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TEIL I: ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND WESENTLICHE AU SWIRKUNGEN DER

PLANUNG
1. EINLEITUNG
1.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Apen beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 135 ,Ehema-
liges Dockgelande”, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Nachnutzung des
ehemaligen Eisenbahndockgeldndes in der Ortschaft Augustfehn zu schaffen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 135 sind das Baugesetzbuch (BauGB), die
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Verordnung Uber die
Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenverordnung 1990
— PlanzV), das Niederséchsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), das Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG), das Niedersachsische Ausfihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz (NAGBNatSchG) und das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG), jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich der Planung

Der ca. 5,3 ha grof3e Geltungsbereich befindet sich im zentralen Bereich der Ortschaft Au-
gustfehn nordlich des bestehenden Bahnhofs Augustfehn.

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 135 ,Ehemaliges Dockgelande* wird
wie folgt begrenzt:

e« im Norden durch die bestehende Wohnbebauung und dem Schulgelande der
IGS/OBS Augustfehn entlang der Schulstral3e,

e im Osten durch den Augustfehn-Kanal,
e im Suden durch die Eisenbahnschienen der Strecke Oldenburg - Leer,

* im Westen durch die bestehende Bebauung an der Schulstrale bzw. Stidgeorgsfeh-
ner StralRe (L 827).

1.4 Beschreibung des Plangebietes

Der Planbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 135 liegt westlich des Augustfehn-
Kanals und erfasst das ehemalige Eisenbahndockgelénde nérdlich der Bahnlinie Oldenburg-
Leer, die SchulstralRe sowie die Wohngrundstiicke sudlich der Schulstrale und die Stahl-
werkstralRe (K 114) im Osten des Plangebietes.

Im noérdlichen Bereich des Plangebietes sind entlang der Schulstral3e bereits bebaute
Grundsticke mit Uberwiegend eingeschossigen Einzel- und Doppelhausern auf teilweise
langgestreckten Grundsticken mit groRen Gartenflachen vorhanden. Zudem befinden sich
dort zwei Mehrfamilienhduser mit zwei Vollgeschossen. Sudlich der Wohngrundstlicke ist im
zentralen Bereich des Plangebietes ein Graben mit Baumstrukturen vorhanden.
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Im Einmundungsbereich der Schulstral3e in die Stahlwerkstral3e befindet sich im norddstli-
chen Bereich des Plangebietes ein Parkplatz, der derzeit als Lehrerparkplatz der IGS genutzt
wird. Sudlich davon befindet sich ein Wohngrundstiick mit Anbindung an die K 114.

Auf dem ehemaligen Eisenbahngeléande befindet sich im zentralen Bereich eine ehemalige
Gewerbehalle. Zudem ist dieser Bereich des Plangebietes durch vorhandene Wegeflachen
und ehemalige Parkplatzflachen teilweise bereits versiegelt.

Der nordlich an die Schulstrale angrenzende Bereich ist durch das Schulgelande (IGS/OBS
Augustfehn) durch Sportanlagen und durch die bestehende Wohnbebauung gepragt. Der
Bereich westlich des Plangebietes ist durch eine Mischnutzung aus Wohnen und einzelnen
Einzelhandelsbetrieben gepragt. Unmittelbar sudlich des Plangebietes befinden sich die
Bahnstrecke Oldenburg — Leer und der Bahnhof Augustfehn. Daran schliel3t im Sudosten
das Eisenhittengeldnde mit gewerblich- geschéaftlichen Nutzungen, grol3flachigem Einzel-
handel, Gastronomie und gréReren Platzflachen (Parkplatz, Marktplatz und Veranstaltungs-
platz) an.

15 Planungsrahmenbedingungen
15.1 Landesraumordnungsprogramm

Das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP 2017) stellt in der direkten Um-
gebung des Plangebietes die bestehende Haupteisenbahnstrecke Oldenburg — Leer sowie
linienformige Strukturen des Vorranggebietes Biotopverbund dar. Weitere Darstellungen
werden fur den Geltungsbereich der vorliegenden Planung nicht getroffen.

Zudem formuliert das LROP Ziele und Grundsatze fur die Siedlungsentwicklung in
Niedersachsen. Die Festlegung von Gebieten fir Wohn- und Arbeitsstatten soll flichenspa-
rend an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Beriicksichtigung des demographi-
schen Wandels sowie der Infrastrukturfolgekosten ausgerichtet werden (Kap. 2.1 04).

1.5.2 Regionales Raumordnungsprogramm

Der Landkreis Ammerland hat 2017 seine allgemeinen Planungsabsichten gemaf 8 3 Abs. 1
des Niedersachsischen Raumordnungsgesetzes bekanntgemacht und das Verfahren zur
Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogrammes eingeleitet. Bis zum Inkrafttreten
des neuen Regionalen Raumordnungsprogrammes behdlt das RROP 1996 fiir die Dauer der
Neuaufstellung seine Giiltigkeit. Somit verlangern sich die bestehenden raumordnerischen
Ziele, sodass eine raumordnerische Steuerung sichergestellt ist.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP 19961) fiir den Landkreis Ammerland wird
die Ortschaft Augustfehn als Grundzentrum dem landlichen Raum mit der Schwerpunktauf-
gabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten sowie als Standort mit der besonderen
Entwicklungsaufgabe Erholung dargestellt. Die Flachen im Plangebiet sind dem Siedlungs-
raum zuzuordnen.

1 per Landkreis Ammerland hat mit der Bekanntmachung vom 05.05.2017 die Neuaufstellung des Regionalen
Raumordnungsprogrammes eingeleitet. Durch die Bekanntmachung der allgemeinen Planungsabsichten verlan-
gert sich die Glltigkeit des Regionalen Raumordnungsprogramms 1996 (bisher giltig bis zum 07.06.2017) fir die
Dauer der Neuaufstellung (max. 10 Jahre), sodass bis zum Inkrafttreten des neuen Regionalen Raumordnungs-
programms eine raumordnerische Steuerung sichergestellt ist.
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Ostlich des Geltungsbereiches wird die StahlwerkstraBe (K 114) als Hauptverkehrsstrae mit
Uberregionaler Bedeutung dargestellt. Entlang der StahlwerkstralRe ist der Augustfehn-Kanal
als Gewasser dargestellt. Fur den Bereich sidlich des Plangebietes sind die Haupteisen-
bahnstrecke der Eisenbahnstrecke Oldenburg - Leer sowie der Bahnhof Augustfehn als
Bahnhof mit Funktion fiir den OPNV oder uibrige Verkehre dargestellt.

1.5.3 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan 2017 der Gemeinde Apen stellt den Bereich sid-
lich der SchulstraBe als Wohnbauflachen dar. Fir den Einmindungsbereich der Stahl-
werkstralRe in die Schulstral3e ist eine Flache fur den ruhenden Verkehr (Parkplatz) darge-
stellt. FUr den sidlichen Bereich des Plangebietes sind Flachen fur Bahnanlage sowie eine
Flache fur eine Park+Ride-Anlage dargestellt.

Fur die stdlichen und nordéstlichen Bereiche des Geltungsbereiches wird im Parallelverfah-
ren die 15. Anderung des Flachennutzugsplanes 2017 durchgefiihrt.

- 1
[ L N &+ W

Abb. 1: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen FNP

154 Bebauungsplane

Fur den Geltungsbereich der vorliegenden Planung gilt zwischen der Schulstral3e und dem
Bahngelande kein Bebauungsplan.

Nordlich der Schulstral3e gilt der B-Plan Nr. 7 mit der Ausweisung von Allgemeinen Wohn-
gebieten und Mischgebieten (GRZ 0.4, GFZ 0.8, lI-geschossig, offene Bauweise) und einer
Gemeinbedarfsflache fir das Schulgelande sowie Grunflachen zu Sportzwecken.

Sudostlich des Plangebietes gilt der B-Plan Nr. 108 ,Augustfehn, Eisenhittengelande® mit
der Ausweisung von Sondergebieten fur den Einzelhandel (Discounter, Verbrauchermarkt),
Mischgebieten, eines Gewerbegebietes, einer Gemeinbedarfsflache »Dorf-
/Veranstaltungsplatz und einer Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,Park-
platz/Marktplatz“.
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Sudlich des Eisenbahngelandes gilt der Bebauungsplan Nr. 16 ,Augustfehn-Ortsmitte”. Die-
ser setzt flr den Bereich sudlich des Bahnhofs Augustfehn Mischgebiete mit einer GRZ von
0,4 bei maximal Il Vollgeschossen und einer GFZ von 1,0 fest. Zudem gilt die offene Bau-
weise.

Sudwestlich des Plangebietes gilt der Bebauungsplan Nr. 11 aus dem Jahr 1973. Dieser
setzt fur den Bereich westlich der MihlenstralRe Mischgebiete mit einer GRZ von 0,4 und
einer GFZ von 0,8 bei maximal Il Vollgeschossen in einer offenen Bauweise fest.

155 Rahmenplan Augustfehn

Im Jahre 2002 wurde fiur den Ortsteil Augustfehn | ein Rahmenplan beschlossen. Dieser
stellt eine Weiterentwicklung des Rahmenplanes aus dem Jahre 1990 dar. Die Erarbeitung
des Rahmenplanes erfolgte im Rahmen eines kooperativen Planungsverfahrens, in dem alle
Mallnahmen mit einem Arbeitskreis (Arbeitskreis ,Rahmenplan Augustfehn®) abgestimmt
wurden. Der Rahmenplan 2002 umfasst im Wesentlichen:

« die Erarbeitung von Vorschlagen zur Umgestaltung der Hauptverkehrsstral3en,

« die Erarbeitung von Nutzungskonzepten fir bedeutende innerdrtliche Grundsticksfla-
chen infolge von Nutzungsaufgaben (Bahn und Bundeswehr),

« die Uberpriifung weiterer Entwicklungsméglichkeiten.

Das Plangebiet wurde in die Rahmenplanung mit untersucht. Seinerzeit wurde bereits eine
StralRenverbindung als Querspange zwischen der Stahlwerkstrale und der Studgeorgsfehner
Stral3e, ein Park+Ride-Platz sowie die Ansiedlung von Dienstleistern und Blros diskutiert.

156 Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandelskonzept? wurde 2019 fortgeschrieben und ordnet einem Teilbereich des
Plangebietes dem zentralen Versorgungsbereich als Potentialfliche zu. Fir den zentralen
Versorgungsbereich Augustfehn sind folgende Entwicklungspotentiale und Ziele festgelegt:

» Sicherung einer grundzentralen Versorgungsfunktion im periodischen Bedarf,

» Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes bei einer positiven Bevoélkerungsentwicklung
Uberprifen,

» Erhalt der Betriebe im aperiodischen Bedarf.

Auf dieser Grundlage formuliert die Gemeinde die Zielsetzung, den zentralen Versorgungs-
bereich auf der Entwicklungsflache im Plangebiet zu erweitern, um dort eine flexible Durch-
mischung von Einzelhandel, Dienstleistungen mit Gastronomie zu ermdglichen. Dabei wird
grundséatzlich auch die Ansiedlung eines Nahversorgers in Betracht gezogen, da durch die
Neubaugebiete 6stlich des Augustfehn-Kanals mit ca. 300 Bauplatzen und die Schaffung von
zusatzlichen Wohnungen im Plangebiet (ca. 70 Wohnungen) ein zuséatzlicher Bedarf ent-
steht.

2 GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Siegburger Strae 125, 50679 Kéin
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Abb. 2: Zentraler Versorgungsbereich Augustfehn

1.5.7 Konzept zur vertraglichen Nachverdichtung

Zur Sicherung einer vertraglichen Innenentwicklung stellt die Gemeinde ein Zielkonzept zur
vertraglichen Nachverdichtung auf. Hier werden unterschiedliche Dichtezonen festgelegt

I El [m] 7 1 Erhalt vorhandener Strukturen, keine
" one ,
; Machverdichtung
& El LI
: Zone 2 Verdichtung erméglichen
El o

o kL J . - | E

Der Planbereich ist an der Schulstraf3e der Zone 1 mit dem Erhalt vorhandener Strukturen
zuzuordnen. Der Ubrige Teil gehoért zur Zone 2 , wo eine Verdichtung moglich ist.
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2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Im Zusammenhang mit der barrierefreien Umgestaltung des Bahnhofs Augustfehn soll das
ehemalige Dockgelande einer Nachnutzung zugefiihrt werden. Die Umgestaltung des Dock-
gelandes erfolgte unter Beteiligung eines Arbeitskreises, der sich aus der Dorferneuerungs-
planung 2010 bis 2012 entwickelt hat. Hier wurden seinerzeit die ersten Konzepte auf der
Grundlage eines Rahmenplanes diskutiert. Nunmehr wurde das Dockgeléande im Juni 2019
von der Deutschen Bahn freigestellt und steht fiir eine Nachnutzung zur Verfigung.

Zielsetzung ist die Anlage eines Zentralen Omnibusbahnhofs (ZOB) mit Verkehrs- und Auf-
enthaltsflachen fur die Bahnhofsnutzung und den Schilerverkehr, die Sicherung von Flachen
fur Gewerbe, Dienstleistung und Handel und die Schaffung von Wohnraum durch Nachver-
dichtung und ErschlieBung von Flachen fir mehrgeschossiges Wohnen. In Zuge dessen
strebt die Gemeinde ein sogenanntes ,Leuchtturmprojekt* an, das an dem Standort durch die
Hoéhe und Form ein ortbildpragendes Merkmal setzt.

Den ,Eingangsbereich* des Quartiers bildet ein neuer Kreisverkehrsplatz in der Stahl-
werkstralRe mit den geplanten Nutzflachen fir Handel und Gewerbe. Gleichzeitig erfolgt der
Ausbau der SchulstralBe. Aktuell erfolgt bereits ein Anbau im Bereich der integrierten Ge-
samtschule (IGS) mit fuRBlaufiger Anbindung an den zukinftigen ZOB.

Der bisher im Einmindungsbereich gelegene Lehrerparkplatz wird auf das Geldnde der IGS
auf den bisherigen Buswendeplatz verlegt. Die ErschlieBung des ehemaligen Dockgeléandes
erfolgt Uber eine Planstral’e mit Anbindung an den Kreisverkehr und die Schulstral3e.

Fur die einzelnen Abschnitte ergibt sich folgende stadtebauliche Konzeption:

> OPNV-Anlagen

Im Anschluss an die Bahnlinie ist ein zentraler Omnibusbahnhof (ZOB) und eine Park+Ride-
Anlage fiir ca. 80 Stellplatze vorgesehen. Dieser wird als Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung festgesetzt.

Zum Busbahnhof gehéren Haltestellen fir den OPNV im siidlichen Abschnitt und eine
Schulbushaltestelle im nordlichen Abschnitt. Durch einen Ful3weg und Querungsstellen wird
eine sichere Verbindung an die nérdlich der SchulstralRe gelegene IGS gewahrleistet. Fur
den Schulbusverkehr werden zudem Bus+Ride-Platze eingerichtet. Vorgesehen sind u. A.
auch eine Tankstelle fir E-Fahrzeuge, eine Wertstoffsammelstelle und ein Standort fur die
Ver- und Entsorgung von Frischwasser.

Eine Verbindung mit dem sidlichen Bahnhofsgelande erfolgt durch eine Ful3gangerbriicke
mit Aufzug. Der Bahnsteig selbst wird ebenfalls umgestaltet. So werden u. A. nicht mehr be-
nétigte Bahnsteige zurtickgebaut und die verbleibenden AuRenbahnsteige erneuert bzw. neu
errichtet und mit Wetterschutz versehen.

» Flachen fur Gewerbe, Dienstleistung und Handel

Im Einmindungsbereich des Plangebietes soll der zentrale Versorgungsbereich von August-
fehn erweitert werden. In der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur Augustfehn ist
dieser Bereich als potentielle Entwicklungsflache vorgesehen. Zielsetzung der Gemeinde ist
hier eine gewerbliche Entwicklung mit einer vielfaltigen Mischung aus Einzelhandel, Gastro-
nomie und Dienstleistungen. Grundsétzlich ist hier auch ein Standort fiir die Nahversorgung
und fiir ein Arztehaus denkbar.
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Eine erganzende Wohnnutzung ist mdglich, jedoch nur untergeordnete Zielsetzung. Die pla-
nungsrechtliche Absicherung der Nutzungen soll durch ein Mischgebiet erfolgen.

» Schaffung von Wohnraum durch Nachverdichtung

Die Grundstiicke an der Schulstra3e weisen sehr grofRe Tiefen auf, so dass eine Innenent-
wicklung durch Maflinahme der Nachverdichtung mdglich und aufgrund der zentralen Lage
mit zahlreicher Infrastruktur wie Schule, Nahversorgung und Anbindung an den OPNV auch
sinnvoll ist. Fir die Grundstlicke sollen daher die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine Nachverdichtung geschaffen werden. Hierdurch kénnen ca. 10 Bauplatze geschaffen
werden. Die vorhandenen Geb&ude an der Schulstral3e sind Uberwiegend eingeschossig.
Fur den Abschnitt der Nachverdichtung sollen zwei Vollgeschosse zugelassen werden. Die
planungsrechtliche Absicherung erfolgt durch ein Allgemeines Wohngebiet.

» Erschliel3ung von Flachen fir verdichtetes Wohnen

Die verbleibenden Flachen im Einmindungsbereich zur Schulstra3e sollen fir den Bau von
Mehrfamilienhdusern zur Verfiigung stehen. Im Abschnitt noérdlich der Planstral3e sollen Ge-
baude mit drei Geschossen und einem Staffel- oder Dachgeschoss entstehen. In diesen
Wohngebauden sollen geschossweise auch gewerbliche Einrichtungen und Gastronomie
angesiedelt werden. Diese Nutzungen sollen jedoch im Verhaltnis zur Wohnnutzung einen
geringen Anteil einnehmen und vorzugsweise in den unteren Geschossen angeordnet wer-
den.

In dem Abschnitt stdlich der Planstrafl3e soll ein Gebaudeturm mit bis zu acht Geschossen
als ,Leuchtturmprojekt* entstehen. In dem obersten Geschoss ist z.B. ein Café denkbar.

Insgesamt kénnten in dem Wohnquartier 50 bis 60 Wohnungen entstehen. Zur planungs-
rechtlichen Absicherung wird ein Mischgebiet festgesetzt.

Das stadtebauliche Konzept liegt dieser Begriindung als Anlage bei.

Zur Umsetzung der Planungsziele stellt die Gemeinde Apen den Bebauungsplan Nr. 135
.ehemaliges Dockgelande* auf. Fiir einen Teilbereich wird die 15. Anderung des Flachennut-
zugsplanes 2017 durchgefiihrt.

3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und 6ffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Ab-
wagung gemal 8 1 Abs. 7 BauGB einstellen zu kénnen, werden geméafi 88 3 und 4 BauGB
die Offentlichkeit sowie Behorden und sonstige Tréager o6ffentlicher Belange beteiligt. Die Er-
gebnisse werden im weiteren Verfahren dargelegt.
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3.1.1 Ergebnisse der frithzeitigen Offentlichkeitsbe  teiligung

Von privater Seite sind zwei Stellungnahmen eingegangen.

Einwender 1

Es bestehen Bedenken gegen den Kreisverkehrsplatz. Begrindet wird dieses mit den zu
erwartenden Einschrankungen auf der Stahlwerkstrafl3e, insbesondere durch die Schliel3zei-
ten der Schranken, der Verlegung der Barrebricke, den Flacheninanspruchnahmen und den
Verlust von Baumen. Zudem wurde die Bauphase und die Kosten angesprochen.

Die Bedenken gegen den Kreisverkehr werden zur Kenntnis genommen. Es ist Ziel der Ge-
meinde, den Eingangsbereich zum Quartier des ehemaligen Eisenbahndocks durch eine
Kreisverkehr zu gestalten. Dieser Mal3hahme wurde sowohl durch den Arbeitskreis als auch
durch den Rat zugestimmt. Die Ziele sind in Kapitel 2 dieser Begriindung aufgefiihrt. Die
erforderlichen Flachen fur den Kreisverkehr sind verfigbar und wurden teilweise durch Fla-
chentausch erworben. Es verbleibt lediglich eine Restflache im Norden, die der Schule zu-
geordnet ist.

Im Verkehrsgutachten wurde festgestellt, dass auch bei den zusétzlichen Verkehrsmengen
aus dem Plangebiet die Leistungsfahigkeit und die Verkehrsqualitat der Hauptstra3en sehr
gut bis befriedigend erhalten bleiben kann. Zudem wurde die Fachplanung fur den Kreisver-
kehr mit den Fachbehérden abgestimmt.

