetzung, um an diesem Auswahlverfahren teilzunehmen ist,

- dass die Bewerbung einschlief3lich der relevanten Unterlagen form- und frist-
gerecht eingereicht wurde,

- dass die Bewerber entsprechend ihrer vorgelegten Angaben grundsétzlich
geeignet sind, die erforderlichen Leistungen ordnungsgeman zu erbringen.
wobei sich der Auslober vorbehélt, Gber eine telefonische Abfrage die vorge-
legten Referenzen sowie die Zufriedenheit benannter Auftraggeber zu tber-
prufen. Ein Ausschluss der Wertung einzelner Referenzprojekte erfolgt, wenn
falsche Angaben und/oder negative Auskinfte Uber die Referenz getétigt wer-
den oder benannte Ansprechpersonen keine Auskiinfte erteilen kénnen.

Bekanntmachung des Ergebnisses

Der Auslober wird das Ergebnis des Teilnahmewettbewerbs unter dem Vorbehalt der
Prifung der Teilnahmeberechtigung allen Teilnehmern mitteilen.

Es erfolgt fur die ausgewahlten Teilnehmer eine schriftliche Aufforderung zur Abgabe
eines Kaufgebotes einschliellich Konzeptes fiir die Phase 2. Alle anderen Teilnehmer
erhalten eine schriftliche Absage.
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3.4

34.1

3.4.2

3.4.3

Aufforderung zur Abgabe eines Kaufgebotes einschlie8lich Konzept (Phase 2) -
Kommunikation, Verfahrensunterlagen und Bewertung

Unterlagen Gebotsaufforderung (Phase 2)

Alle relevanten Unterlagen zur Erarbeitung der Kaufgebote und Konzepte wurden be-
reits mit dem Teilnahmewettbewerb (Phase 1) auf Nachfrage durch die Gemeinde Apen
zur Verfugung gestellt.

Leistungen im Rahmen der Gebotsaufforderung (Phase 2)
Von den Bietern/Investoren werden folgende Leistungen im Rahmen der Gebotsauffor-
derung (Phase 2) verlangt:

o Verbindliches Kaufpreisangebot (Brutto) (Formblatter siehe Anlagen 6 und 7)
o Konzeptplanung mit
— Grundrissen aller Ebenen einschlief3lich Flachenberechnungen fir die
Hauptnutzungen (M 1:200)
— Projektbeschreibung einschlielich Aussagen zum Thema Nachhaltig-
keit auf maximal 2 DIN A4-Seiten
— Grundflachenberechnung (GRZ)
— Aussagen zum Thema Brandschutz

o Skizzenhafte Ansichten / Teilansichten (zur Darstellung der zuklnftigen Ar-
chitektursprache) (M. 1:200/ 1:100)

o Aussagen zum Umgang mit Abstandsflachen etc.

o Darstellung der AuBenraumgestaltung (M 1:200) (einschlieB3lich Darstellung
der notwendigen Stellplatze)

o Schlussiges Finanzierungskonzept sowie Nachweis Uber die Verflugbarkeit
der notwendigen Finanzmittel in Hohe der fir die Projektentwicklung notwen-
digen Gelder

o Verbindlicher Zeitplan (Umsetzungsphase)

Diese Unterlagen sind in zweifacher Ausfiihrung sowie digital (per USB-Stick oder CD-
ROM) einzureichen.

Einlieferungstermin Kaufgebot samt Konzept
Alle relevanten Unterlagen zur Teilnahme an dem Bieterverfahren sind fristgerecht pos-
talisch oder personlich bei der Gemeinde Apen einzureichen.

Das Kaufgebot einschlielich aller geforderten Unterlagen sind in einem verschlosse-
nen Umschlag an nachfolgende Stelle zu richten und missen die Angabe
»Bieterverfahren Dockgelande Augustfehn — Nicht 6ffnen!* beinhalten:

Gemeinde Apen
Herr Rosendahl

Hauptstral3e 200
26689 Apen

Schlusstermin: 06.09.2021

Fur alle Abgaben gilt:

Der Teilnehmer hat in jedem Fall dafur zu sorgen, dass er den Nachweis tiber die recht-
zeitige Einlieferung fiihren kann. Da ein Tagesstempel auf dem (Post-)Versand gut ein
spateres Datum aufweisen kann, ist der Einlieferungsschein maf3gebend.
Einlieferungsscheine sind daher bis zum Abschluss des Verfahrens aufzubewahren
und auf Anforderung vorzulegen.

In jedem Fall werden Arbeiten vorbehaltlich des spateren Nachweises der rechtzeitigen
Einlieferung mitbeurteilt.

Kann dieser Nachweis nicht gefiihrt werden, werden die Angebote nachtraglich ausge-
schlossen.
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3.5

3.4.4 Bewertung der Konzepte aus der Gebotsaufforderung (Phase 2) und weiteres

Vorgehen

Die im Rahmen der Kaufgebote erarbeiteten Konzepte werden anhand der entspre-
chenden ,Matrix zur Bewertung der Kaufgebote/Konzepte (Phase 2)“ bewertet. Die
Vorbereitung hierzu erfolgt durch den Auslober (Gemeinde Apen) sowie die Verfah-
rensbetreuung (NWP Planungsgesellschaft mbH), die endgiiltige Bewertung dann
durch das Gremium.

Gremium
Das Gremium, das die Entscheidung zum Verkauf der Grundstiicke trifft, ist der Rat der

Gemeinde Apen.
Das Gremium tagt in 6ffentlicher Sitzung.

Datum Unterschrift: Blrgermeister Matthias Huber
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Anlagenverzeichnis

Vordrucke zur Abgabe (Phase 1):
Anlage 1: Bietergemeinschaftserklarung

Anlage 2: Erklarung zum Nichtvorliegen von Ausschlussgriinden gemaR §8123,124 GWB

Anlage 3: Erklarung zu Leistungsféhigkeit, auch der Bietergemeinschaft
Anlage 4: Referenzdatenblatt
Anlage 5: Verschwiegenheitserklarung

Vordrucke zur Abgabe (Phase 2):
Anlage 6 Kaufgebot Grundstiick Dock West

Anlage 7 Kaufgebot Grundstiick Dock Ost

Bewertungsmatrizen:

Anlage 8: Bewertungsmatrix zur Auswahl geeigneter Bieter/ Investoren (Phase 1)
Anlage 9: Matrix zur Bewertung der finf eingegangenen Kaufgebote/ Konzepte je Grundstiick
(Phase 2)

Unterlagen zur Information und Bearbeitung:

Anlage 10:  Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Anlage 11:  Fotos Bestand / Umgebung

Anlage 12:  Luftbilder

Anlage 13:  Vermessungsgrundlage mit Hohenangaben

Anlage 14:  B-Plan 135 (in der 6ffentlichen Auslegung befindlich) und entsprechendes Stadtebauli-
ches Konzept

Anlage 15:  Bodengutachten, Geonovo 03.03.2020
Anlage 16:  Brandschutz, Vermerk 24.11.2021
Anlage 17:  Schalltechnischer Bericht zur Verkehrslarmsituation, Zech 08.04.2021

Anlage 18: DB, Stellungnahme zum B-Planentwurf / Rahmenbedingungen und Ristriktionen,
16.04.2021

Anlage 19:  Deckblatt
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