Die Gemeinde Apen nimmt den Wegfall der Baume zugunsten der Siedlungsentwicklung und
der Wiedernutzbarmachung der brachliegenden Flache in Kauf. Die Gemeinde raumt einer
hochwertigen Nachnutzung zur Schaffung von Wohnraum, Einzelhandels- und Gewerbefla-
chen, Gastronomie sowie den MalRRnahmen zur verkehrlichen Neuordnung ein héheres Ge-
wicht als den Belangen von Natur und Landschaft ein. Aufgrund der geplanten grundsatzli-
chen stadtebaulichen und verkehrlichen Neuordnung verzichtet die Gemeinde auf Erhal-
tungsgebote im Plangebiet. Die Gemeinde ist jedoch bestrebt, die Baume soweit moglich zu
erhalten.

Die Hinweise zu den verkehrlichen Veranderungen werden zur Kenntnis genommen. Die
neue Bricke wurde bereits hergestellt. Die Hinweise zur Bauphase und zu den Kosten wer-
den zur Kenntnis genommen.

Einwender 2

Es werden Anregungen zum Entwasserungskonzept, zur Anlage des Gehweges im Einmun-
dungsbereich zur SchulstralBe und zum ZOB/Park+Ride Platz vorgetragen.

Die Hinweise zur Entwasserungsplanung werden zur Kenntnis genommen. Die Entwasse-
rungsplanung wurde von der Stationova GmbH erstellt und mit der Ammerlander Wasseracht
abgestimmt. Die wasserrechtliche Erlaubnis fur die Verfullung des Verbandsgewassers und
die Einleitung des Oberflachenwassers in das Verbandsgewasser Il. Ordnung Nr. 1.00 ,Au-
gustfehn-Kanal* wurde vom Landkreis Ammerland (Amt fir Umwelt und Naturschutz am
22.12.2020 zwischenzeitlich erteilt. Das Kapitel Belange der Wasserwirtschaft wurde ent-
sprechend ergénzt; auf Kapitel 3.2.7 wird entsprechend verwiesen.

Die Hinweise zur Schmutzwasserentsorgung werden zur Kenntnis genommen. Die EWE
Wasser GMBH wurde bereits mit der Erstellung eines Konzeptes fur die Schmutzwasserab-
leitung beauftragt.
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Die Anregungen zum ZOB/Park+Ride Platz werden zur Kenntnis genommen. Die Hohenlage
der Fahrbahn und der Bushaltestellen ist bereits auf die geplante Hohe der neuen Bahnstei-
ge abgestimmt. Es ist eine stufenlose, barrrierefreie Wegeverbindung zwischen Bushaltestel-
le und Bahnsteig geplant. Ausgangspunkt fur die Querneigung der P+R-Fahrgassen ist die
durchgehende Gradiente der ringférmigen Fahrbahn. Diese weist an Beginn und Ende der
P+R-Fahrgassen jeweils ein Langsgefalle von 0,5 - 0,6% auf. Daran orientiert sich die
Querneigung der Fahrgassen. Eine VergroRerung der Querneigung auf dem kurzen Zwi-
schenstiick ist nicht sinnvoll. Durch die Langsneigung der P+R-Fahrgassen von 0,6% ergibt
sich eine ,Diagonal“-Neigung von ca. 0,8%. Dies ist zur Entwasserung der Flachen ausrei-
chend. Die Anordnung von Pflasterrinnen in den P+R-Fahrgassen ist weder notwendig noch
sinnvoll, da die Stellplatzflachen die gleiche Neigungsrichtung aufweisen wie die Fahrgas-
sen, die Flachen also immer in Richtung der Stellplatze entwassert werden. Die Fahrbahn-
breiten und -rander sind auf die Befahrbarkeit durch Gelenkbusse (18m) und 15m-Busse
ausgelegt. Es ist geplant, fir den Bereich der bahnseitigen Bushaltestellen eine Befahrung
nur durch Busse zuzulassen. Die entsprechende Beschilderung ist geplant und wird noch mit
den StraRenverkehrsamt abgestimmt.

Die Anregung zum Gehweg im Einmiundungsbereich SchulstralBe wird bertcksichtigt, der
Gehweg wird auf 4 m verbreitert.

3.1.2 Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung der B ehdrden und sonstige Trager
offentlicher Belange

In der Fachbehordenbeteiligung sind Anregungen und Hinweise eingegangen, die wie folgt
bertcksichtigt wurden:

Landkreis Ammerland, Oldenburgische IHK

Der Landkreis und die IHK haben raumordnerische und stadtebauliche Bedenken gegen die
Festsetzung des Sondergebietes, u.a. aufgrund der nicht ausreichenden Bestimmtheit der
Festsetzungen und der Vertraglichkeit mit dem Einzelhandelskonzept. Da fir den betreffen-
den Abschnitt des Plangebietes noch kein konkretes Vorhaben vorliegt, wird von der Fest-
setzung des Sondergebietes abgesehen und ein Mischgebiet (Ml 2) festgesetzt. Die Vorge-
hensweise zur Festsetzung der Art der baulichen Nutzung wurde mit dem Landkreis abge-
stimmt. Mit der Festsetzung des Mischgebietes kénnen die raumordnerischen Bedenken
ausgeraumt werden. Sollte ein Ansiedlungsbegehren fir ein grof3flachiges Vorhaben vorlie-
gen, wird die Gemeinde bei Bedarf eine erneute Bauleitplanung durchfiihren und das Einzel-
handelskonzept fortschreiben.

Landkreis Ammerland

Weitere Bedenken bestehen gegen die Festsetzung des urbanen Gebietes. Hier wird be-
furchtet, dass die charakterisierende Nutzungsmischung nicht erzielt werden kann. In Ab-
stimmung mit dem Landkreis wird die Gemeinde auch hier ein Mischgebiet (Ml 3 und Ml 4)
festsetzten. Die Anregung zur stadtebaulichen Uberarbeitung wird damit beriicksichtigt, die
Planung wird grundlegend Uberarbeitet.

Der Hinweis zu den baurechtlichen Abstanden fir den geplanten achtgeschossigen Baukor-
per wird beachtet. Im Zusammenhang mit einem Vergabeverfahren werden die Planungs-
rahmenbedingungen uUberprift. Dieser Abschnitt (Ml 4) wird vergrol3ert, so dass der achtge-
schossige Turm groRRere Abstande einhalten kann.
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Die Hinweise zur abweichenden Bauweise im sidostlichen Plangebiet werden zur Kenntnis
genommen. Die Gebaudeldange wird nicht nach oben begrenzt, da die maximale Gebaude-
lange sich durch das Baufeld ergibt.

Die Hinweise zum Immissionsschutz werden bericksichtigt. Es wurde ein Schallschutzgut-
achten erstellt. Kapitel 3.2.3 wurde entsprechend erganzt.

Die Hinweise zur Planzeichnung werden beachtet, diese wird um die Prdambel, Verfahrens-
vermerke und den Vermerk zum Risikogebiet (Hochwasserschutz) erganzt.

Die Untere Wasserbehorde auRlert zu dieser Bauleitplanung keine grundsétzlichen Beden-
ken. Die Erlaubnis fur die Einleitung des Oberflachenwassers wurde bereits erteilt.

Die Hinweise zu den Belangen von Natur und Landschaft wurden wie folgt berlicksichtigt:

Es wurde eine Begehung zur artenschutzrechtlichen Kontrolle durchgefihrt; die Begriindung
und der Umweltbericht wurden entsprechend erganzt. Die Eingriffsbilanzierung wird ange-
passt. Neben den Gehdlzbestanden, die flachig aufgenommen wurden, werden insbesonde-
re die Altbaume im Nordosten an der Stahlwerkstraf3e/Schulstrale gemalR des Stadtetag-
modells gesondert mit dem Traufbereich in die Eingriffsbilanzierung einbezogen. Der Be-
standsplan und die Geholzliste werden entsprechend den Anregungen des Landkreises an-
gepasst bzw. konkretisiert. Die Anregung zur Festsetzung von Einzelbdumen wird nicht be-
ricksichtigt. Aufgrund der geplanten grundsatzlichen stadtebaulichen und verkehrlichen
Neuordnung verzichtet die Gemeinde auf Erhaltungsgebote im Plangebiet. Die Gemeinde ist
jedoch bestrebt, die Baume soweit mdglich zu erhalten. Die Festsetzung zum versiegelungs-
bedingten Anpflanzungsgebot wird differenzierter gefasst.

Die Festsetzung der Verkehrsflache fur den Park+Ride-Bereich basiert auf einer abgestimm-
ten Ausbauplanung. Die dort vorgesehenen Baumpflanzungen werden entsprechend umge-
setzt und in die Eingriffsbilanzierung eingestellt. Da es sich um eine 6ffentliche Verkehrsfla-
che handelt, sind Anpflanzgebote nicht zwingend erforderlich. Die erforderlichen Kompensa-
tionsmalRnahmen werden bis zum Satzungsbeschluss nachgewiesen.

Die Stellungnahme der Ammerlander Wasseracht wird beachtet.

Niederséchsische Landesbehérde fiir StraRenbau und Verkehr

Die Hinweise zur Betroffenheit der Kreisstralle K 114 werden zur Kenntnis genommen. Die
Landesbehorde hat Bedenken gegen die Bauleitplanung. Speziell lehnt die NLStBV - OL die
angegebene Verkehrsflache im Kreuzungsbereich der L 827 / Schulstrale und K 114 /
SchulstralRe / Planstrafl3e ab, da diese nicht prifbar in Hinsicht auf die geltenden Richtlinien
sind. Um die Verkehrsflachen priifbar zu machen, miissen Schleppkurven fiir den OPNV, die
RASt 2006 und Vorgaben fir den Rad- und FulRverkehr beachtet werden. Die Ausbaupla-
nung wurde zwischenzeitlich mit der NLStBV abgestimmt, so dass die Bedenken ausge-
raumt werden konnten. Zudem enthalt die Stellungnahme Hinweise zum Verkehrsgutachten,
zum Baugrundgutachten und zur Mindestiberdeckung, die zur Kenntnis genommen werden.
Die Hinweise zu den Schallemissionen werden durch einen nachrichtlichen Hinweis zur Vor-
belastung und eine Larmschutzgutachten mit entsprechenden Festsetzungen berticksichtigt.

Verkehrsverbund Bremen Niedersachsen VBN

Der Hinweis, dass keine grundsatzlichen Bedenken bestehen, wird zur Kenntnis genommen.
Bei der Gestaltung der ZOB Anlage sind die Qualitdtsanforderungen aus dem Haltestellen-
konzept zu berticksichtigen. Die Hinweise werden beachtet.
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Landwirtschaftskammer Niedersachsen

Aus allgemeiner landwirtschaftlicher Sicht bestehen gegen die Planung keine Bedenken,
wenn gewabhrleistet wird, dass die noch zu benennende externe Kompensationsflache sich
nicht nachteilig auf die Entwicklung landwirtschaftlicher Betriebe auswirkt. Die Hinweise wer-
den beachtet.

Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr

Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage bestehen zu der Planung seitens
der Bundeswehr als Trager o6ffentlicher Belange keine Einwande. Die Hinweise zum Luftver-
kehr werden beachtet und in die Begriindung aufgenommen.

oowv

Die Hinweise zur Versorgung und zu den Versorgungsanlagen werden zur Kenntnis ge-
nommen und in der ErschlielBungsplanung beachtet. Die Hinweise zur Versorgung mit
Trinkwasser und zur Léschwasserversorgung werden zur Kenntnis genommen und in der
ErschlieBungsplanung beachtet. Die Begrindung wurde erganzt.

EWE Netz GmbH

Die Hinweise zur Versorgung und zu den Versorgungsanlagen werden zur Kenntnis ge-
nommen und in der ErschlielBungsplanung beachtet.

Vodafone GmbH / Vodafon Kabel Deutschland GmbH, Deutsche Telekom GmbH,

Die Hinweise zur Versorgung mit Telekommunikationsanlagen werden zur Kenntnis genom-
men.

Ammerlander Wasseracht

Die Hinweise zu den vorhandenen Gewassern und zum Entwasserungskonzept werden be-
achtet. Die Entwasserungsplanung wurde von der Stationova mit Stand vom 30.06.2020 mit
der Ammerlander Wasseracht abgestimmt. Gegen die Planungen bestehen seitens des Ver-
bandes keine grundsatzlichen Bedenken. Die wasserrechtliche Erlaubnis fur die Verflllung
des Verbandsgewassers und die Einleitung des Oberflachenwassers in das Verbandsge-
wasser Il. Ordnung Nr. 1.00 ,Augustfehn-Kanal“ wurde vom Landkreis Ammerland (Amt flr
Umwelt und Naturschutz) am 22.12.2020 erteilt. Die Ammerlander Wasseracht hat mit
Schreiben vom 03.11.2020 zu den Antragsunterlagen Stellung genommen.

LGLN Regionaldirektion Hameln — Hannover Kampfmittelbeseitigungsdienst

Die Hinweise werden beachtet. Zur Kampfmittelerforschung wurde eine Luftbildauswertung
beantragt. In der Ergebniskarte vom 14.05.2020 wurde dargestellt, dass kein Handlungsbe-
darf vorliegt.
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3.2 Relevante Abwéagungsbelange
3.2.1 Belange der Raumordnung

» Wohnraumbedarf

Das Landesraumordnungsprogramm (LROP) und das Regionale Raumordnungsprogramm
(RROP) legen einen Schwerpunkt auf eine nachhaltige Siedlungsentwicklung.
So soll die Festlegung von Gebieten fir Wohn- und Arbeitsstatten flachensparend an einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Berlicksichtigung des demografischen Wandels
sowie der Infrastrukturfolgekosten ausgerichtet werden (LROP 2017 Kap. 1.5.1).

Generell sind die zentralortlichen Siedlungsbereiche und die landlichen Ortschaften im Land-
kreis Ammerland umwelt-, funktions- und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln (RROP D1.5
01). Die Siedlungsentwicklung der Gemeinden ist dabei vorrangig auf die zentral6rtlichen
Standorte zu konzentrieren. Zudem sollen die Ortsinnenbereiche vor der Inanspruchnahme
von Freiflachen auRerhalb der Ortslagen siedlungsstrukturell weiterentwickelt werden. Vor-
zugsweise soll die Bereitstellung neuer Wohnbauflachen durch Abrundung bestehender
Siedlungsbereiche erfolgen (RROP D1.5 02).

Der Ortsteil Augustfehn der Gemeinde Apen wird als Grundzentrum dem landlichen Raum
mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten sowie als Stand-
ort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung dargestellt. Mit der vorliegenden Pla-
nung soll auf die bestehende Nachfrage nach Wohnraum in zentralen Lagen reagiert und der
Wohnraumbedarf im Gemeindegebiet zuklnftig gedeckt werden. Die Entwicklung von
Wohngebieten stellt somit eine unvermeidbare Bodenbeanspruchung dar.

In der vorliegenden Planung weisen die Wohngrundstiicke entlang der Schulstralle sehr
grolRe Tiefen auf, sodass eine Innenentwicklung durch MaRnahme der Nachverdichtung
maglich ist.

Aufgrund der zentralen Lage im Gemeindegebiet mit zahlreicher Infrastruktur wie Schule,
Nahversorgung und Anbindung an den OPNV erachtet die Gemeinde eine Nachverdichtung
an diesem Standort als sinnvoll. Fur die Grundstticke im riickwartigen Bereich der bestehen-
den Wohngrundstiicke entlang der Schulstral3e sollen daher die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir eine Nachverdichtung geschaffen werden. Dies entspricht dem raumord-
nerischen Ziel, das dem Ortsteil Augustfehn die Schwerpunktaufgabe Sicherung und Ent-
wicklung von Wohnstatten zuweist.

» Flachen fur Gewerbe, Dienstleistungen und Handel

Im RROP ist der Grundsatz verfasst, an den zentral6rtlichen Standorten im Landkreis Am-
merland die Voraussetzungen fir eine differenzierte und leistungsfahige Infrastruktur, insbe-
sondere Einzelhandelsstruktur, zu schaffen (D1.6 03). Zudem sind in den landlichen Raumen
im Landkreis Ammerland, zu denen auch die Ortschaft Augustfehn z&ahlt, insbesondere sol-
che MalRBhahmen vorrangig durchzufiihren, die ihnen eine eigenstandige Entwicklung ermég-
lichen und die besonderen Standortvorteile fir das Wohnen und die Wirtschaft nutzen (C1.3
01).

In der vorliegenden Planung soll im Einmindungsbereich des Plangebietes der zentrale Ver-
sorgungsbereich von Augustfehn erweitert werden. In der Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes fur den Ortsteil Augustfehn ist dieser Bereich als potentielle Entwicklungsfla-
che vorgesehen.
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An diesem Standort beabsichtigt die Gemeinde eine gewerbliche Entwicklung mit einer viel-
faltigen Mischung aus Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen. Grundsatzlich ist
auch ein Standort fiir die Nahversorgung und fiir ein Arztehaus denkbar. Eine erganzende
Wohnnutzung ist mdglich, jedoch nur untergeordnete Zielsetzung.

Im Rahmen der vorliegenden Planung wird zudem mit dem Ausbau der verkehrlichen Anbin-
dung fur den PKW und dem FuR- und Radverkehr sowie dem OPNV die Erreichbarkeit des
Plangebietes langfristig verbessert. Aufgrund der zentralen Lage im Ortsteil Augustfehn wird
so eine Anbindung an den sudlich gelegenen Bahnhof sowie zum zentralen Versorgungsbe-
reich von Augustfehn geschaffen. Der zentrale Versorgungsbereich des Ortsteils Augustfehn
wird somit in nérdlicher Richtung erweitert und langfristig gestarkt.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird somit der Erfullung dieser raumordnerischen Ziel-
setzung zukiinftig Rechnung getragen.

> OPNV-Anlagen

Grundsatzlich ist die Verkehrsinfrastruktur fur Radfahrer und den 6ffentlichen Personennah-
verkehr (OPNV) im Landkreis Ammerland vorrangig auszubauen, um die Wahimdglichkeiten
gegenuber dem Kfz-Verkehr zu verbessern (RROP D3.6 01). Insbesondere ist im RROP
1996 im Kap. D3.6.1 01 folgender Grundsatz aufgefihrt:

01 Der offentliche Personennahverkehr (OPNV) im Landkreis Ammerland ist bedarfsge-
recht weiterzuentwickeln. Dazu ist fur den Landkreis Ammerland auf der Basis des
vorhandenen Gesamtkonzeptes fur die Personenbeférderung unter Einbeziehung der
Schulerbeférderung langfristig sicherzustellen, dass

- die Bevolkerung der Grundzentren Apen, Augustfehn, Ocholt, Edewecht,
Friedrichsfehn, Ofen, Wiefelstede, Metjendorf, Wahnbek und Hahn-Lehmden
an die jeweiligen Mittelzentren Westerstede, Bad Zwischenahn und Rastede
angebunden ist.

In der vorliegenden Planung ist im Anschluss an die Bahnlinie die Errichtung eines zentralen
Omnibusbahnhofs (ZOB) sowie eine Park+Ride-Anlage fur ca. 80 Stellplatze vorgesehen.

Im sudlichen Bereich des Busbahnhofes ist die Errichtung von Haltestellen fir den OPNV
und eine Schulbushaltestelle im nérdlichen Abschnitt geplant. Durch einen Ful3weg und wei-
teren Querungsstellen wird eine sichere Verbindung an die noérdlich der SchulstraRe gelege-
ne IGS/OBS gewabhrleistet. FlUr den Schulbusverkehr werden zudem Bus+Ride-Platze einge-
richtet. Die vorliegende Planung erflllt somit die im RROP verankerten raumordnerischen
Zielsetzungen.

Somit stellt das Regionale Raumordnungsprogramm keine Belange dar, die der vorliegenden
Planung entgegenstehen.

3.2.2 Bodenschutzklausel/lUmwidmungssperrklausel

Das BauGB enthélt in 8 1a Abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung des Freiflachenver-
brauchs. Dies soll im Wesentlichen tUber zwei Regelungsmechanismen erfolgen:

* Nach 8§ la Abs. 2 Satz 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen
werden (Bodenschutzklausel).
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* 8§ laAbs. 2 Satz 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschatftlich, als Wald und fur Wohn-
zwecke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen
(Umwidmungssperrklausel).

Nach 8§ la Abs. 2 Satz 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperr-
klausel in der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen. Damit handelt es sich
bei beiden Zielsetzungen nicht um Planungsleitsitze, sondern um abwagungsrelevante Re-
geln. Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes kommt ihnen kein Vorrang
vor anderen Belangen zu, sie sind aber in der Abwagung zu bericksichtigen, wobei ein Zu-
rickstellen der in § 1 a Abs. 2 Satz 1 und 2 BauGB genannten Belange einer besonderen
Rechtfertigung bedarf. Faktisch ist der Belang der Reduzierung des Freiflachenverbrauchs
damit in den Rang einer Abwagungsdirektive gehoben worden. 8 1 a Abs. 2 Satz 1 und 2
BauGB enthalt kein Verbot der Bauleitplanung auf Freiflachen. 8 1 a Abs. 2 Satz 1 und 2
BauGB verpflichtet die Gemeinde, die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher
Flachen zu begrinden. Dabei sollen Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt
werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 135 ,Ehemaliges Dockgelande” sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Nachnutzung des ehemaligen Eisenbahndock-
gelandes in der Ortschaft Augustfehn geschaffen werden.

Die Wohngrundstiicke entlang der SchulstralRe weisen sehr grol3e Tiefen auf, sodass eine
Innenentwicklung durch MalRnahme der Nachverdichtung in diesem Bereich mdglich ist. Auf-
grund der zentralen Lage im Gemeindegebiet mit zahlreicher Infrastruktur wie Schule, Nah-
versorgung und Anbindung an den OPNV erachtet die Gemeinde eine Nachverdichtung an
diesem Standort als sinnvoll. Im Rahmen dieser Innenentwicklung durch MalRnahme der
Nachverdichtung wird der Bodenschutzklausel Rechnung getragen. Landwirtschaftlich, als
Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen werden in der vorliegenden Planung nicht um-
genutzt.

3.2.3 Belange der Erschlielung
» Grundlagen

Zur verkehrlichen Einbindung des Dockgeldndes in die verkehrliche Gesamtsituation liegt
eine Verkehrsuntersuchung des Biiros Zacharias3 vor. In dieser Untersuchung wurden meh-
rere Varianten untersucht und bewertet. Die Ergebnisse dieser Untersuchung sind Grundla-
ge fur die verkehrliche Fachplanungen und die schalltechnische Untersuchung. Bedingt
durch die Planungen auf dem Dock-Gelande und des neuen Wohngebietes nérdlich der
Bahn/6stlich Augustfehn-Kanal ergeben sich auf dem Hauptstralennetz grof3ere Verkehrs-
mengen. Entsprechend werden Ein- und Abbiegevorgange aus den Nebenstral3en und
Grundsticken mit einer etwas geringeren Verkehrsqualitat als derzeit ablaufen. Die Leis-
tungsfahigkeit und Verkehrsqualitat bleiben aber sehr gut bis befriedigend.

Fur den Kreisverkehrsplatz liegt eine Fachplanung des Biiros Thalen vor4. Dieser ist Grund-
lage fur die Bauleitplanung. Grundlage fur den ZOB mit anschlieRenden Planstral3en sind die
Plane von Stationova.®

3 Zacharias Verkehrsplanungen m Hilde- Schneider-Allee 3, 30173 Hannover , Stand 17.03.2019
4Thalen Consult GmbH, Urwaldstral3e 39, ,26340 Neuenburg, Stand 23.06.2020
S Stationova, Gesellschaft fiir neue Bahnhofe, BétzowstraRe 38, 10407 Berlin, Stand 14.04.2021
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» Innere ErschlieBung der Abschnitte

Die ErschlieBung der vorhandenen Wohnbebauung im Allgemeinen Wohngebiet erfolgt wie
bisher tber die SchulstralRe, die zukiinftig ausgebaut wird. Die Erschliefung des ZOB und
dem Uberwiegenden Teil der Mischgebiete erfolgt tber eine PlanstraRe mit Anbindung an
den Kreisverkehr und die Schulstra3e. Die Mischgebiete im westlichen Abschnitt der Hinter-
grundstticke sind Uber die jeweiligen Vordergrundstiicke an die Schulstral3e anzubinden.

An der PlanstralRe wird nur sidseitig eine Nebenanlage (Gehweg) vorgesehen, um ein unné-
tiges Queren der PlanstralRe zu vermeiden und die FulRganger und Radfahrer ab dem KVP in
Richtung Bahnhof zu leiten. Bei der Nebenanlage nordlich des ZOB handelt es sich um Aus-
stiegsflachen fir die Nutzer des Schulbusses, die direkt zum FuBweg zur Schule weitergelei-
tet werden. Bei der Nebenanlage westlich des ZOB/P+R handelt es sich um Ausstiegsfla-
chen fur die Kurzzeitparker. Eine Verbindung der Nebenanlagen ist nicht erforderlich. Ein
FuR3- und Radweg ndrdlich des ZOB und auf der Nordseite der Planstral3e ist nicht erforder-
lich.

> OPNV

Sudlich des Anderungsbereiches ist der Bahnhof Augustfehn gelegen. Neben der Anbindung
an den OPNV besteht so auch eine Anbindung an die Stadte Oldenburg und Leer.

Die gleichnamige Bushaltestelle ,Augustfehn Bahnhof* wird zudem von den Buslinien

e 356 (Richtung Apen Markt),

e 366 (Richtung Westerstede und Augustfehn Oberschule),

* 623 (Richtung Leer ZOB)

e 689 (Richtung Ocholt Bahnhof Veenhusen) und

¢ S90 (Richtung Cloppenburg Bahnhof, Friesoythe und Sedelsberg Bahnhof) bedient.

Nordlich des Anderungsbereiches befindet sich in fuBlaufiger Entfernung zudem die Bushal-
testelle ,,Augustfehn Oberschule”, die ebenfalls von den Linien

e 361 (Richtung Apen)

* 362 (Richtung Nordloh)

e 363 (Richtung Apen Schule)

e 364 (Richtung Augustfehn Schiitzenhof)
* 623 (Richtung Filsum Schule) und

e 673 (Richtung Jubberde) bedient wird.

Die Anbindung an den OPNV ist somit in der vorliegenden Planung gesichert.

Die zukunftige OPNV-Anlage wird mit der FuRgangerbriicke des Bahnhofes ab 2021/2022
dem gesamten Platz eine grof3e Aufwertung verschaffen. Durch die barrierefreie Umgestal-
tung des Bahnhofs werden die Bushaltestellen, Auto- und Fahrradstellplatze auf die Nordsei-
te verlegt. Zur Beriicksichtigung der E-Mobilitdt werden entsprechenden Haltestellen ge-
schaffen. Auf dem Gelédnde wird eine Buswendeschleife entstehen. Busse solle sowohl aus
Richtung Stahlwerkstraf3e als auch aus Richtung Siudgeorgsfehner Strafl3e anfahren. Fir den
Schilerverkehr mit nordlich gelegener Bushaltestelle wird durch ein FuBweg und Querungs-
stelle eine gesichert Wegeverbindung zur IGS/OGS an der SchulstraRe geschaffen.
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Die Gemeinde Apen strebt zudem eine Beteiligung an dem Vorhaben ,Wunderline* an. Bei
diesem Projekt handelt es sich um eine Strecke im Schienenpersonennahverkehr zwischen
Bremen und Groningen mit Anbindungen von Sehenswirdigkeiten (Wundern) der einzelnen
Kommunen. Zielsetzung ist es neben einer reduzierten Fahrzeit, mit attraktiven Angeboten
Tages- und Kurzurlauber zu einem Aufenthalt in die angebundenen Kommunen zu animie-
ren.

3.24 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver  haltnisse

Die vorliegende Planung soll die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
erfillen. Dafir werden insbesondere allgemeine stadtebauliche Aspekte sowie Larm- und
Geruchsimmissionen in die Abwéagung eingestellt.

> Larmimmissionen

Die vorliegende Planung soll dem Larmschutz und damit den umfangreichen immissions-
schutzrechtlichen Bestimmungen, die auf EU- und Bundesebene existieren, Rechnung tra-
gen.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung erfasst das ehemalige Eisenbahndockgelan-
de ndrdlich der Bahnlinie Oldenburg-Leer, die Schulstral’e sowie die Wohngrundstiicke std-
lich der SchulstralBe und die Stahlwerkstrale (K 114) im Osten des Plangebietes.
Somit ergeben sich Vorbelastungen insbesondere durch Gerduschimmissionen durch den
Verkehrslarm der im Osten des Plangebietes gelegenen Stahlwerkstra3e (K 114) sowie den
Schienenlarm des sudlich des Plangebietes gelegenen Bahnhofs Augustfehn mit der Eisen-
bahnstrecke Oldenburg — Leer.

Es wurde ein Larmschutzgutachten von der Firma Zech® aus Lingen erstellt. Beurteilt wurden
der Verkehrslarm von der offentlichen StraBen und vom o6ffentlichen Parkplatz und der
Schienenverkehrslarm gegeniber den schutzwirdigen Nutzungen im Plangebiet. Diese sind
Allgemeine Wohngebiete mit Orientierungswerten von 55/45 dB(A) tags/nachts und Misch-
gebiete mit Orientierungswerten von 60/50 dB(A) tags/nachts.

Die Larmuntersuchung fithrt zu folgenden Ergebnissen:

Ebenerdige und gebdudegebundene AuRenwohnbereiche

Im gesamten Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird der schalltechnische Orientierungswert
von 55 dB(A) tags uberschritten. Im Mischgebiet (MI) wird der schalltechnische Orientie-
rungswert von 60 dB(A) tags in den gesamten Bereichen sudostlich und sidwestlich tUber-
schritten, In den zentral gelegenen Mischgebietsbereichen wird der Orientierungswert teil-
weise (iberschritten. Hierbei nimmt der Uberschreitungsbereich nach Norden hin ab. In den
Obergeschossen nehmen die Uberschreitungen zu. Innerhalb der Bereiche, wo die Orientie-
rungswerte Uberschritten werden, ist durch textliche Festsetzungen zu regeln, dass Aul3en-
wohnbereiche nur mit ausreichend dimensionierten schallabschirmenden MaflRnahmen zu-
lassig sind.

6  Larmschutzgutachten Zech Ingenieurgesellschaft mbH Lingen. Hessenweg 38, 49809 Lingen
Schalltechnischer Bericht Nr. LL 15609.1/02. Stand 08.04.2021
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Wohn- und Aufenthaltsrdume

Bei der Berechnung mit freier Schallausbreitung zeigt sich, dass im jeweils maRRgebenden
Obergeschoss der schalltechnische Orientierungswert tags fur Allgemeine Wohngebiete
(WA) von 55 dB(A) und 60 dB(A) fur Mischgebiete (MI) in einem Grof3teil des Plangebietes
Uberschritten wird. Nachts wird der schalltechnische Orientierungswert von 45 dB(A) fur All-
gemeine Wohngebiete sowie 50 dB(A) fir Mischgebiete (MI) im gesamten Plangebiet tber-
schritten. Innerhalb der Bereiche, wo die Orientierungswerte Uberschritten werden, sind pas-
sive Schallschutzmafinahmen in Form von Anforderungen an die Schallddmmung der Au-
Renbauteile der Fassaden (Festsetzungen von Larmpegelbereichen Il bis V nach DIN 4109-
1) erforderlich. Gesundes Schlafen ist bei in Spaltliftung stehenden Fenstern bei einem Be-
urteilungspegel von > 50 dB(A) nachts gemafld der VDI-Richtlinie 2719 nicht mehr mdglich.
Daher sind in den Bereichen des Plangebietes, in denen ein Beurteilungspegel nachts von
50 dB(A) Uberschritten wird, zusatzliche Festsetzungen flr schallgedampfte Luftungseinrich-
tungen fur Uberwiegend zum Schlafen genutzte Raume erforderlich.

Zusétzlich ist in Teilabschnitten aktiver Schallschutz erforderlich. Im Kurvenbereich der der
gebietsinternen Planstrale ist eine 2,50 m hohe Wand geplant. Entlang des Park+Ride Plat-
zes ist eine LarmschutzmafRhahme in 2 m Héhe (Wand oder Wall) herzustellen. Die aktiven
Schallschutzmafinahmen belegen alle verfiigbaren Flachen, die fur aktive Larmschutzmal3-
nahmen genutzt werden kdnnen. Weitere Flachen stehen nicht zur Verfligung und wurden
somit nicht gepruft. Die Hohenangabe im Plan entspricht der Héhe der Oberkante der Larm-
schutzwand Uber Gelandeniveau.

Zudem ist im Sinne der Larmvorsorge auf Bereiche mit einem Beurteilungspegel von 70
dB(A) tags oder 60 dB(A) nachts hinzuweisen. Diese Werte kennzeichnen die Bereiche, ab
denen nach den Erkenntnissen der LArmwirkungsforschung die Grenze der Gesundheitsge-
fahrdung bzw. der Unzumutbarkeit beginnen kann. Diese Grenze wird nachts in einem bis zu
ca. 40 m breiten Streifen entlang der stdlichen Plangebietsgrenze lberschritten. In Berei-
chen mit einem Beurteilungspegel iiber 60 dB(A) nachts ist - aufgrund der Uberschreitung
der Grenze der Gesundheitsgefahrdung zu empfehlen, von Wohnnutzungen abzusehen.
Hiervon wéaren Buronutzungen aufgrund der primdren Nutzung im Tageszeitraum jedoch
unberthrt.

Die vorliegende Bauleitplanung erméglicht den Neubau von Stralenabschnitten (Planstral3e)
und den notwendigen baulichen Eingriff in vorhandene Verkehrswege an der Kreuzung
Stahlwerkstraf3e/Schulstrale zur Errichtung eines Kreisverkehrs. Es ist somit zu prifen, ob
die zulassigen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Allgemeines Wohngebiet = 59/49
dB(A) tags/nachts und Mischgebiet = 64/54 dB(A) tags/nachts) Uberschritten werden. Die
Ergebnisse zeigen, dass am Grol3teil der vorhandenen Bebauung innerhalb des Plangebie-
tes aber auch auB3erhalb die Grenzwerte eingehalten werden. Im Bereich des Kreisverkehrs
werden an den unmittelbar anliegenden Wohnnutzungen und der Schule die Grenzwerte
uberschritten. Die betroffenen Wohnnutzungen sind hierbei die Hauser Schulweg 1, Stahl-
werkstraRe 27 und StahlwerkstraRe 29. Fir diese Wohnnutzungen sowie die Schule besteht
ein Anspruch auf Larmschutz. AuRenwohnbereiche sind hiervon nicht betroffen. Die erforder-
lichen Larmschutzmalnahmen fir das Grundstiick Schulstral3e 1 wurden durch die o.g.
Larmschutzwand bereits beriicksichtigt. Die Wohnnutzung Stahlwerkstral3e 27 ist im Besitz
der Gemeinde Apen und wird aktuell vermietet. Aktive LarmschutzmalRnahmen werden hier
nicht festgesetzt, da moégliche Anspriiche auf3erhalb des Bebauungsplanverfahrens gelost
werden kénnen.
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Fur die oben genannten Bereiche sind im weiteren Verfahren die Anspruchsvoraussetzun-
gen fur Ausgleichsmal3inahmen oder fir Entschadigungen in Geld bei verbleibenden Beein-
trachtigungen zu prifen. Zur Ermittlung der hier erforderlichen MalRnahmen ist eine konkrete
Aufnahme der Raumlichkeiten und deren Nutzungen, der Abmessungen der Raume und der
Umfassungsbauteile, von Auf3enbereichen wie Terrassen sowie die Bestimmung der vor-
handene Schalldammung der Umfassungsbauteile erforderlich. Anspruchsvoraussetzungen
fur weitergehenden passiven Schallschutz bestehen nur, wenn die vorhandene Schalldam-
mung der GebaudeauRenfassade (bzw. des Fensters) nicht ausreicht bzw. eine Verbesse-
rung notwendig ist. Dabei sind auch fur vorwiegend zum Schlafen genutzte Rdume an den
betroffenen Fassaden schallgedampfte Liftungseinrichtungen erforderlich.

Zusammenfassung/Abwagung der Gemeinde

In den o0.g. Ausfuhrungen wird deutlich, dass im gesamten Plangebiet die Orientierungswerte
der DIN 18005 uberschritten werden. Das Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 gibt Hinweise, dass in
vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrs-
wegen und in Gemengelagen, die Orientierungswerte sich oft nicht einhalten lassen. Wo im
Rahmen der Abwégung mit plausibler Begrindung von den Orientierungswerten abgewichen
werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, sollte mdglichst ein Ausgleich durch andere
geeignete MalRnahmen (zum Beispiel geeignhete Gebaudestellung und Grundrissgestaltung,
bauliche SchallschutzmalBhahmen - insbesondere fir Schlafraume) vorgesehen und pla-
nungsrechtlich abgesichert werden. Die Gemeinde Apen nimmt die Uberschreitungen zu-
gunsten der Siedlungsentwicklung und der Wiedernutzbarmachung der brachliegenden Fla-
che in Kauf. Die Gemeinde raumt einer hochwertigen Nachnutzung zur Schaffung von
Wohnraum, Einzelhandels- und Gewerbeflachen, Gastronomie sowie den Maflinahmen zur
verkehrlichen Neuordnung ein hohes Gewicht ein. Die Gemeinde Apen kommt in ihrer Ab-
wagungsentscheidung daher zu dem Ergebnis, an diesem Standort die geplante Wohn- und
Mischgebietsbebauung zu realisieren und durch Festsetzung von baulichen und technischen
Vorkehrungen (entsprechend 89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) daflir zu sorgen, dass gesunde
Wohnverhaltnisse entstehen.

> Gewerbelarm

Relevante Gewerbebetriebe sind im ndheren Umfeld des Geltungsbereiches nicht vorhan-
den. Von den Mischgebieten ausgehender Gewerbeldarm wird im Zulassungsverfahren bei
Vorlage einer konkreten Objektplanung gepruft.

» Geruchsimmissionen

Unzulassige Geruchsbelastungen durch landwirtschaftliche Tierhaltungsbetriebe sind nicht
zu erwarten, da im ndheren Umfeld keine emittierenden Anlagen bestehen.

3.25 Belange der Deutschen Bahn

Das Eisenbahn-Bundesamt hat gemaR 8 23 Abs. 1 AEG den Freistellungsbescheid fur die
rd. 2,4 ha grofRe Flache auf dem Flurstiick 183/43 der Flur 16, Gemarkung Apen, mit Datum
vom 18.06.2019 erteilt. Der Planfeststellungsbehdrde ist der Fortfhrungsnachweis fur das
neu vermessene und abmarkierte Flurstick vorzulegen. Auf dem Flurstiick befindet sich ak-
tuell noch ein bahnbetriebsnotwendiges Kabel. Eine moégliche Verlagerung des Kabels muss
seitens der Antragstellerin noch abgestimmt werden.
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Das Plangebiet befindet sich rechts der Bahnstrecke 1520 Oldenburg - Leer, Bahn-km
32,250 - 32,400. Hinsichtlich der Aufrechterhaltung des Bahnbetriebes ist folgendes zu be-
achten:

« Die Abstandsflachen der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) sowie sonstige
baurechtliche und nachbarrechtliche Bestimmungen sind einzuhalten. Eine Abstands-
flachenibernahme auf Bahngel&nde bedarf einer gesonderten Priifung.

* Durch das Vorhaben dirfen die Sicherheit und der Betrieb des Eisenbahnverkehres
auf der angrenzenden Bahnstrecke nicht gefahrdet oder gestort werden. Die Standsi-
cherheit und Funktionstiichtigkeit der Bahnanlagen (insbesondere Bahndamm, Ka-
bel- und Leitungsanlagen, Signale, Oberleitungsmasten, Gleise etc.) sind stets zu
gewabhrleisten.

¢ Bei Planungs- und Bauvorhaben in rdumlicher Nahe zu Bahnbetriebsanlagen ist zum
Schutz der Baumaflinhahme und zur Sicherung des Eisenbahnbetriebs das Einhalten
von Sicherheitsabstédnden zwingend vorgeschrieben. Die Standfestigkeit der angren-
zenden Oberleitungsmasten darf nicht beeintrachtigt werden.

« Wahrend der Bauarbeiten ist der Gleisbereich (Regellichtraum einschlie3lich Gefah-
renbereich) im Abstand von 4,00 m zur Gleisachse immer freizuhalten.

» Zwischen Schienenweg und anderen Verkehrswegen (Strafl3en, Zufahrten, Parkplatze
sowie Geh- und Radwege etc.) sind Mindestabstande und Schutzmafl3nahmen erfor-
derlich.

« Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen,
missen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Abstand
und Art von Bepflanzungen missen so gewdahlt werden, dass diese z.B. bei Wind-
bruch nicht in die Gleisanlagen fallen kdnnen. Neuanpflanzungen in unmittelbarer
Bahnnahe sollten ausgeschlossen werden.

e Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissio-
nen (insbesondere Luft- und Koérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch
Bremsstéube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu
Immissionen an benachbarter Bebauung fihren kénnen.

* In unmittelbarer Nahe der elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist
mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und an-
deren auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt dem
Bauherrn, fur entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen.

3.2.6 Belange von Natur und Landschaft: Biotopschut  z, Artenschutz, Eingriffsre-
gelung

» aktueller Zustand von Natur und Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich zum einen um den teilweise bereits versiegelten und
verdichteten Bereich des ehemaligen Dockgelandes nérdlich des Bahnhofs Augustfehn mit
einer noch vorhandenen Lagerhalle sowie Zuwegungen, Schotterflichen der ehemaligen
Gleisflachen und sonstiger Gebaude, die bereits abgebaut wurden. Die sonstigen Freiflachen
des Gelandes werden mittlerweile Gberwiegend gartnerisch genutzt, es Gberwiegen Scherra-
senflachen sowie halbruderale Saumbereiche. Zum anderen unterliegt der nérdliche Teilbe-
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reich, der an das Dockgelande anschliel3t und durch einen Graben getrennt wird, einer
Wohnnutzung mit teilweise groRen Gartenbereichen. Im Nordosten des Gebietes befinden
sich ein durch Baumpflanzungen gegliederter Lehrerparkplatz und eine Scherrasenflache mit
einer alten Moorbahn. Auf der gegenlberliegenden Grinflache stehen innerhalb einer Scher-
rasenflache sieben gréfRere markante Laubbaume. Im Osten begrenzen die Stahlwerkstrafl3e
und der Augustfehn-Kanal das Plangebiet.

Als Bodentyp ist ein mittlerer Pseudogley-Podsol ausgepragt.’

Die Lage der Grundwasseroberflache liegt bei tber 20 dm, das Schutzpotential ist aufgrund
Art und Machtigkeit der Giberdeckenden Schichten im Plangebiet von mittlerer Wertigkeit. Die
Grundwasserneubildung im Plangebiet variiert von weniger als 100 mm/ Jahr im Westen bis
abschnittsweise tiber 250 bis 300 mm/Jahr.8

Apen liegt in der klimatkologischen Region ,Kistennaher Raum* und ist somit durch ein ma-
ritimes Klima gepragt.

Die landschaftliche Eigenart der Fehnlandschaft ist durch den Augustfehn-Kanal noch er-
kennbar. Innerhalb des Plangebiets tberwiegt jedoch die ehemalige und noch bestehende
Nutzungsstruktur das Ortsbild in unmittelbarer Nachbarschaft zur Bahn.

» Gesetzlich geschutzte Gebiete, Schutzobjekte

Schutzgebiete und Schutzobjekte des Naturhaushaltes sind im Plangebiet nicht ausgebildet.
Sudlich der Bahnlinie bestehen zwei als Naturdenkmal geschiitzte Baume (Blutbuche, Rot-
buche).

» Natura 2000-Vertraglichkeit

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder Européische Vogelschutz-
gebiete werden durch die Planung nicht berthrt.

Das néachstgelegene Natura-2000-Gebiet ,Holtgast® (FFH-Gebiet, EU 2712-331) liegt rd.
2,7 km westlich des Plangebietes.

Von einer Vertraglichkeit der Planung mit den Erhaltungs- und Schutzzielen der nachstgele-
genen Natura-2000-Gebiete (FFH-Gebiete und EU-Vogelschutzgebiete) wird aufgrund der
Lage innerhalb von Augustfehn sowie der Entfernung ausgegangen.®

» Darstellung von Landschaftsplanen

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Ammerland (2020) wird das Plangebiet dem
Siedlungsgebiet zugeordnet, ohne Zielzuordnungen (Karte Zielkonzept); in der Karte Bio-
topverbund wird der Augustfehnkanal als FlieRgewasser prioritarer Entwicklungskorridore
eingestuft. An Schutz-, Pflege- und Entwicklungszielen bestimmter Teile von Natur und
Landschaft (Karte (6) werden im Plangebiet keine Aussagen getroffen, stidlich angrenzend
befinden sich zwei Naturdenkmale (ND 10, ND 15) sowie der Augustfehnkanal, der beztiglich
Anforderungen an die Wasserwirtschaft die prioritdre Entwicklung eines guten chemischen
Zustands sowie eines guten okologischen Potenzials herausstellt.

7 Gemal Geodatenzentrum Hannover: NIBIS Kartenserver

8 NIBIS® Kartenserver (2014): Bodenkarte BUK50, Grundwasserneubildung, Schutzpotential der Grundwas-
serliberdeckung. - Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover. (Zugriff: Februar 2020))

9 Niedersachsisches Ministerium fiir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsische Umweltkarten
— Natur (Zugriff: Oktober 2019)
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» Auswirkungen auf Natur und Landschaft / Belange der Eingriffsregelung

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen beruhen im Wesentlichen auf der Inanspruchnah-
me des ehemaligen Dockgeldndes sowie Erweiterung der Wohngebietsnutzungen im Norden
sowie Erweiterung der Verkehrsflachen. Die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 135 umfasst
insgesamt 53.461 m2 mit folgenden Flachenfestsetzungen:

- Mischgebiete auf einer Flache von insgesamt rd. 21.681°m?

- Allgemeine Wohngebiete auf insgesamt rd. 9.613°mz2

- Flache fir Gemeinbedarf auf 347 mz.

- Offentliche Verkehrsflachen auf 14.558 m2)

- Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 6.204 m2)

- Offentliche Grunflachen auf insgesamt 1.010 m2 und eine

- Private Grunflache auf 48 mz.

Mit der Umsetzung der Planung werden erhebliche Beeintréchtigungen der Bodenfunktionen
aufgrund der Neuversiegelung sowie Biotopverluste vorbereitet.

Betroffen sind vor allem bisher brachliegende Freiflachen (Scherrasen, grasreiche Hoch-
staudenfluren, Graben und Gehdlzauswuchs) des Bahngelandes mit teilweise bestehender
Versiegelung, Abriss einer Halle und eines Wohngebaudes an der StahlwerksstraRe mit Ver-
lust von Gartenstrukturen und Siedlungsgehélzen; Verlust des Baumbestandes an der
Stahlwerkstraf3e/Schulstrae mit entsprechendem Biotop- und Lebensraumstrukturen infolge
der ErschlieBung. Trotz Beachtung der Vermeidungs- und Minimierungsgrundsatze sowie
Umsetzung der AusgleichsmalRnahmen verbleiben erhebliche Beeintrachtigungen, die eine
externe Kompensation erforderlich machen.

» Belange des Artenschutzes

Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbote ist zunachst zu priifen, ob im Plangebiet bzw.
im funktionalen Zusammenhang mit dem Plangebiet streng oder besonders geschiitzte Tier-
oder Pflanzenarten vorkommen.® Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemai §
44 BNatSchG gelten allgemein und kommen auf der Ausfihrungsebene zum Tragen. Im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird jedoch geprift, ob artenschutzrechtliche Be-
lange der Realisierung der Planung entgegenstehen kénnen und ob Vermeidungs- oder
(vorgezogene) Ausgleichsmalinahmen vorzusehen sind.

Das Plangebiet unterliegt zum einen dem Einfluss der weitgehend offenen, von Scherrasen
und halbruderalen Saumstrukturen gepragten innerértlichen Flache des ehemaligen Dockge-
landes. Zum anderen ist das Gebiet von Siedlungsstrukturen gepragt. Entsprechend den
vorherrschenden Habitatbedingungen und der Lage im Siedlungszusammenhang kénnen
stoérungs- und siedlungstolerante Gehdélzbriter in den Baumbestédnden des Gebietes und
weitere Brutvogel der Saumstrukturen und Graben sowie Gebaudebriter vorkommen. Auch
bietet das Gebiet Potential fir Flederméause. Diesbeziglich ist im November 2020 eine ar-
tenschutzrechtliche Kontrolle (NWP, Stand 09.11.2020)11 von zwei Gebauden und relevan-
ten Baumen durchgefihrt worden, die tberplant und bei Umsetzung abgerissen bzw. gefallt
werden. Im Ergebnis ergaben sich in dem alten Bahnschuppen und dem Wohngeb&ude an
der Stahlwerkstraf3e keine Hinweise auf Flederméause.

10 welche Arten zu den besonders geschuitzten Arten bzw. den streng geschutzten Arten zu rechnen sind, ist
in 8 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG geregelt.

11 Gutachten zur artenschutzrechtlichen Kontrolle im Anhang
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Auch die Kontrolle der Baume ergab keine Hinweise auf Hohlen- oder Halbhdhlen, die von
Flederméausen als Quartiere oder von héhlenbriitenden Vogelarten genutzt werden.

Unter der Beachtung der Vermeidungsmalinahmen kénnen die Verbotstatbesténde des spe-
ziellen Artenschutzes vermieden werden. Die VermeidungsmafRnahmen sind auf der Umset-
zungsebene einzuhalten. Damit ist hier auf Ebene des Bebauungsplanes absehbar, dass die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande der Planung nicht dauerhaft entgegenstehen.

3.2.7 Belange der Wasserwirtschaft

Im Rahmen der vorliegenden Planung wurde zur Sicherung der schadlosen Oberflachenent-
wasserung ein Entwasserungskonzept von der Stationova GmbH erstellt. 12

Auf dem Dockgelande verlauft derzeit eine ca. 200m lange Regenwasserleitung, Uber die
das in einem Einzugsgebiet westlich der Schulstra3e anfallende Regenwasser in einen vor-
handenen Graben, der sich ebenfalls auf dem Dockgelande befindet, eingeleitet wird. Uber
diesen Graben wird das Wasser mittels eines Durchlasses unter der Stahlwerkstral3e in den
Augustfehn-Kanal eingeleitet. An das System scheint auf3erdem die Entwéasserung des west-
lichen Abschnitts der Schulstral3e bis zur Einmiindung in die Stidgeorgsfehner Stral3e ange-
schlossen zu sein. Die Entwasserung der Schulstraf3e wird im Rahmen der Ausbauplanung
komplett neu organisiert, daher entféllt zuklnftig dieser Anschluss. Darlber hinaus befindet
sich am nordlichen Rand des beplanten Gebietes ein kleinerer Graben parallel zur Grund-
stiicksgrenze, welcher der Entwasserung der riickseitigen Flachen der angrenzenden Privat-
grundstiicke dient und einen verrohrten Abfluss in den oben beschriebenen groRReren Gra-
ben mit Ablauf in den Augustfehn-Kanal entwéssert. Die Ableitung des Oberflachenwassers
zum Augustfehn-Kanal erfolgt Gber einen Durchlass in der Stahlwerkstral3e.

Der Umbau der SchulstraBe und die Neuordnung des Plangebietes mit zusétzlicher Versie-
gelung erfordert ein Entwéasserungskonzept. Grundsétzlich ist vorgesehen, das anfallende
Oberflachenwasser tber Rohrleitungen zu einem Pumpenschacht zu leiten, um es dann in
den Augustfehn-Kanal einleiten zu kénnen. Bei einer Nutzung des vorhandenen Durchlasses
unter der Stahlwerkstral3e ergibt sich die Notwendigkeit, einerseits einen Ruickfluss aus dem
Augustfehn-Kanal in das Entwasserungssystems des Dockgelandes zu verhindern und an-
dererseits fur den Zeitraum des Tidenhochwassers das anfallende Niederschlagswasser
zwischenzuspeichern, da fur diese Zeit keine Abflussméglichkeit besteht. Hierzu ist der Bau
eines Pumpwerkes vorgesehen.

Im Pumpenschacht wird das Wasser um ca. 1 m angehoben, um einen maoglichst hoch lie-
genden Auslauf in den Augustfehn-Kanal zu erméglichen. Der Auslauf in den Augustfehn-
Kanal wird mit einer Rickstauklappe und klappbarem Rechen versehen. Der Hauptsammel-
strang des Entwasserungssystems wurde in einer Dimension von DN600 und gréf3tenteils
mit einer Neigung von 1:600 (=0,167 %) geplant. So kann das gesamte Regenwasser in
Richtung Pumpwerk gefuhrt werden. Das Verbandsgewasser Nr. 1.00.04 (Dockgraben) der
Ammerlander Wasseracht wird im Plangebiet aufgehoben.

Die wasserrechtliche Erlaubnis fur die Verfiillung des Verbandsgewéassers und die Einleitung
des Oberflachenwassers in das Verbandsgewasser Il. Ordnung Nr. 1.00 ,Augustfehn-Kanal“
wurde vom Landkreis Ammerland (Amt fir Umwelt und Naturschutz am 22.12.2020 erteilt.

12 Stationova, Gesellschaft fir neue Bahnhofe, Botzowstraf3e 38, 10407 Berlin, Stand Juni 2020
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3.2.8 Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpass  ung

Am 30.07.2011 ist das Gesetz zur Foérderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden in Kraft getreten.

= Gemal § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

= GemalR § la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Malnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der An-
passung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach
Satz 1 ist in der Abwéagung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu bertcksichtigen.

Den Belangen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung wird dadurch Rechnung getra-
gen, dass MaBnahmen zur Durchgriinung des Plangebietes vorgesehen sind. Pro 200 m?
angefangener neu geschaffener Grundstticksflache ist ein standortgerechter Laubbaum oder
ein Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten (siehe textliche Festsetzungen Nr. 8,
Kapitel 4.2). Im Hinblick auf die bestmégliche Nutzung regenerativer Energien wird empfoh-
len, die Stellung der baulichen Anlagen (Firstrichtung) und die Dachneigung zu optimieren.

3.2.9 Belange des Luftverkehrs

Das Plangebiet liegt innerhalb des Zustandigkeitsbereiches fur militarische Flugplatze gem. §
18a Luftverkehrsgesetz. Die Bundeswehr hat keine Bedenken bzw. keine Einwénde, solange
bauliche Anlagen - einschl. untergeordneter Gebaudeteile - eine Hohe von 30 m tber Grund
- nicht Uberschreiten. Die zulassige Hohe von maximal 25 m fur einen kleinen Teilbereich
liegt unter der Hohe von 30 m Uber Grund. Sollte diese HOhe bei einer spateren Bebauung
Uberschritten werden, sind der Bundeswehr in jedem Einzelfall die Planungsunterlagen - vor
Erteilung einer Baugenehmigung - zur Prifung zuzuleiten. Es wird darauf hingewiesen, dass
Beschwerden und Ersatzanspriiche, die sich auf die vom Flugplatz/Flugbetrieb ausgehenden
Emissionen wie Fluglarm etc. beziehen, nicht anerkannt werden. Sollte diese HOhe bei einer
spateren Bebauung Uberschritten werden, ist der Bundeswehr in jedem Einzelfall die Pla-
nungsunterlagen - vor Erteilung einer Baugenehmigung - zur Prifung zuzuleiten. Zudem liegt
es im Interessengebiet der Militarischen LV-Radaranlage Brockzetel. Ferner befindet sich
das Plangebiet im Interessengebiet militarischer Funk.

4. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES
4.1 Art der baulichen Nutzung
4.1.1 Allgemeine Wohngebiete gemaR § 4 BauNVO

Entsprechend der vorhandenen Nutzungsstruktur siidlich der Schulstral3e werden allgemei-
ne Wohngebiete gemalR § 4 BauNVO festgesetzt.

Gemall § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet folgende
Ausnahmen des § 4 der BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO,
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— Gartenbaubetriebe gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO,
— Tankstellen gemalR § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO.

Der Ausschluss dieser Ausnahmen soll Stérungen der Wohnruhe vermeiden und den vor-
handenen Gebietscharakter sicherstellen.

4.1.2 Mischgebiete gemaf § 6 BauNVO

Fur die dbrigen Flachen im Plangebiet werden Mischgebiete festgesetzt. Mischgebiete die-
nen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren. GemaR 8§ 6 BauNVO sind folgenden Nutzungen Wohngebaude, Geschafts-
und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Diese Nutzungen
sind an dem Standort stadtebaulich erwiinscht und werden durch die Festsetzung des
Mischgebietes gesichert.

Das gesamte Quartier, mit Aushahme der vorhandenen Bebauung an der Schulstral3e, bietet
aufgrund der geplanten Nutzungsmischung und aufgrund der umgebenden Nutzungen, die
Voraussetzung zur Festsetzung eines Mischgebietes. Die die Festsetzung von Mischgebie-
ten wird daher auch auf die Hintergrundstiicksbebauung an der Schulstrale angewandt, um
hier eine grolRere Nutzungsmischung zu ermdéglichen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die gemafl3 § 6 BauNVO ebenfalls in einem Mischgebie-
te angesiedelt werden kdnnen, werden hier nicht zugelassen. Gartenbaubetriebe beanspru-
chen einen zu hohen Flachenbedarf und passen nicht in dieses ortszentrale Gebiet: Tank-
stellen werden ausgeschlossen, da diese sich an verkehrsguinstigen Lagen ansiedeln sollen.

Vergnugungsstatten kénnen gemal § 6 BauNVO in einem Mischgebiet ebenfalls angesiedelt
werden. Die Ansiedlung von Vergnigungsstatten wird grundsatzlich im Plangebiet ausge-
schlossen, da oberste Zielsetzung die Sicherung eines funktionsfahigen Quartiers mit Woh-
nungen sowie Gewerbe, Gastronomie und Einzelhandel ist. Im Falle einer Ansiedlung der
0.g. Vergnigungsstéatten beflrchtet die Gemeinde Auswirkungen auf die stadtebaulichen
Entwicklungsziele. Die hohe Mietzahlungsfahigkeit der Vergnigungsstattenbetreiber kann zu
einer Storung des Mietgefliges fuhren, die eine Verdrangung der traditionellen Sparten zur
Folge haben kann. Alternative Standorte sind im Gemeindegebiet vorhanden.

41.3 Flache fur den Gemeinbedarf

Im Nordosten des Geltungsbereiches wird gemal? 8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB eine Flache fur
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule” festgesetzt, da diese Flache bereits
dem Schulgel&nde zugeordnet ist.

4.2 Malf3 der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

In den allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten erfolgt eine entsprechend der 6rtlichen
Situation und der geplanten Entwicklung abgestufte Verdichtung, die dem Konzept zur ver-
traglichen Nachverdichtung entspricht.
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Allgemeines Wohngebiet WA 1

Im Gberwiegenden Abschnitt (WA 1) entlang der SchulstralR3e wird eine Grundflachenzahl von
0,3 und maximal ein Vollgeschoss mit einer Gebaudehdhe von 9,0 m zugelassen. In der ab-
weichenden Bauweise werden die Gebaudelangen fir Einzelhauser auf 20 m und fur Dop-
pelhaushalften auf 10 m begrenzt. Fir Hausgruppen ist eine Gebaudelange bis zu 30 m zu-
lassig.

Allgemeines Wohngebiet WA 2

Im westlichen Eckbereich ist bereits eine hthere Verdichtung mit einem zweigeschossigen
Gebéaude vorhanden. Daher wird hier eine Grundflachenzahl von 0,4 mit maximal 1l Vollge-
schossen und einer Gebaudehdhe von 10,0m zugelassen. Es gilt die offene Bauweise.

Mischgebiet Ml 1

Hier gelten die gleichen Ausnutzungsziffern wie im Allgemeinen Wohngebiet WA 2, da in
diesem Abschnitt vorrangig der Wohnanteil des Mischgebietes angeordnet werden soll. Da-
mit wird auf den Hintergrundstiicken eine héhere Verdichtung als auf den bebauten straRen-
seitigen Grundsticken erméglicht. Die h6here Ausnutzung tragt jedoch auch einer mdglichen
Mischnutzung Rechnung.

Mischgebiet Ml 2

In diesem Abschnitt soll vorrangig der gewerbliche Anteil des Mischgebietes angesiedelt
werden. Daher wird hier eine hdhere Ausnutzung mit einer Grundflachenzahl von 0,6 mit
maximal 1l Vollgeschossen und einer Gebaudehdhe von 10,0m zugelassen. Um auch groRRe-
re Gebaudeldngen als 50 m zu ermdglichen, gilt die abweichende Bauweise.

Mischgebiet Ml 3

Entsprechend der angestrebten Verdichtung wird eine Grundflachenzahl von 0,6 mit bis zu
drei Vollgeschossen und einer Gebaudehdhe von 12,0 m zugelassen. Es gilt die offene
Bauweise.

Mischgebiet Ml 4

In diesem Abschnitt gelten fur einen Teilbereich die gleichen Ausnutzungen wir im Ml 3, je-
doch sind fir einen abgegrenzten Bereich bis zu acht Vollgeschossen mit einer Hohe bis
25,0m zulassig, um einen achtstéckigen Turm als ,Leuchtturmprojekt* zu erméglichen. Es gilt
die offene Bauweise.

Der obere Bezugspunkt fir die Gebaudehdhen ist der oberste Punkt des Daches (gemessen
in Fassadenmitte). Unterer Bezugspunkt fir die Gebaudehohe ist die Oberkante folgender
Stral3en (ndchstliegender Punkt zum Gebéaude):

— im den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 und in den Mischgebieten Ml 1,
MI 3 und MI 4 die Schulstralie,

— im Mischgebiet Ml 2 die Stahlwerkstral3e.

Untergeordnete Anlagen im Sinne des 8 5 Abs. 3 und Abs. 4 NBauO sind nicht auf die Ge-
baudehohe anzurechnen.
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Fur eine optimale Ausnutzung der Plangebietsflaichen werden die Uberbaubaren Grund-
stucksflachen, die durch die festgesetzten Baugrenzen gefasst sind, grof3ztigig und damit
flexibel angelegt. Der Abstand der Baugrenze zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen und den
benachbarten Grundstticken wird Uberwiegend mit 5 m sowie im Bereich des WAL mit 3 m
festgesetzt. Im Mischgebiet Ml 4 ist die Ausnutzung von acht Vollgeschossen nur fir das
.Leuchtturmprojekt” innerhalb der gekennzeichneten runden tberbaubaren Flache zulassig,
fur die verbleibenden tberbaubarem Flachen gilt die Zulassigkeit von drei Vollgeschossen.

4.3 Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlage n

Garagen und Uberdachte Stellplatze geméaR § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemal 8§ 14
BauNVO sollen zwischen den stral3enseitigen Baugrenzen und den Straf3enbegrenzungsli-
nien der Planstral3en, der SchulstralRe und der Stahlwerkstraf3e nicht zugelassen werden.
Auf der Grundlage von 8§ 12 Abs 6 und § 14 Abs 1 BauNVO ist diese Festsetzung mdglich.

Dadurch soll der StraRenrandbereich von sichtversperrender Bebauung freigehalten werden.
In den ruckwartigen Grundstiicksteilen sind Nebengebdude aufgrund ihres untergeordneten
Charakters auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Stellplatze kén-
nen ebenfalls in den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen realisiert werden. Somit wird
eine optimale Ausnutzung und Gestaltungsmdglichkeit auf den Grundstiicken gewahrleistet.

Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO sind, mit Ausnahme von Absatz 1, auch aufRerhalb der
Uberbaubaren Flache zulassig. Hierdurch sollen auf den rickwartigen Baugrundstiicken Gar-
tenh&uschen oder ahnliches ermdglicht werden.

4.4 Begrenzung der Wohneinheiten

In den Allgemeinen Wohngebiet WA, wird die maximal Anzahl der Wohneinheiten auf maxi-
mal zwei Wohneinheiten und in dem Allgemeinen Wohngebiet WA, auf maximal sechs
Wohneinheiten pro Gebaude begrenzt. Mit der Begrenzung der Wohneinheiten sollen ver-
tragliche Wohnverhaltnisse geschaffen werden. Einerseits soll sich die zukinftige Bebauung
des Plangebietes an der Bebauungsstruktur der Nachbarschatft orientieren und andererseits
soll eine Verdichtung durch zusatzlichen Wohnraum (auch kleinere Mehrfamilienh&user) er-
madglicht werden.

4.5 Offentliche Verkehrsflaichen

Die im Norden des Plangebietes verlaufende Schulstrale sowie die 6stlich gelegene Stahl-
werkstraBe werden in der vorliegenden Planung als Offentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Zur Erschlielung des ehemaligen Eisenbahndockgeldndes im Stiden des Geltungsbereiches
wird eine weitere Planstral3e von Nordosten, mit Anbindung an die Stahlwerkstral3e, nach
Sudwesten, mit Anbindung an die SchulstralRe, verlaufend als offentliche Verkehrsflache
festgesetzt.

Zwischen der Schulstral3e und der geplanten Planstral3e wird zur Durchquerung des Gebie-
tes fur den Fu3- und Radverkehr eine 5 m breite 6ffentliche Verkehrsflache mit der besonde-
ren Zweckbestimmung Ful3- und Radweg festgesetzt. Diese Durchquerung dient als Verbin-
dung der geplanten Schulbushaltestelle und der Schule.
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Zur planungsrechtlichen Absicherung der geplanten Park+Ride-Anlage wird im zentralen
sudlichen Bereich eine 6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung “Zentraler
Omnibusbahnhof und Parkplatz* festgesetzt. Nordlich dieser Flache wird eine weitere Offent-
liche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Bushaltestelle” festgesetzt.
Zudem wird dort standortbezogen die Zweckbestimmung ,Wertstoffsammelstelle festgesetzt.

4.6 Vorkehrungen zum Schutz gegen Larmimmissionen

Im Rahmen der vorliegenden Planung wurde ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet. Die
Ergebnisse finden in Form von Larmpegelbereichen und aktiven und passiven MalRhahmen
zum Schutz gegen Verkehrslarm Eingang in die Planung. Als Ergebnis der schalltechnischen
Untersuchung werden folgende Malinahmen festgesetzt:

Aktiver Schallschutz

Innerhalb der gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB gekennzeichneten Flachen sind folgende
aktive SchallschutzmalRnahmen  durchzufiihren:

— In der gekennzeichneten Flache LW ist eine Larmschutzwand mit einer Héhe von
mindestens 2,50 m tUber dem Gelandeniveau zu errichten.

— In der gekennzeichneten Flache LW ist eine Larmschutzwand oder ein Larmschutz-
wall mit einer Hohe von mindestens 2,00 m Gber dem Gelandeniveau zu errichten.

Die Larmschutzwande missen Schalldamm-Maf von Ry > 24 dB aufweisen.

Schallschutz von Aufenthaltsraumen im Sinne der DIN 4109

In den gekennzeichneten LArmpegelbereichen des Plangebietes sind fir Neubauten bzw. bei
baugenehmigungspflichtigen Anderungen von Aufenthaltsraumen nach DIN 4109-1 Anfor-
derungen an die Schalldammung der Aul3enbauteile (Wandanteil, Fenster, Liftung, Da-
cher etc.) zu stellen.

Die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRRe R'wges der Aul3enbauteile von schutzbe-
dirftigen Raumen sind unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach DIN
4109-1:2018-01, Kapitel 7.1, Gleichung (6) zu bestimmen. Dabei sind die AuR3enlarmpegel
zugrunde zu legen, die sich aus den in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbe-
reichen ergeben. Die Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und malRgeblichem AufRen-
larmpegel ist wie folgt definiert:

Spalte 1 2
Zeile Larmpegelbereich MaRgeblicher AuBenlarmpegel La in dB
1 I 55
2 Il 60
3 Il 65
4 v 70
5 Vv 75
6 VI 80
7 Vi >80*
* Fur mafigebliche AuRenlarmpegel La >80 dB sind die Anforderungen behérdlicherseits aufgrund
der ortlichen Gegebenheiten festzulegen
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Abweichungen von den o. g. Festsetzungen zur Larmvorsorge nach DIN 4109 sind im Ein-
zelfall im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens mit entsprechendem Nach-
weis zulassig, wenn aus dem konkret vor den einzelnen Fassaden oder Fassadenabschnit-
ten bestimmten maf3geblichen AuRRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 die schalltechni-
schen Anforderungen an die AuRenbauteile unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen
Raumarten nach DIN 4109-1:2018-01, Kapitel 7.1, Gleichung (6) ermittelt und umgesetzt
werden.

Schallschutz von Schlafraumen

In gesamten Plangebiet sind beim Neubau bzw. bei baugenehmigungspflichtigen Anderun-
gen im Zusammenhang mit Fenstern von Raumen, die vorwiegend zum Schlafen genutzt
werden, schallgedampfte, ggf. fensterunabhangige Liftungssysteme vorzusehen, die die
Gesamtschallddmmung der AulRenfassaden nicht verschlechtern. Alternativ hierzu ist die
Beluftung Uber ausreichend abgeschirmte Fassadenseiten mit entsprechendem Einzelnach-
weis Uber gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten.

Schutz von typischen Aufenthaltsbereichen im Freien (AuRenwohnbereiche)

In den gekennzeichneten Bereichen sind beim Neubau bzw. bei baugenehmigungspflichti-
gen Anderungen ebenerdige AuRenwohnbereiche ohne zuséatzliche schallabschirmende
Maflinahmen nicht zulassig. Im gesamten Plangebiet sind beim Neubau bzw. bei baugeneh-
migungspflichtigen Anderungen gebaudegebundene AuRenwohnbereiche  ohne zusétzli-
che schallabschirmende MaBRBnahmen nicht zuldssig. Als schallabschirmende MalRinahme
kann die Anordnung von zusatzlichen schallabschirmenden MaRhahmen (z. B. Larmschutz-
wande oder Nebengebaude, geschlossene Loggien) im Nahbereich verstanden werden.
Hierbei ist sicherzustellen, dass solche schallabschirmenden Maflinahmen so dimensioniert
werden, dass sie eine Minderung des Verkehrslarm-Beurteilungspegels um das Mafd der
Uberschreitung des jeweiligen schalltechnischen Orientierungswertes des Beiblattes 1 zu
DIN 18005-1 tagstiber bewirken.

Abweichungen von den o. g. Festsetzungen zur Larmvorsorge sind mit entsprechendem
schalltechnischem Einzelnachweis tiber gesunde Wohn- und Aufenthaltsbereiche zulassig.

4.7 Anpflanzen von Baumen und Strauchern/Offentlich e Griinflachen

Zur Eingrinung und Gliederung des Plangebietes werden im sudostlichen und zentralen
Bereich o6ffentliche Griinflichen festgesetzt, in denen zum einen die Gehélze erhalten wer-
den und zum anderen eine Bepflanzung in Zusammenhang mit dem Larmschutzwall/-wand
maglich ist. Hierdurch werden randliche und innergebietliche Abstandsflachen gesichert und
Abschirmungen erzielt.

Zudem wird geman § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt, dass auf den Baugrundstiicken in
Abhangigkeit von der zusatzlichen Versiegelung gemall § 9 Abs. 1 Nr.25a BauGB ein
standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen. Dieses gilt dien den Gebieten wie
folgt:

« ImWA 1, WA 2 und MI 1 pro 200 m? neu versiegelter Grundstticksflache,

* Im MI 2, MI 3 und MI 4 pro 300 m? neu versiegelter Grundstiicksflache.
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5. ERGANZENDE ANGABEN

5.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten
Gesamtflache des Geltungsbereiches 53.461 m?
Allgemeine Wohngebiete 9.613 m?
Mischgebiete 21.681 m?
Gemeinbedarf Schule 347 m
StraBenverkehrsflache 14.558 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: ZOB/ Parkplatz 5.900 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: F + R 304 m?
Offentliche Griinflachen 1.010 m?
Private Griunflache 48 m?

5.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt durch die privaten und 6ffentlichen Ver-
sorgungstrager.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt durch die Deutsche Telekom AG,
Niederlassung Oldenburg, EWE Tel GmbH, Glasfaser Nordwest GmbH& Co.KG oder andere
private Anbieter.

Trinkwasserversorgung

Aktuell reicht der Versorgungsdruck an Spitzenlasttagen im Hochsommer in Augustfehn und
Hengstforde unter Umstanden nicht mehr aus um ein druckgerechte Versorgung mit Trink-
wasser in der Abendspitze zu gewahrleisten.

Durch die geplanten Baugebiete in Augustfehn und Hengstforde wirde sich ohne Verstar-
kungen im Versorgungsnetz die Lage weiter verschlechtern. Deshalb sind folgende Verstér-
kungen vorgesehen:

e Apen Burgstrasse-Kastanienallee 1 Abschnitt:- Austausch von 130 m PVC-U, DA 90
x 4,3 durch PE 100, DA 200x11,9

* Apen Burgstrasse-Kastanienallee 2 Abschnitt:- Austausch von 310 m PVC-U, DA 90
x 4,3 durch PE 100, PVC-U, DA 160 x 7,7- Neubau von 730 m PVC-U, DA 160 x 7,7

e Apen - Hengstforde: Austausch von 1160 m DN 200 Leitungen durch PE 100, DA
315 x 18,7

e Westerloy - Apen: Austausch von 3900 m 300 GG Leitungen durch PE 100, DA 400 x
23,7 5. Apen: Bereiche in denen die 300 GG noch nicht ausgetaucht wurde:- Aus-
tausch von 1000m 300 GG Leitungen durch PE 100, DA 355 x 21,1
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Unter der Annahme, dass sich im Bereich des B-Plan 135 350 Einwohner und im Bereich
des B- Plan 123 (300 Baugrundstiicke ca. 30 Hektar) 900 Einwohner ansiedeln, reicht der
minimal anstehende Druck fiir die Bebauung der Plangebiete im Regelfall jederzeit aus, um
die vorgesehene Bebauung entsprechend DVGW 400-1 druckgerecht mit Trinkwasser aus
unserem Versorgungsnetz zu versorgen, wenn vor der kompletten Besiedlung der genann-
ten Plangebiete, die aufgefihrten Verstarkungen umgesetzt wurden und sich kein weitere
Anstieg des Trinkwasserbedarfs in der Gemeinde Apen ergibt. Der zeitliche Ablauf der auf-
gelisteten Verstarkungen muss an die Entwicklung der Baugebiete gekoppelt werden. Hierzu
sind Absprachen zwischen dem OOWYV und der Gemeinde notwendig.

Ldschwasserversorgung

Laut DVGW W405 umfasst der Léschbereich séamtliche Léschwasserenthahmemdglichkeiten
in einem Umkreis von 300m um das Brandobjekt. Bestandshydranten in diesem Umkreis um
das Plangebiet des B-Plan 135 kdnnen bei Einzelentnahme je nach Lage 48 m3/h bis 72
m3/h Léschwasser aus der Trinkwasserversorgung fir den Grundschutz des Plangebietes
bereitstellen. Neue Hydranten im Plangebiet des B-Plan 135 kdnnen voraussichtlich 48 m3/h
Ldschwasser aus der Trinkwasserversorgung bei Einzelentnahme fur den Grundschutz des
Plangebietes bereitstellen. Eine Positionierung von Hydranten flr Loschwasserzwecke im
Plangebiet ist abhangig von der Trinkwasserhygiene und im Vorfeld der ErschlieRung abzu-
stimmen.

Im Hinblick auf den der Gemeinde obliegenden Brandschutz (Grundschutz) ist darauf hinzu-
weisen, dass die Loschwasservorhaltung kein gesetzlicher Bestandteil der 6ffentlichen Was-
serversorgung ist. Die o6ffentliche Wasserversorgung als Aufgabe der Daseinsvorsorge wird
durch die gesetzlichen Aufgabenzuweisungen des Niedersachsischen Brandschutzgesetzes
(NBrandSchG) nicht berdhrt, sondern ist von der kommunalen Ldschwasserversorgungs-
pflicht zu trennen. Eine Pflicht zur vollstandigen oder teilweisen Sicherstellung der Losch-
wasserversorgung Uber das offentliche Wasserversorgungsnetz (leitungsgebunden) besteht
durch den OOWYV nicht.

Da unter Berucksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung un-
terschiedliche Richtwerte fir den Loschwasserbedarf bestehen (DVGW-Arbeitsblatt W 405),
ist frihzeitig beim OOWV der mdgliche Anteil (rechnerischer Wert) des leitungsgebundenen
Ldschwasseranteils zu erfragen, um planungsrechtlich die ErschlieBung als gesichert aner-
kannt zu bekommen.
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5.3 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss
Ortstibliche Bekanntmachung

Beschluss iiber den Entwurf und die Offentliche Auslegung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB der Planung:

Ortstibliche Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
und Beteiligung der Fachbehdrden und sonstiger Trager offentli-
cher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss durch den Rat

Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 135

NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Oldenburg, den

Die Begrindung ist dem Bebauungsplan Nr. 135 beigeftgt.
Apen, den

Blrgermeister
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TEIL Il: UMWELTBERICHT

1. EINLEITUNG

Gemal § 2 [4] BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umwelt-
schutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen
einer Umweltprifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewer-
ten. Hierbei sind vor allem die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Belange zu beriick-
sichtigen und die in § 1 a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse der
Umweltprifung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplanes in die Abwagung einzustel-
len.

Der Umweltbericht bildet gemaf § 2 a BauGB einen gesonderten Teil der Begrindung. Die
nachfolgende Gliederung des Umweltberichtes orientiert sich an der Anlage 1 des BauGB.

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht tiber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben sind den folgenden Kapi-
teln zu entnehmen.

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplanes

Die Gemeinde Apen beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 135 die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Nachnutzung des ehemaligen Eisenbahngelan-
des nordlich des Bahnhofes Augustfehn vorzubereiten.

Das Plangebiet mit einer Gréf3e von rd. 53.460 m2 ist im stdlichen Teil weitgehend ungenutzt
und wird als offene innerdrtliche Freiflache gepflegt, teilweise werden die versiegelten und
befestigten Bereiche der ehemaligen Bahnanlagen auch als Parkplatz genutzt. Bis auf eine
Lagerhalle im Norden sind alle Bahngebaude und Gleisanlagen entfernt worden.

Nordlich schlieRen Wohnnutzungen mit Ein- und Reihenhuser an, die riickwartig von groiRe-
ren Garten bestimmt werden.

Die Umnutzung des Gelandes zwischen der Schulstral3e, der StahlwerksstraRe und der Ei-
senbahnstrecke Oldenburg - Leer umfasst neben der Absicherung der Wohnnutzung an der
Schulstral3e auch eine Erweiterung durch die Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten
und von Mischgebieten.

Zentrale Planungsgrundlage ist die Anlage eines Zentralen Omnibusbahnhofs (ZOB) mit
Verkehrs- und Aufenthaltsflachen fir die Bahnhofsnutzung und den Schilerverkehr.

Die Umgestaltung erfordert auch eine neue Verkehrsfiihrung, insbesondere an der Kreuzung
StahlwerksstralRe zur Schulstral3e als Einmindung in das Plangebiet.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wird auch der Flachennutzungsplan gedndert.
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1.2 Ziele des Umweltschutzes und deren Berlcksichti  gung bei der Planung

Nachfolgend werden gemal} Anlage 1 des BauGB die in einschldgigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgesetzten Ziele des Umweltschutzes, soweit sie fir den vorliegenden Bau-
leitplan von Bedeutung sind, dargestellt.

Weiterhin wird aufgefiihrt, inwieweit diese Ziele im Rahmen der vorliegenden Planung Be-
riicksichtigung finden.

Relevante Ziele des Umweltschutzes | Bertcksichtigung in der Planung

Baugesetzbuch (BNatSchG)

Die Bauleitplane ... sollen dazu beitragen, eine | Der Bebauungsplan umfasst einen innerortlichen,
menschenwirdige Umwelt zu sichern, die na- | weitgehend ungenutzten Bereich des ehemaligen
turlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu | Bahngelandes (Dockgelande) und bereits durch
entwickeln sowie den Klimaschutz und die | Wohnbebauung genutzte Bereiche im Norden.

Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadte-
bauliche Gestalt und das Orts- und Land-

Die Umsetzung der Planung umfasst die Wie-
dernutzbarmachung friherer durch bauliche Anlagen

_ und Nutzungen vorbelasteter Flachen. Somit wird
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu ent-

: ) . n , X dem Ziel der Innenentwicklung entsprochen.
wickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwick- ) -
lung vorrangig durch MaRnahmen der Innen- Dennoch kommt es zu Verlusten von Biotopbestén-

entwicklung erfolgen. [§ 1 Abs. 5 BauGB]. de_n, die u.a. in_ Be_zug auf_ die Lebensraum-_ und
Klimafunktionen in die Auswirkungsprognose einge-
stellt werden.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbe- | Das Plangebiet ist durch Verkehrsflachen vorbelas-
sondere zu berlcksichtigen ... die allgemeinen | tet, so dass immissionsschutzrechtliche MaBnahmen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits- | umzusetzen sind. Die Bedingungen im Plangebiet
verhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und |wurden durch ein schalltechnisches Gutachten
Arbeitsbevolkerung ... [§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB] | Uberpruft, entsprechende MalRnhahmen werden fest-
gesetzt.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbe- | Objekte des Denkmalsschutzes sind nicht bekannt.
sondere zu bertlicksichtigen ... die Belange der
Baukultur, des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile,
StraRen und Platze von geschichtlicher, kiinst-
lerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und
die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
... [§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB]

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbe- | Innerhalb des Plangebietes oder direkt angrenzend
sondere zu berucksichtigen ... die Erhaltungs- | befindet sich kein Natura 2000-Gebiet. Das nachst-
ziele und der Schutzzweck der Natura 2000- | gelegene FFH-Gebiet ,Holtgast* liegt in Entfernun-
Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzge- | gen von tber 2,7 km westlich des Plangebietes.
setzes ... [§ 1 Abs. 6 Nr. 7. b) BauGB] Es handelt sich hierbei um einen ,teilweise wieder-
vernassten Komplex aus Feuchtgebiisch und Sumpf
sowie Eichen-Erlen-Bruchwald und Birken-Moorwald
auf frischen bis nassen Niedermoorbdden, einem
nahrstoffarmen Stillgewasser mit Vegetation der
Strandlings-Gesellschaften®.

Aus der Lage des Plangebietes im Siedlungszu-
sammenhang und der Entfernung sind keine Fern-
wirkungen zu erwarten und es werden auch keine
Beeintrachtigungen der Schutzziele und -zwecke der
FFH-Gebiete abgeleitet.

Die Natura 2000-Vertraglichkeit ist anzunehmen.
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Relevante Ziele des Umweltschutzes

Berucksichtigung in der Planung

Mit Grund und Boden soll sparsam und scho-
nend umgegangen werden; dabei sind zur Ver-
ringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme
von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mog-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde ins-
besondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MafR-
nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige MalRd
zu begrenzen. [§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB] (Bo-
denschutzklausel)

Dem Grundsatz wird mit der vorliegenden Planung
gefolgt. Es liegen im Plangebiet bereits Versiegelun-
gen und Verdichtungen durch frihere Nutzungen
etc. vor. Auch ist der Bereich durch die Siedlungsla-
ge und der bestehenden wohnbaulichen Nutzung
vorgepragt und die ErschlieBung ist durch die um-
gebenden Stral3en bereits weitgehend gesichert.

Angepasst an die Umgebung und die Vorbelastung
wird ein Mischgebiet und ein Allgemeines Wohnge-
biet ausgewiesen.

Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwe-
cke genutzte Flachen sollen nur im notwendi-
gen Umfang umgenutzt werden. [§ la Abs. 2
Satz 2 BauGB] (Umwidmungssperrklausel)

Es werden mit der Planung keine landwirtschaftli-
chen Flachen oder Waldflachen in Anspruch ge-
nommen. Die bestehenden Wohngebiete werden
Ubernommen und es werden riickwartig Erweite-
rungsmaglichkeiten geschaffen.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll
sowohl durch MafZnahmen, die dem Klimawan-
del entgegenwirken, als auch durch solche, die
der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden. [§ 1 a Abs. 5
BauGB]

Bei der Planung kdnnen die innerdrtlichen. klimare-
levanten Biotop und insbesondere die Gehdlzbe-
stéande nicht erhalten werden. Auch werden die Gra-
ben nur teilweise als Grinflachen gesichert.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

§ 1 Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege

(1) Natur und Landschaft sind auf Grund ihres
eigenen Wertes und als Grundlage fur Leben
und Gesundheit des Menschen auch in Ver-
antwortung fur die kunftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich nach
MalRRgabe der nachfolgenden Absétze so zu
schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushalts einschlie3lich der Regene-
rationsfahigkeit und nachhaltigen Nut-
zungsfahigkeit der Naturguter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie
der Erholungswert von Natur und Land-
schaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst
auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur
und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).

Die Planung bertcksichtigt diese Ziele insofern, dass
eine durch frihere Nutzungen und Versiegelungen
vorbelastete Flache im zentralen Bereich von Au-
gustfehn fir eine Wiedernutzbarmachung genutzt
wird.

Die dennoch mit der Umsetzung zu erwartenden
erheblichen Beeintrachtigungen durch Flacheninan-
spruchnahme mit Biotop- und Lebensraumverlust
sowie Bodenversiegelung sind in die Kompensati-
onsbhilanz einzustellen. Eine externe Kompensation
wird erforderlich.
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Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beein-
trachtigungen seiner natirlichen Funktionen
(Lebensgrundlage und Lebensraum fur Men-
schen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen;
Bestandteil des Naturhaushaltes, insbesondere
mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen,
als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fur
stoffliche Einwirkungen aufgrund der Filter-,
Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften,
insbesondere auch zum Schutz des Grund-
wassers sowie seiner Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte, so weit wie mog-
lich vermieden werden.

Den Zielen zum sparsamen Umgang mit Grund und
Boden wird insofern entsprochen, dass zum einen
eine durch Versiegelungen und Bebauung vorbelas-
tete, innerdrtliche Flache genutzt wird und zum ande-
ren durch eine der Umgebung angepasste, gestufte
Bebauung umgesetzt wird.

Die mit der Planung vorbereitete Bebauung fuhrt
jedoch zu einer Erhdéhung der Versiegelungsrate
gegenuber dem anzunehmenden Bestand, so dass
dauerhafte und vollstédndige Beeintrachtigungen der
Bodenfunktionen zu erwarten sind. Diese werden in
die Eingriffsbilanz eingestellt und eine externe Kom-
pensation wird erforderlich.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Verunreinigungen des Wassers oder sonstige
nachteilige Veranderungen seiner Eigenschaf-
ten sind zu verhindern.

Die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts ist
zu erhalten. Eine VergroRerung und eine Be-
schleunigung des Wasserabflusses sind zu
vermeiden.

Der Graben im Ubergang zu der Wohnbebauung im
Norden wird neu profiliert und als Grunflache festge-
setzt.

Zur Prifung und Regulierung der Oberflachenent-
wasserung wurde ein Gutachten erstellt. Es ist vor-
gesehen, das anfallende Wasser Uber Rohrleitungen
zu einem Pumpenschacht zu leiten, um es dann in
den Augustfehn-Kanal einleiten zu kénnen. Aufgrund
des Hohenniveaus muss das Wasser aber etwa 1m
bis 1,5m hochgepumpt werden, um es oberhalb des
Tidenhubs in den Augustfehn-Kanal einleiten zu
kénnen.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sach-
glter sollen vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen geschitzt werden.

Zur Prifung der Nachbarschaftsvertraglichkeit wurde
ein schalltechnisches Gutachten erstellt, in dem
MafRnahmen zum Immissionsschutz empfohlen wer-
den, die im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Schutzgebiete und geschitzte Objekte

Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend sind keine Schutzgebiete und geschiitzte Objekte ausge-
pragt. Sudlich der BahnhofstraRe befinden sich innerhalb einer Griinfliche zwei Naturdenkmale (ND
WST 10 Blutbuche, ND WST 15 Rotbuche). Das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Holtgast” liegt in einer
Entfernung von lber 2,7 km westlich des Plangebietes.

Landschaftsrahmenplan

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Ammerland (2020) wird das Plangebiet dem Siedlungs-
gebiet zugeordnet, ohne Zielzuordnungen (Karte Zielkonzept); in der Karte Biotopverbund wird der
Augustfehnkanal als FlieRgewasser den prioritaren Entwicklungskorridore eingestuft. An Schutz-,
Pflege- und Entwicklungszielen bestimmter Teile von Natur und Landschaft (Karte (6) werden im
Plangebiet keine Aussagen getroffen, siidlich angrenzend befinden sich zwei Naturdenkmale (ND 10,
ND 15) sowie der Augustfehnkanal, der beziglich Anforderungen an die Wasserwirtschaft die priorita-
re Entwicklung eines guten chemischen Zustands sowie eines guten 6kologischen Potenzials heraus-
gestellt.
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1.3 Ziele des speziellen Artenschutzes — Artenschut  zpriifung (ASP)

Gemald § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften fir besonders und streng
geschutzte Tier- und Pflanzenarten. Diese Verbote richten sich zwar nicht an die Planungs-
ebene, sondern untersagen konkrete Handlungen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist
allerdings zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Vorgaben die Umsetzung der Planung
dauerhatft hindern.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des speziellen Artenschutzes fir zuléassige
Vorhaben innerhalb von Bebauungsplan-Gebieten nur anzuwenden, sofern und soweit Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaische Vogelarten betroffen sind13. Die nach-
folgenden Ausfuihrungen beschréanken sich deshalb auf diese Artenvorkommen.

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemal § 44 BNatSchG beziehen sich auf die
konkrete Handlung und auf konkret betroffene Individuen. Sie gelten unabhangig von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird
jedoch bereits geprift, ob artenschutzrechtliche Belange der Realisierung der Planung ent-
gegenstehen kdénnen und ob Vermeidungs- oder (vorgezogene) AusgleichsmalRnahmen vor-
zusehen sind.

Gemall § 44 Absatz 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu enthehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten wéh-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu storen; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren
(Zugriffsverbote).

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die Umsetzung eines nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zuléassigen Vorhabens im Sinne von § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG han-
delt, gilt gemaf § 44 Abs.5 Satz 2 BNatSchG (neue Fassung)!4: Sind in Anhang IV Buchsta-
be a der Richtlinie 92/43EWG aufgeflhrte Tierarten, européische Vogelarten und solche
Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefihrt
sind?5, liegt ein Versto3 gegen
1. das Toétungs- und Verletzungsverbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die
Beeintrachtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Verlet-
zungsrisiko fur Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhéht und diese
Beeintrachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmal3-
nahmen nicht vermieden werden kann,

13 Dariber hinaus sind solche Arten zu beriicksichtigen, die in einer Rechtsverordnung nach
§ 54 (1) Nr. 2 BNatSchG aufgefiihrt sind. Eine Rechtsverordnung auf dieser Ermachtigungsgrundlage wurde
bislang nicht erlassen.

14 in der am 29.09.2017 geltenden Fassung durch Artikel 1 G. v. 15.09.2017 BGBI. | S. 3434

15 Eine Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, in der ebenfalls beriicksichtigungspflichtige ,nati-
onale verantwortungsarten“ definiert waren, liegt bisher nicht vor.
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2. das Verbot des Nachstellens und Fanges wild lebender Tiere und der Entnahme, Be-
schadigung oder Zerstdrung ihrer Entwicklungsformen nach Abs. 1 Nr. 1 nicht vor,
wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen Malf3-
nahme, die auf den Schutz der Tiere vor Totung oder Verletzung oder ihrer Entwick-
lungsformen vor Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung und die Erhaltung der
Okologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusam-
menhang gerichtet ist, beeintrachtigt werden und diese Beeintrachtigungen unver-
meidbar sind

3. das Verbot nach Abs. 1 Nr. 3 nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfallt wird.

Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene Ausgleichsmalinahmen festgelegt werden.
Fur Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie 92/43/EWG aufge-
fuhrte Arten gelten diese Mal3gaben entsprechend. Sind andere besonders geschitzte Arten
betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein VerstoR3
gegen die Zugriffs-, Besitz- oder Vermarktungsverbote nicht vor.

1.3.1 Relevante Arten, Situation im Plangebiet

Ein faunistisches Gutachten wurde nicht erstellt. Aufgrund moéglicher Vorkommen verschie-
dener Tierarten entsprechend des Potenzials der vorhandenen Biotoptypen und der bei Um-
setzung anzunehmenden Fallung von Baumen und Abriss einzelner Gebaude wurde im No-
vember 2020 eine Begehung der betroffenen Strukturen in Hinblick auf Quartiersfunktionen
fur Fledermause und Hoéhlenbriter durchgefuhrt. Das Gutachten zur artenschutzrechtlichen
Kontrolle (NWP, Stand 09.11.2020) ist im Anhang beigefiigt.

Im Weiteren wird auf Grundlage der Biotopauspragung das Potenzial abgeleitet.

Vogel

Im Plangebiet ist aufgrund der innerdrtlichen Freiflache mit Scherrasenanteilen, Brachflachen
sowie den einrahmenden Gehdlzbestdnden und den Garten mit einem siedlungstypischen
Artenspektrum an Brutvogeln zu rechnen, wobei aufgrund der Lage und der Randeinflisse
Offenlandarten auszuschlie3en sind. Es ist vielmehr eine Lebensgemeinschaft aus Gehdolz-
bruter und Gebaudebritern anzunehmen. In den Altbaumbestanden an der SchulstrafRe sind
auch Hoéhlen- und Halbhéhlenbrtter nicht auszuschlieRen.

Im Ergebnis der Baumkontrolle ergaben sich derzeit keine Hinweise auf Héhlen- oder Halb-
hoéhlen, die von hohlenbritenden Vogelarten genutzt werden.

Flederméuse

Auch Fledermausquartiere (zumindest Zwischen- und Sommerquartiere) sind im Plangebiet
nicht auszuschlieen. Insbesondere die alte, leerstehende Lagerhalle (Bahnschuppen) weist
neben gemauertem Unter-/Kellergeschoss mit offenen Einflugmdglichkeiten auch im Dach-
bereich Spalten und Offnungen auf, die eine Nutzung mdglich erscheinen lassen. Im Ergeb-
nis der Gebaudekontrolle ergaben sich weder in dem Bahnschuppen noch in dem Wohnge-
baude an der Stahlwerkstral3e Hinweise auf Fledermause.

Zudem bestehen zwar auch in den Altbaumbestédnden Spalten und Astlécher, wobei jedoch
keine Nutzung oder Eignung als Quartiere fur Fledermause festgestellt wurde.
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Mit den Graben, den Uberwiegend linear ausgepragten Gehdlzbestanden sowie den teilwei-
se als Bluhstreifen angelegten Freiflachen des Geléandes sind Jagdhabitatfunktionen eben-
falls anzunehmen.

Amphibien

Der im Norden im Ubergang zu den Garten ausgepragte Graben ist stark eingeschnitten und
trockenfallend und somit als Fortpflanzungsgewasser weniger geeignet. Der im zentralen
Bereich ausgepragte Graben ist ebenfalls tief eingeschnitten und dicht bewachsen, so dass
das Potential als Fortpflanzungsgewasser ebenfalls eingeschrankt ist.

Sonstige Artgruppen

Das Vorkommen von Artgruppen gemalR Anhang IV der FFH-Richtlinie, z.B. Saugetiere
(ausgenommen Flederméause), Libellen, Heuschrecken oder Farn- und Blutenpflanzen, kén-
nen aufgrund des Potentials des Plangebietes mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen
werden.

1.3.2 Priufung der Verbotstatbestéande

Geprift werden die Verbotstatbestande der Verletzung und T6tung, der Zerstérung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestétte sowie der erheblichen Stérungen.

Totungen (Verbotstatbestand gemaf § 44 [1] Nr. 1 BN  atSchG)

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande wie Totung und Gefahrdungen von Individuen und
von Gelegen sind zu vermeiden. Bei Hinweisen auf Vorkommen von Gehdlzbritern ist durch
Erhalt der Gehdlzbestande oder durch Bauzeitenregelungen bei Gehdolzfallungen auf3erhalb
der Brutzeiten der Verbotstatbestand vermeidbar. Gleiches gilt fir den Abriss der alten La-
gerhalle und des Wohngebaudes, wobei neben der Brutzeit auch auf ggf. Vorkommen von
Fledermausen geachtet werden muss. Daher ist vor Abriss der Geb&aude eine Uberpriifung
auf moglicherweise besetzte Quartiere durchzufiihren. In den zum Abriss vorgesehenen Ge-
bauden und den zu fallenden Baumen gab es im Herbst 2020 keine Hinweise auf aktuell
besetzte Quartiere von Fledermausen und auch bei Brutvégeln sind bei Einhaltung der Fall-
zeiten aufRerhalb der Brutzeiten keine Betroffenheiten anzunehmen. Bei spaterer Umsetzung
der Planung oder bei Wiederaufnahme des Baubetriebes nach langerer Unterbrechung ist
eine Wiederholung der Kontrolle erforderlich. Auch sind die bauvorbereitenden MalRnahmen
auf den Freiflichen aul3erhalb der Brutzeiten (nicht vom 01. Méarz bis Ende Juli) durchzufiih-
ren, um ggf. britende Arten des Offenlandes oder halboffener Landschaften nicht zu téten
oder zu gefahrden.

Stérungen (Verbotstatbestand gemald § 44 [1] Nr. 2)  BNatSchG):

Im Sinne des Artenschutzes liegen erhebliche Stérungen dann vor, wenn sich durch diese
der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art erheblich verschlechtert. Derartige
Stérungen werden durch die Planung nicht erwartet. Im Plangebiet und angrenzenden liegen
siedlungstypische Nutzungen vor, so dass lediglich ein Vorkommen stérungstoleranter Arten
Zu erwarten ist und sich die Stdrwirkung durch Nutzungen (insbesondere Beunruhigung von
Tieren durch die Anwesenheit von Menschen) nicht signifikant verandert werden.
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Zerstorung/ Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ru hestatten (8 44 [1] Nr. 3
BNatSchG in Verbindung mit § 44 [5] BNatSchG):

Mit der Ausweisung von Bauflachen auf dem ehemaligen Bahnkomplex gehen potentielle
Lebensraumstrukturen verloren, die neben Gehdlzbestédnden, auch von Altbdumen, auch
offene Bereiche umfassen, so dass es zur Zerstérung bzw. Beschadigung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten kommen kann.

Die Betroffenheit von aktuell genutzten Lebensstétten kann durch bauzeitliche Anpassung
oder die MaRnahmen einer 6kologischen Baubegleitung vermieden werden. Der Schutz dar-
Uber hinaus bezieht sich nur auf dauerhaft wiedergenutzte Lebensstéatten. Wie aus der ar-
tenschutzrechtlichen Kontrolle hervorgeht, sind derzeit keine dauerhaften Lebensstatten be-
troffen, so dass keine artenschutzrechtlichen Hindernisse fur den Abriss der Geb&ude und
zur Fallung der Geholze bestehen.

Fazit

Unter der Beachtung der Vermeidungsmaflinahmen werden die Verbotstatbestande des spe-
ziellen Artenschutzes nicht erfiillt. Bei der Umsetzung der Bebauungsplanung miissen aber
die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande beachtet werden. So sind Vermeidungs-, Mi-
nimierungs- und vorgezogene AusgleichsmalRnahmen auf der Ausfuhrungsebene (wie Be-
achtung der Brutzeiten) einzuhalten.

2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGE N

Im Folgenden werden fir die einzelnen Umweltschutzglter die voraussichtlichen Auswirkun-
gen der Planung prognostiziert, wobei der Fokus insbesondere auf solche Auswirkungen
gerichtet wird, die ein erhebliches (positives oder negatives) Ausmalf erreichen oder erhebli-
che Beeintrachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung darstellen.

Die Prognose der Auswirkungen setzt dabei zunéchst eine Beschreibung und Bewertung des
derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario) voraus. Weiterhin ist die voraussichtliche Ent-
wicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung in der Ubersicht aufzu-
zeigen, soweit diese zumutbar abgeschétzt werden kann. Auch bei der Darstellung des Ba-
sisszenarios und der voraussichtlichen Entwicklung ohne Planung wird bereits auf die vo-
raussichtlich erheblich beeinflussten Umweltmerkmale fokussiert.

2.1 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands und der voraussichtlichen Ent-
wicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Basissz enario)

2.1.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

derzeitiger Zustand

Stellvertretend fir die vorkommenden Tiere, Pflanzen und fur die biologische Vielfalt wurden
die Biotoptypen nach Drachenfelsl6 erfasst. Die Bestandsaufnahme erfolgte im Juni 2020.

Das Plangebiet umfasst zum einen das ehemalige Bahngeléande nérdlich der Gleisanlage
des Bahnhofs Augustfehn und zum anderen bestehende Siedlungsstrukturen an der Schul-
stral3e.

16 Drachenfels, O.(2020): Kartierschlissel fur Biotoptypen in Niedersachsen, Niedersachsischer Landesbetrieb
fur Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz, Stand Februar 2020
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An Geholzen hat sich bahnparallel sukzessiv ein Laubgehdlzbestand aus Bergahorn, Wei-
den, Eschen und Brombeere eingestellt, der von Hochstaudenarten gesaumt wird. Auch
rickwartig der Bushaltestelle im Westen der Schulstral3e und riickwértig der langgezogenen
Lagerhalle hat sich ein Gehdlzbestand aus Eschen, Ahorn, Erlen und Weiden eingestellt.
Diese Geholzbestande werden als Siedlungsgehdlz (HSE) eingestuft. Weitere Siedlungsge-
hélze aus standortgerechten Gehdlzarten wie Holunder, Feldahorn, Eschen, Traubenkirsche
und Stechpalme kommen neben Zierarten wie Rhododendron, Zierpflaume auch im Osten
als Einfriedung der Wohnnutzungen vor. Einzelne Grundstickseinfriedungen werden auch
aus Thujahecken (BZN) bestimmt.

Vereinzelt kommen auch Baumgruppen (HBA) auf dem Geléande vor, wie etwa am Altglas-
sammelcontainer (2 Eichen, eine Weide, eine Linde) und im Ubergang zu der Stahlwerks-
stralRe (1 Bergahorn, 1 Birke). Grof3ere Altbaumbestande sind im Kreuzungsbereich von der
SchulstraBe zur StahlwerksstralRe ausgepragt. Hierbei handelt es sich zum einen um den
Lehrerparkplatz, der durch Gehélzbestande mit 3 Platanen, Hainbuchen und Ahorn einge-
rahmt und gegliedert wird. Zum anderen stehen innerhalb der als Scherrasen gepflegten
Griunflache im Norden sieben markante Altbdume (5 Eichen, 1 Blutahorn, ein mehrstammi-
ger Bergahorn). Weitere Laubbaume stehen am Boschungsbereich zum Augustfehn-Kanal.

Der Ubergang von dem Bahngelande zu der nordlich angrenzenden Wohnnutzung (iiberwie-
gend Einzel- und vereinzelt Reihenhausbebauung (OEL) mit individueller Garten nutzung
(PHZ) wird durch einen tief eingeschnittenen gradlinigen Graben bestimmt (FGZ), der bis zu
den Béschungen regelmaRig geméht wird.

Im zentralen Bereich ist ein weiterer tief eingeschnittener, nahrstoffreicher Graben ausge-
pragt (FGR), der im Gegensatz zu dem noérdlichen Graben nicht regelméRig und intensiv
gepflegt wird, so dass sich eine Hochstaudenflur (UHM) auf der Boschung ausgebildet hat.
Es kommen neben Arten einer grasreichen Hochstaudenflur wie Kleblaubkraut, Knaulgras,
wolliges Honiggras, Glatthafer und Brennnessel auch Feucht- und Roéhrichtarten wie Made-
suf3, Schilf und Rohrkolben auf.

Der Uberwiegende Teil der Freiflachen des Gelandes wird als Scherrasen (GRR) regelmafig
gepflegt. Auf einem Teilstlick nérdlich des Grabens ist eine Wildwiesenmischung angesat
worden. Dieser Blihstreifen, der eine deutlich hdhere Artenanzahl und einen hohen Bliihas-
pekt aufweist mit Arten wie Malve, Luzerne, Steinklee sowie weiteren Kleearten, Schafgarbe,
Margerite, Kornblume etc. wird in Zusammenhang mit der umgebenden Nutzung als extensi-
ver Scherrasen (GRE) eingestuft.

Die Freiflache sudlich des zentralen Grabens bis zur Bahn wird ebenfalls gemaht, weist aber
mehr den Charakter eines Mahgrinlandes auf als einer regelmaf3ig gemahten Rasenflachen,
so dass diese ebenfalls als Extensivrasen (Einsaat) (GRE) erfasst wird.

In Folge der friheren Nutzung und dem Abriss einzelner Bahngebaude sowie dem versiegel-
ten, geschotterten und verdichteten Untergrund weisen einzelne Flachen auch eine trockene
Hochstaudenflur (UHT), teilweise auf Bodenaufschittungen, auf. Es handelt sich Uberwie-
gend um eine schittere Rainfarn-BeifuR-Flur. Auch einzelne, als Scherrasen kartierte Berei-
che weisen im Untergrund noch Pflasterungen und Schotterungen auf. Derartige Bestande
werden entsprechend gekennzeichnet (OFG/UHT) (GRR/OFG).
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Die noch bestehenden Pflasterungen und Nebenplatze, die teilweise zwischenzeitlich als
Parkplatze genutzt werden, sind auch als befestigte Flache sonstiger Nutzung (OFZ2),
Parkplatze (OVP) oder sonstiger Platz (OVM) unterschieden worden, wéhrend die geteerte
Zufahrt als sonstige Verkehrsanlage (OVZ) eingestuft wurde.

In den einrahmenden Gehdlzen des Plangebietes sind Gehdolzbriter zu erwarten, eine Eig-
nung fir Hohlen- und Halbhéhlenbriter oder als Fledermausquartiere konnte im Rahmen
einer Kontrolle im Herbst 2020 nicht festgestellt werden. Auch konnten in den zum Abriss
vorgesehenen Gebauden keine Hinweise von Quartiersfunktionen von Flederméusen fest-
gestellt werden. Brutvogelarten des Offenlandes sind auf den Freiflachen wegen der einrah-
menden Gehdlze weniger zu erwarten.

Das Potential der Graben im Plangebiet als Fortpflanzungsgewasser ist eingeschrénkt, Wah-
rend der nordliche Graben zum Zeitpunkt der Biotopkartierung trockengefallen war, ist der
zentrale Graben zwar wasserfihrend, jedoch aufgrund der steilen Béschungen und des dich-
ten Bewuchses nur bedingt geeignet.

Gesetzlich geschutzte Biotope oder Schutzgebiete sind im Plangebiet und der Umgebung
nicht ausgepragt.

Eine besondere biologische Vielfalt ist aufgrund der Uberpragung der natiirlichen Standort-
bedingungen sowie der Pflege des Areals nicht zu erwarten.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung wirde die Flache bei einer Beibehaltung der re-
gelmafligen Mahd der Flachen im derzeitigen Zustand halten. Jedoch bei Aufgabe der Pflege
wuirde sich wie an einzelnen Stellen z.B. nordlich des alten Bahngebaudes eine Gehdlzsuk-
zession einstellen. Die individuelle Nutzung der ndrdlichen Teilbereiche und der Stellplatzfla-
chen an der Schule wirde fortgefuhrt werden, eine Nutzungsénderung ist nicht ersichtlich.

2.1.2 Flache und Boden

derzeitiger Zustand

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt rd. 5,35 ha, bisher brachliegender, als
Freiflache gepflegte Bereich des ehemaligen Bahngelandes und des Raiffeisenmarktes so-
wie die im Norden des Gebietes bestehenden Wohnnutzungen.

Der vorherrschende Bodentyp im Plangebiet ist ein mittlerer Pseudogley-Podsol, hervorge-
gangen aus der Bodeneinheit von Niedermooren aus Schilf-Seggentorfen; vergesellschaftet
mit Tiefumbruchbéden aus Niedermoortorfen und glazifluviatiien Sanden und Gley-
Podsolen.1?

Die natirlichen Bodenfunktionen mit der Lebensraumfunktion fir Menschen, Tiere und
Pflanzen, der Funktion als Bestandteil des Naturhaushalts (im Bodenwasser-, Stoff- und
N&ahrstoffhaushalt) sowie als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium werden aus dem im
Folgenden ermittelten Kriterien wie Bodenfruchtbarkeit, Verdichtungsempfindlichkeit, Versie-
gelungsgrad, Grundwasserneubildungsrate, Schutzfunktion der Grundwassertberdeckung
etc. sowie der Archivfunktion der Natur- und Kulturgeschichte ermittelt und bewertet.

17 NIBIS® Kartenserver (2014): Bodenkarte BK50. - Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG),
Hannover. (Zugriff: Juni 2020)
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So ist die Bodenfruchtbarkeit gering, wahrend die Gefahrdung der Bodenfunktionen durch
Bodenverdichtung gering gefahrdet und auch die standortabhéangige Verdichtungsempfind-
lichkeit gering ist. Das pflanzenverfligbare Bodenwasser liegt mit 100 bis <150 mm einen
geringen bis mittleren Wert, die Grundwasserstufe liegt bei GWS 7 — grundwasserfern, wobei
der mittlere Grundwasserhoch- und tiefstand (MHGW, MNGW) bei tber 20 dm liegt. Die bo-
denkundliche Feuchtestufe wird mit 6/2 stark frisch/mitteltrocken bewertet.

Schutzwiirdige Boden sind im Plangebiet und der Umgebung nicht ausgebildet.

Nach durchgefihrter Luftbildauswertung wird keine Kampfmittelbelastung vermutet. Die Bo-
densicht ist durch Schattenwurf von Gebauden und Vegetation vereinzelt beeintrachtigt.18

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfihrung der Planung wiirde die derzeitige Auspragung der Bodenstruktu-
ren verbleiben. Eine Veranderung ist daher nicht ersichtlich.

2.1.3 Wasser

derzeitiger Zustand

An Oberflachengewassern sind die das Gebiet einrahmenden und gliedernden Graben vor-
handen.

Trinkwasserschutzgebiete oder Uberschwemmungsbereiche sind nicht ausgepragt. Das
Grundwasser steht oberflichenfern an (mittlere Grundwasserhoch und tiefstand > 20 dm)
und die Grundwasserneubildungsrate variiert von weniger als 100 mm/ Jahr im Westen bis
abschnittsweise Uber 250 bis 300 mm/Jahr. Es liegt ein mittleres Schutzpotential der Grund-
wasseriiberdeckenden Bodenschichten vor.19

Der Grundwasserkoérper unterliegt dem Leda-Jimme Lockergestein rechts im Einzugsgebiet
der Ems. Der mengenmaRige Zustand wird gut eingestuft, der chemische Zustand hingegen
schlecht.20

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine Anderung des Wasserhaushaltes bei Nichtumsetzung der Planung ist nicht zu erwarten.

2.1.4 Klima und Luft

derzeitiger Zustand

Die nachstgelegenen Messstationen der Luftiberwachung Niedersachsen (LUN) liegen in
Siudoldenburg (Bésel) und in Verden. Auf Grund der grol3en Entfernung vom Plangebiet
werden die Aussagen zur Luftqualitat als nicht relevant angesehen.

Die Gemeinde Apen liegt im Bereich des ozeanisch beeinflussten Klimas. Charakteristisch
sind milde Winter und kihle, feuchte Sommer.

18 LGLN, Regionaldirektion Hameln — Hannover Kampfmittelbeseitigungsdienst, Hannover, Antwortschreiben
14.05.2020

19 NIBIS® Kartenserver (2014): Hydrogeologie. Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Han-
nover, (Zugriff: Mai 2020)

20 NUMIS: umweltkarten-niedersachsen.de/Umweltkarten/WasserrahmenrichtlinieWRRL
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Lokal sind die Vegetation und Nutzung eines Gebietes klimawirksam. Das Plangebiet liegt im
klimatischen Funktionsraum ,Stadtklima“.21 Auf Grund des hohen Versiegelungsgrades wer-
den hohe Temperaturen bei Sonneneinstrahlung gemessen. Luftfeuchtigkeit und Windge-
schwindigkeit sind reduziert. Die Gehdlzbestande mit den Rasenflachen und Halbruderal-
und Grasfluren weisen eine Kaltluftentstehungsfunktion auf und wirken somit als klimatische
Ausgleichsrdume.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Im Rahmen des Klimawandels werden u.a. eine Erhéhung der Durchschnittstemperaturen
und eine Zunahme von klimatischen Extremereignissen (z.B. Starkregen, Starkwinde) prog-
nostiziert. Wie sich die Bedingungen im Plangebiet selbst verandern werden, ist nicht zumut-
bar bzw. belastbar zu prognostizieren. Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass hier vielfal-
tige Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgitern bestehen, so dass sich die klimati-
schen Anderungen auch auf z.B. Wasserhaushalt, Luftqualitat und biologische Vielfalt aus-
wirken koénnen.

2.1.5 Landschaft

derzeitiger Zustand

Das Landschaftsbild des unmittelbaren Plangebietes ist gepragt durch die aufgelassene Nut-
zung des Bahngelédndes. Die alten Gleisanlagen sind zurtickgebaut worden und die alten
Lagerhallen sind bis auf eine nérdliche Halle auch abgerissen worden, so dass sich das Ge-
lande als innerdrtliche Freiflache prasentiert, das teilweise als Parkplatz genutzt wird. Ent-
lang des zentralen Grabens ist ein Bluhstreifen angelegt worden, der im Sommer durch ei-
nen vielfaltigen und bunten Bluhaspekt gepragt ist.

Dartber hinaus wird das Landschafts- und Ortsbild maf3geblich durch die Bestandsbebau-
ung bestimmt. Zum einen durch den Bahnhof und die Gleisanlagen im Siiden. Zum anderen
sind es die Einfamilien- und auch die Reihenhauser mit umgebenden Scherrasen, Ziergar-
tenbereichen und Heckenstrukturen sowie dem z.T. alten und markanten Baumbestand, ins-
besondere im Ubergang zu der StahlwerkstraRe. Im Osten markiert der Augustfehn-Kanal
das Landschaftshild sowie das Siedlungsbild mit der noch erkennbaren typischen Fehnstruk-
tur.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Aufgrund der aufgelassenen Nutzung ist bei Beibehaltung der Pflege und der Bestandssitua-
tion mit umgebender Bebauung bei Nichtumsetzung der Planung nicht von einer Anderung
des Landschafts- und Ortsbildes auszugehen.

2.1.6 Mensch

derzeitiger Zustand

Fur die Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind zum einen gesundheitliche Aspekte, in
der Bauleitplanung vorwiegend Larm und andere Immissionen, zum anderen regenerative
Aspekte wie Erholungs-, Freizeitfunktionen und Wohnqualitat von Bedeutung.22

21 Landschaftsrahmenplan fur den Landkreis Ammerland, 1995

22 Schrddter; W; Habermann-Nie3e, K; Lehmberg, Frank: Umweltbericht in der Bauleitplanung, Arbeitshilfe zu
den Auswirkungen des EAG Bau 2004 auf die Aufstellung von Bauleitplanen, Niedersachsischer Stadtetag
(Hrsg.), Bonn, 2004
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Im Umfeld des derzeit brachliegenden und als Stellplatz bzw. innerdrtlicher Freiflache ge-
nutzten Bereiches Uberwiegen Siedlungsstrukturen. So schlie3t im Siden das Bahngeléande
mit den Gleisanlagen und dem Bahnhof Augustfehn an, im Weiteren grenzt der Ortskern mit
Mischgebietsnutzungen wie Geschaften, Gastronomie etc. an. Im Norden, Westen und Os-
ten Uberwiegen Wohnnutzungen sowie Flachen fur den Gemeinbedarf mit der Oberschule
Augustfehn.

Aus der Lage ergeben sich Konflikte zwischen der larmintensiven Bahnsituation, sowie der
Verkehrsfiihrung, die durch den Bahnverkehr beeintrachtigt wird.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die Flachen sich weiterhin in
ihrer derzeitigen Nutzung darstellen. Eine Anderung ist nicht ersichtlich.

2.1.7 Kultur- und sonstige Sachguter

derzeitiger Zustand

Unmittelbar im Plangebiet sind keine Kulturdenkmale oder andere denkmalrechtlich relevan-
ten Aspekte bekannt.

Auch relevante Sachguter sind nicht bekannt.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung ist weiterhin die bestehende Nutzung anzunehmen,
Von einer Anderung der Kultur- und Sachgiiter ist nicht auszugehen.

2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgiit  ern

derzeitiger Zustand

Aus der vorstehenden Bestandsaufnahme sind die allgemeinen zu erwartenden Wechselbe-
ziehungen zwischen Boden, Wasser und Klima/Luft als Lebensgrundlage fir Tiere und
Pflanzen abzuleiten. So bedingen z.B. die Boden- und Klimaverhéltnisse sowie die mensch-
liche Nutzung die Auspragung der Vegetation, diese wiederum préagt stark die Eignung als
Tier-Lebensraum sowie die landschaftliche Eigenart und Erholungseignung. Eine hiervon
unbeeinflusste Bestandsbeschreibung ist insofern nicht moglich, so dass die bestehenden
Wechselwirkungen bereits in den vorstehenden Kapiteln mit Berticksichtigung finden.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine Anderung der Wechselwirkungen bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist nicht ersicht-
lich. Zwischen den einzelnen Umweltschutzgitern bestehen umfangreiche funktionale
Wechselwirkungen.

2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrun g der Planung

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht tiber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen, die bei Durchfiihrung der Planung zu erwarten sind, darge-
legt. Dabei werden die direkten und die etwaigen indirekten, sekundaren, kumulativen,
grenziuberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, standigen und vo-
ribergehenden sowie positiven und negativen Auswirkungen wahrend der Bau- und Be-
triebsphase in die Umweltprifung einbezogen.
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Allerdings wird insbesondere auf die Auswirkungen abgestellt, welche mdglicherweise ein
erhebliches Ausmal3 erreichen. Die nachfolgenden Kapitel enthalten vertiefende Erlauterun-
gen zu den Aspekten, die im vorliegenden Planfall eine besondere Relevanz erreichen.

Als Grundlage fir die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung werden zunachst Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplane-
risch vorbereiteten baulichen und sonstigen Nutzungen zusammengestellt (vgl. auch tabella-
rische Ubersicht im Anhang). Dabei ist zu beriicksichtigen, dass auf Ebene der Bauleitpla-
nung regelmafig keine Kenntnisse zu Gestaltungsdetails, Realisierungszeitpunkt u. &. der
kinftigen Bebauung feststehen. Die zu erwartenden Umweltauswirkungen werden insbeson-
dere durch folgende Charakteristika der geplanten Nutzungen bestimmt:

- Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten auf einer Flache von insgesamt
9.613°m? innerhalb bestehender Siedlungsstrukturen mit Wohnbebauung. Infolge
maoglicher Nachverdichtung kleinflachig zusatzliche Baumdglichkeiten mit versiege-
lungsbedingten Auswirkungen zu erwarten.

- Ausweisung von Mischgebieten auf einer Flache von insgesamt rd. 21.681°m?; be-
troffen sind zum einen rickwartige Bereiche (Garten) an der Schulstra3e und zum
anderen brachliegende Freiflachen des Bahngelédndes und eines Wohngeb&udes an
der Stahlwerksstral’e mit Verlust von Gras- und Staudenfluren, des nahrstoffreichen
Grabens, von Gartenstrukturen und Siedlungsgehdlzen; entsprechende Auswirkun-
gen sind zu erwarten.

- Offentliche Verkehrsflaichen  (14.558 m2) mit Ubernahme der Schulstrale und der
StahlwerkstralRe sowie NeuerschlieBung des Gebietes gemal? des Verkehrskonzep-
tes mit einer Kreisverkehrslésung im Nordosten und einer Kreuzungssituation an der
SchulstraBe im Westen. Verlust einzelner Biotopstrukturen und insbesondere des
Baumbestandes an der Stahlwerkstra3e/Schulstral’e mit entsprechenden Biotop- und
Lebensraumstrukturen.

- Umsetzung des ZOB und der Parkplatze (insgesamt 6.204 m2) im zentralen Bereich
des Gebietes als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit Betroffen-
heiten von Ruderal- und Scherrasenflachen sowie Grabenvegetation.

- Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen werden offentliche Griunflachen
auf insgesamt 1.010 m? festgesetzt, die einen Abschnitt des nordlichen Grabens so-
wie Freiflachen im Osten im Ubergang zu den verbleibenden Siedlungsstrukturen
umfassen.

- Eine private Grunflache von 48 m? umfasst eine Gartenflache nordlich der Schul-
strale.

- Die verbleibende Restflache von 347 m2 im Nordosten am Kreisverkehr wird als Fl&-
che fur Gemeinbedarf ausgewiesen. Der Erhalt einzelner Laubbdume ist zu prifen.

In die nachfolgenden Darstellungen zu den Auswirkungen der Planung werden Angaben zur
Eingriffsregelung integriert, d.h. die Identifizierung erheblicher Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Bezuglich der Auswirkungen auf die Umweltschutzziele, welche auf Ebene der Européischen
Union oder auf Bundes-, Landes- oder kommunaler Ebene festgelegt sind, sei auf Kapitel 1.2
des Umweltberichtes verwiesen.
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2.2.1 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologis  che Vielfalt

Die Plangebietsflachen, die fir die Bebauung des Mischgebietes bzw. der allgemeinen
Wohngebiete vorgesehen sind, als auch weite Teile der neuen ErschlieBungsflachen sowie
der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, unterliegen maRgeblich der Auspra-
gung friherer Nutzungen mit bestehenden Versiegelungen, Pflasterungen und Bodenver-
dichtungen, aber auch Scherrasenflachen und trockenen Staudenfluren sowie Grabenstruk-
turen und Siedlungsgehdlzen. Insbesondere im Bereich des Kreisverkehres sind von der
Planung auch Altbaumbestande betroffen.

Durch die Planung des Allgemeinen Wohngebietes an der Schulstrale werden neben der
Sicherung des Bestandbebauung auch rickwartig kleinflachig Mdoglichkeiten zur
Nachverdichtung geschaffen. Dartber hinaus werden die rickwartigen Bereiche als
Mischgebiete erschlossen, mit entsprechenden Verlusten von Gartenbiotopen, einschliefZlich
Siedlungsgehdélzen.

Infolge der Uberplanung bisher unversiegelter Flachen und vor allem mit der zuséatzlichen
Versiegelung ist mit erheblichen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere
zu rechnen.

2.2.2 Auswirkungen auf Flache und Boden

Mit der Planung werden neben den bestehenden Versiegelungen und Verdichtungen des
Bodens auch Neuversiegelungen im Plangebiet ermdglicht, die einen Verlust der Bodenfunk-
tionen bewirken. Die zusatzliche Versiegelung ist daher als erhebliche Beeintrachtigung auf
den Boden zu bewerten.

2.2.3 Auswirkungen auf das Wasser

Versiegelungsbedingt erhdht sich der Oberflachenabfluss. Zur Prifung der Entwasserungssi-
tuation ist ein Gutachten erstellt worden. Von einer Beeintrachtigung der wasserwirtschaftli-
chen Belange durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 135 ,ehemaliges Dockge-
lAnde” ist nicht auszugehen. Geplant ist, das Wasser in den Augustfehn-Kanal einzuleiten.
Dafur wird das auf den Flachen des Plangebietes anfallende Oberflachenwasser Uber Re-
genwasserleitungen zu einem Pumpenschacht geleitet. Jedoch muss aufgrund des Héhen-
niveaus das Wasser um ca. 1m - 1,5m hochgepumpt werden, um es oberhalb des Tiden-
hubs in den Augustfehn-Kanal einleiten zu kénnen.

2.2.4 Auswirkungen auf Klima und Luft

Die Versiegelung von bisher unversiegelten, innerdrtlichen Freiflachen reduziert die Frisch-
luftproduktion und Luftaustauschbedingungen bei gleichzeitiger héherer Aufheizung auf loka-
ler Ebene. Jedoch handelt es sich um einen durch Versiegelungen und bauliche Anlagen
vorbelasteten Raum und zum anderen liegen gute Luftaustauschfunktionen im norddeut-
schen Tiefland vor, so dass eine erhebliche Beeintrachtigung der Klimafunktion und der luft-
hygienischen Situation nicht abgeleitet wird.

2.2.5 Auswirkungen auf die Landschaft

Mit der Umsetzung der Planung wird das Ortsbild im zentralen Bereich von Augustfehn ver-
dichtet. Insbesondere mit der Zulassigkeit der Bebauung im Mischgebiet mit einer auf einen
begrenzten Raum zulassigen achtgeschossigen Bebauung werden markante Strukturen fr
die innerdrtliche Lage geschaffen.
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Im Weiteren erfolgt eine auf die ortliche Situation angepasste, abgestufte Bebauung. So wird
in den weiteren Mischgebieten eine Dreigeschossigkeit und im ndrdlichen und 6stlichen
Mischgebiet eine zweigeschossige Bebauung festgesetzt. Die Wohnnutzung wird durch die
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gesichert, Nachverdichtungen sind entspre-
chend der Festsetzungen als ein- bis zweigeschossige Bebauung mit einer Grundflachen-
zahl von 0,4 und einer maximalen Versiegelung von 60 % umsetzbar.

In Verbindung mit dem Bahnhof werden verkehrliche Anlagen erweitert, neben der Verlage-
rung des Busbahnhofes auf diese Flache wird auch die Verkehrssituation an der Stahlwerks-
stral3e neu ausgerichtet.

Insgesamt wird die Entwicklung als der zentralen Lage entsprechend beurteilt.

2.2.6 Auswirkungen auf den Menschen

Durch die Bestandssituation mit der unmittelbaren Lage nérdlich der Bahn und der Verkehrs-
situation an der Schulstral3e / StahlwerksstraRe sind Vorbelastungen gegeben, die im Rah-
men einer schalltechnischen Untersuchung fur den Geltungsbereich untersucht wurden. Be-
urteilt wurden der Verkehrslarm von den 6ffentlichen Straf3en und vom 6ffentlichen Parkplatz
und der Schienenverkehrslarm gegeniber den schutzwirdigen Nutzungen im Plangebiet.
Bei der Berechnung mit freier Schallausbreitung zeigt sich, dass der schalltechnische Orien-
tierungswert tags von 55 dB(A) fur Wohnbauflachen und von 60 dB(A) fir gemischte Baufla-
chen in einem Grof3teil des Plangebietes Uberschritten wird. Nachts wird der schalltechni-
sche Orientierungswert von 45 dB(A) fir Wohnbauflachen und von 50 dB(A) fur gemischte
Bauflachen im gesamten Plangebiet tiberschritten.

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind folgende MaRRnahmen erforderlich:
* Zulassigkeit von AuRenwohnbereiche nur mit schallabschirmenden MalRnahmen,

» passive SchallschutzmaRnahmen zur Schalldammung der Auf3enbauteile der Fassaden
entsprechend Larmpegelbereichen 1l bis V nach DIN 4109-1,

« schallgedampfte Liftungseinrichtungen fur tberwiegend zum Schlafen genutzte Raume
« aktiver Schallschutz entlang der Planstrafl3e und des Park+Ride Platzes.

In den sudlich gelegenen Bereichen mit einem Beurteilungspegel Gber 60 dB(A) nachts ist -
aufgrund der Uberschreitung der Grenze der Gesundheitsgefahrdung - zu empfehlen, von
Wohnnutzungen abzusehen.

Die Ergebnisse zeigen, dass am Grof3teil der vorhandenen Bebauung innerhalb des Plange-
bietes aber auch auf3erhalb die Grenzwerte der 16. BImSchV (Allgemeines Wohngebiet =
59/49 dB(A) tags/nachts und Mischgebiet = 64/54 dB(A) tags/nachts eingehalten werden. Im
Bereich des Kreisverkehrs werden an den unmittelbar anliegenden Wohnnutzungen und der
Schule die Grenzwerte Uberschritten. Fir diese Wohnnutzungen sowie die Schule besteht
ein Anspruch auf L&rmschutz.

Relevante Gewerbebetriebe sind im naheren Umfeld des Geltungsbereiches nicht vorhan-
den.

Auch unzuldssige Geruchsbelastungen durch landwirtschaftliche Tierhaltungsbetriebe sind
nicht zu erwarten, da im ndheren Umfeld keine emittierenden Anlagen bestehen.
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2.2.7 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguit er

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine erheblichen Auswirkungen auf Kultur- und sons-
tige Sachguter mit der Planung verbunden.

2.2.8 Auswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen de n Umweltschutzgiitern

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgitern bestehen umfangreiche funktionale Wechsel-
wirkungen. So flhren beispielsweise die Versiegelungen von Béden zugleich zu Beeintrach-
tigungen der Grundwasserneubildung und der Eignung als Pflanzen-Standort. Eine separate
Wirkungsprognose ist insofern nicht mdglich, so dass die bestehenden Wechselwirkungen
bereits in den vorstehenden Kapiteln Berlcksichtigung finden.

Da im Plangebiet keine besonderen Wechselwirkungen gegeben sind, werden auch keine
erheblichen Auswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgttern erwar-
tet.

2.3 Maflnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verring  erung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltwirkungen

Die UberwachungsmaRnahmen zu den Vermeidungs-, Verhinderungs-, Verringerungs- und
Ausgleichsmalinahmen (gemald Anlage 1 Ziffer 2 ¢) BauGB) sind in Kap. 3.2 naher
dargelegt, zusammen mit den UberwachungsmalRnahmen zu den erheblichen
Umweltauswirkungen (gemaf Anlage 1 Ziffer 3 b) BauGB).

2.3.1 Vermeidung, Verringerung und Verhinderung

Durch folgende Malinahmen wird im Rahmen der vorliegenden Planung zur Vermeidung,
Verhinderung und Verringerung nachteiliger Umweltwirkungen beigetragen:

« An das Umfeld angepasste abgestufte Ausweisung von Mischgebieten bis zur
Ubernahme der Wohngebdude in den Allgemeinen Wohngebieten  mit
Erweiterungsmoglichkeiten.  Festsetzung von maximalen Gebaudehdéhen und
Geschossigkeiten sowie der maximalen Versiegelung.

« Ubernahme und Erhalt von einzelnen Grinflachen, in denen zum einen die Geholze
erhalten  werden oder  Geholzneupflanzungen im Zusammenhang mit
LarmschutzmalRnahmen umgesetzt werden, die der Abschirmung der Wohnbebauung
dienen und der Neuprofilierung eines Teilstlicks des nérdlichen Grabens.

e Sicherung des Oberflachenabflusses durch Abpumpen des anfallenden Oberflachenwas-
sers in den Augustfehn-Kanal.

e Priufung der Umsetzungsmoglichkeit und der Nachbarschaftsvertraglichkeit durch ein
schalltechnisches Gutachten und Festsetzung der empfohlenen MaRhahmen zum L&rm-
schutz.

Daruber hinaus sind weitere MalRBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung
nachteiliger Umweltwirkungen moglich und anzustreben, die jedoch auf Ebene der
vorliegenden Planung nicht geregelt werden. Hierzu zahlen nach gegenwartigem Stand
insbesondere folgende Mal3nahmen:
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Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das kdnnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemal3 § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgeset-
zes meldepflichtig und missen dem Niederséchsischen Landesamt fir Denkmalpflege -
Referat Arch&ologie - Stutzpunkt Oldenburg Ofener Stral3e 15, 26121 Oldenburg, unver-
zlglich gemeldet werden.

Soweit die BaumalRhahmen, wie Baufeldfreimachung und vergleichbare Eingriffe in die
Vegetation, insbesondere Altbaumbestande, und der Abriss der alten Lagerhalle wéah-
rend der Vogelbrutzeit oder Quartiersnutzung durch Flederméause stattfinden, soll zeitnah
vorher durch eine fachkundige Person Uberprift werden, ob aktuell genutzte Fortpflan-
zungs- und Ruhestéatten artenschutzrechtlich relevanter Tiere in den Baufeldern vorhan-
den sind. Eine derartige artenschutzrechtliche Kontrolle fir den Abriss vorgesehener Ge-
baude sowie von Baumen erfolgte im Herbst 2020. Im Ergebnis konnten aktuell keine
Vorkommen und Quartiersnutzungen sowie dauerhafte Ruhe- und Lebensstatten festge-
stellt werden. Bei spaterer Umsetzung der Planung oder bei Wiederaufnahme des Bau-
betriebes nach langerer Unterbrechung ist eine Wiederholung der Kontrolle erforderlich.

Die im Gebiet unversiegelt verbleibenden Grundflachen sollen wéhrend der Bauphase
vor Bodenverdichtungen infolge von Befahren, Materialablagerung u. &. geschitzt wer-
den.

Durch ordnungsgemalfien und sorgsamen Umgang mit Maschinen, Baustoffen etc. sollen
Verunreinigungen von Boden und Wasser vermieden werden.

Sollten sich bei den erforderlichen Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf schadliche Boden-
veranderungen oder Altlasten ergeben, wird unverziglich die zustdndige Untere Boden-
schutzbehoérde benachrichtigt.

2.3.2 Malinahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirku  ngen

Wie in Kap. 2.2.1 — 2.2.5 ausgefihrt, entstehen bei Umsetzung der Planung erhebliche Be-
eintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild im Sinne der Eingriffsregelung. Die
unvermeidbaren erheblichen Beeintrachtigungen betreffen die Schutzgiter Boden und Fla-
che sowie Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt.

Plangebietsinterne AusgleichsmalRnahmen

In einzelnen Bereichen des Plangebietes werden Grinflachen ausgewiesen, die neben
Erhalt der Bestande auch Ergénzungspflanzungen umfassen konnen. So kdnnen im
Bereich der Grabenneuprofilierungen und der einrahmenden Grinflache im Sitdosten
standortgerechte Gehdlzpflanzungen erganzt werden.

Zur innergebietlichen Gestaltung des Gebietes ist pro 200 m2 neu versiegelter
Grundsticksflache auf den Baugrundstiicken gemals § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB ein
standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen. Bei Abgang der Gehdlze sind
Nachpflanzungen vorzunehmen. Geeignete Arten sind z. B.:
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Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Wuchsform GroRRe
Eberesche Sorbus aucuparia Kleiner bis mittelgro3er Baum
Baumhasel Corylus colurna MittelgroRer Baum

Feldahorn Acer campestre Kleiner bis mittelgrof3er Baum
Hainbuche Carpinus betulus MittelgroRer Baum
Spitzahorn Acer platanoides GrolRbaum

Moorbirke Betula pubescens MittelgroRer Baum
Vogelkirsche Prunus avium MittelgroRer Baum

Stieleiche Quercus robur GroRRbaum

Obstb&aume heimischer Sorten als Halb- oder Hochstdmme

2.4

Eingriffshilanzierung B-Plan Nr. 135

Auf der Grundlage des Bestandes und der Planung wird eine flachenbezogene, quantifizie-
rende Eingriffsbilanzierung nach der Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatz-

mafinahmen in der Bauleitplanung (Niedersachsischer Stadtetag, 2013) vorgenommen.

Bestand
Biotoptyp Flache Wertstufe | Flachenwert
Siedlungsgehélz mit heimischen Arten HSE 650 3 1950
Ziergebisch Bz 410 2 820
Scherrasen GRR 980 2 1960
mit 7 GroRb&umen?3 HBA 500 4 2000
Scherrasen, extensiv GRE 6020 2 12040
mit kleiner Baumgruppe im Osten HBA 70 3 210
Scherrasen, artenreich GRR 4970 2 9940
mit 2 jingeren Laubbaumen HBA 70 3 210
Scherrasen artenarm GRA 394 1 394
Sonstiger vegetationsarmer Graben FGZ 1890 2 3780
Nahrstoffreicher Graben FGR 1890 3 5760
Schotterflache/ Halbruderale Gras- und Stauden-
flur mittlerer Standorte OFG/UHT 1540 2 3080
Schotterflache/Scherrasen GRR/OFG 255 2 510
Halbruderale Gras- und Staudenflur m.Standorte | UHT 1510 3 4530
StralRe OVS 7449
versiegelt rd.80% 5959 0 0
Restflache rd.20% 1490 1 1490
Siedlungsbereich 17390
versiegelt 50% 8695 0 0
Garten (PHO, PHZ) 50% 8695 1 8695
Asphaltierte Flache OFG;0VZz 5524 0 0
Wassergebundene Befestigung OVM 844 0 0
Lehrerparkplatz, Schulgeldnde OVP 1106
Davon versiegelt rd. 80 % 885 0 0
Verkehrsgrin 221 1 221
mit Laubbdumen (iberw.Saulenhainbuchen) | HBA 280 3 840
Parkplatz OVP 639 0 0
Summe 53461 58340

23 Vorhandene Einzelbaume werden nach der vorhandenen Kronentrauf-Flache berechnet

Grundflache (z.B. Scherrasen) zuzuzahlen.

. Der Flachenwert ist dem der
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Planung
Festsetzung/ Biotoptyp Flache Wertstufe | Flachenwert
Mischgebiet Ml 1 (GRZ 0,4) 6693
versiegelbar 60% 4015,8 0 0
Restflache 40% 2677,2 1 2677,2
Baumpflanzung je 200 m2 Neuversiegelung 20x 10 2 400
Mischgebiet Ml 2 und MI 3 (GRZ 0,6) 14988
versiegelbar 80% 11990,4 0 0
Restflache 20% 2997,6 1 2997,6
Baumpflanzung je 300 m2 Neuversiegelung 39x10 2 780
Allgemeine Wohngebiete 9613
versiegelbar 60% 5767,8 0 0
Restflache 40% 3845,2 1 3845,2
Neuversiegelung zu Ursprungszustand rd.
950 m?, d.h zzgl. 4 Baumpflanzungen 4x10 2 80
Verkehrsflache 14558
versiegelbar 80% 11646,4 0 0
Restflache 20% 2911,6 1 2911,6
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 6204
versiegelbar 90% 5583,6 0 0
Restflache 10% 620,4 1 620,4
Baumpflanzung geman Ausbaukonzept 18 x 10 2 360
Gemeinbedarf Schule 347 1 347
mit Erhalt von 2 GroBb&dumen 160 4 640
Offentliche Griinflache mit Larmschutz 736 2 1472
Offentliche Griinflache mit Geholzerhalt (HSE) 274 3 822
Private Grinflache Garten 48 1 48
Summe 53461 18001

Die flachenbezogene Gegentiberstellung von Bestand und Planung zeigt ein verbleibendes
Wertedefizit von rd. 40.339 Werteinheiten. Eine externe Kompensation wird erforderlich.

2.5 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Die grundsatzliche Diskussion der stadtebaulichen Neuordnung fur das Dockgelande erfolgte
auf der Ebene des Rahmenplanes Augustfehn | im Jahre 2002. Seitdem sind verschiedene
Planungskonzepte fir diesen Bereich diskutiert und geprift worden. Insbesondere zur Ver-
kehrsfuhrung der Planstral3e und dem Anschlussbereich an die Stahlwerkstra3e wurden in
Detail noch Alternativprifungen durchgefihrt.

2.6 Schwere Unfalle und Katastrophen

Aufgrund der Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten zur Ubernah-
me und Erweiterung der Wohnnutzungen ergeben sich weder besondere Anfélligkeiten auf-
grund der nach dem Bauleitplan zulassigen Vorhaben noch bestehen besondere, standort-
bezogene Anfalligkeit gegeniiber Unfallen und Katastrophen wie etwa Uberschwemmungs-
gebiete etc. Erforderliche MalRnahmen zur Verhinderung oder Verminderung solcher Ereig-
nisse ergeben sich demnach nicht.
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3. ZUSATZLICHE ANGABEN
3.1 Verfahren und Schwierigkeiten

Bei der Durchfiihrung der Umweltpriifung kamen folgende Verfahren zur Anwendung:

« Biotoptypen-Erfassung im Juli 2020 nach dem Kartierschlissel fir Biotoptypen in Nieder-
sachsen (Stand Februar 2020)

e Zur Beurteilung artenschutzrechtlicher Aspekte wurde eine faunistische Potentialanalyse
auf Grundlage der Biotoperfassung erstellt.

* NWP 11/2020: Artenschutzrechtliche Kontrolle von Baumen und Geb&auden
» Auswertung folgender allgemein verfiigbarer Quellen:
o NIBIS-Kartenserver des Landesamtes fiir Bergbau, Energie und Geologie24,

0 Umweltkartenserver des Niedersachsischen Ministeriums fur Umwelt, Energie,
Bauen und Klimaschutz25,

e Landschaftsrahmenplan des Landkreises Ammerland 25,

Eingriffsbilanzierung nach dem Modell des Niedersachsischen Stadtetages. 201327

Besondere Schwierigkeiten bestanden nicht.28

3.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung

Gemal § 4c BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund
der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten kénnen, zu iberwachen (Monitoring).

Im Folgenden sind sowohl die UberwachungsmaBnahmen zu den Vermeidungs-,
Verhinderungs-, Verringerungs- und AusgleichsmalRnahmen (gemafRl Anlage 1 Ziffer 2 c)
BauGB) als auch die UberwachungsmaRnahmen zu den erheblichen Umweltauswirkungen
(gemaf Anlage 1 Ziffer 3 b) BauGB) dargelegt.

Zur Uberwachung der Auswirkungen der vorliegenden Planung sind folgende MaRnahmen
vorgesehen:

« Die Gemeinde wird 3 — 5 Jahre nach Beginn der Baumalnahmen eine Ortsbegehung
des Plangebietes durchfihren oder veranlassen und dies dokumentieren. So kénnen
eventuelle unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt und geeignete Mal3-
nahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

24 NIBIS® Kartenserver (2014). Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover

25 NIBIS® Kartenserver (2014). Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover

26 Landkreis Ammerland: Landschaftsrahmenplan. 2020

27 Niederséchsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen in
der Bauleitplanung. Hannover

28 Hinweis zum Umweltschadensrecht: ~ Auf Grundlage der durchgefiihrten Erfassungen sind nicht alle zu-
kunftigen Auswirkungen der Planung auf Arten und natirliche Lebensrdume im Sinne des § 19 Abs. 2 und 3
BNatSchG sicher prognostizierbar. Es kénnen nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehal-
tung des gunstigen Erhaltungszustandes der genannten Arten oder Lebensraume verursacht werden, deren
Vorkommen im Einwirkungsbereich der Planung bisher nicht bekannt ist oder die sich kiinftig im Einwir-
kungsbereich der Planung ansiedeln bzw. entwickeln. Eine vollstandige Freistellung nachteiliger Auswirkun-
gen gemaf § 19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewahrleistet werden.
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« Die Gemeinde wird Hinweisen von den Fachbehdrden und aus der Bevdlkerung Uber
unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen der Planung nachgehen und dies
dokumentieren.

Weitere UberwachungsmaRnahmen kénnen auf Umsetzungsebene erforderlich werden (z.B.
eine dkologische oder bodenkundliche Baubegleitung).

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Apen beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 135 die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umnutzung des brachliegenden Geléndes des
Eisenbahndocks und der nérdlich angrenzenden Wohnnutzung fir eine standortgerechte,
ortskernnahe Siedlungsentwicklung vorzubereiten. Es handelt sich neben umfangreich ver-
siegelten und verdichteten Bereichen ehemaliger Gebaude, Zuwegungen und Gleisflachen
auch um die mittlerweile tGberwiegend gartnerisch genutzten Freiflachen des ehemaligen
Dockgelandes nordlich des Bahnhofs Augustfehn. Innerhalb des Dockgelandes und im
Ubergang zu der nordlich anschlieBenden Wohnbebauung sind offene, tief eingeschnittene
Graben ausgepragt. Das Wohngebiet ist durch gréRere, riickwartige Gartenbereiche ge-
kennzeichnet. Im Nordosten des Gebietes befinden sich ein durch Baumpflanzungen geglie-
derter Lehrerparkplatz und eine Scherrasenflache mit einer alten Moorbahn. Auf der gegen-
uberliegenden Griinflache stehen innerhalb einer Scherrasenflache sieben grof3ere markante
Laubbaume. Im Osten begrenzen die Stahlwerkstral3e und der Augustfehn-Kanal das Plan-
gebiet.

Schutzgebiete oder Schutzobjekte des Naturschutzrechtes sind nicht ausgepragt. Das
nachstgelegene Natura 2000-Gebiet befindet sich in einer Entfernung von tber 2,7 km.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 135 werden folgende Flachenfestsetzungen vor-
bereitet:

- Mischgebiete auf einer Flache von insgesamt rd. 21.681°m?

- Allgemeine Wohngebiete auf insgesamt rd. 9.613°m?2

- Offentliche Verkehrsflachen (auf 14.558 m?2)

- Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (insgesamt 6.204 m2)

- Offentliche Grunflachen auf insgesamt 1.010 m?2

- Private Grunflachen auf 48 m2 und

- Flache fur Gemeinbedarf auf 347 mz.

Mit der Umsetzung der Planung sind erhebliche Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen
aufgrund der Neuversiegelung sowie Biotopverluste zu erwarten. Betroffen sind vor allem
bisher brachliegende Freiflachen (Scherrasen, grasreiche Hochstaudenfluren, Graben und
Gehdlzauswuchs) des Bahngelandes mit teilweise bestehender Versiegelung, eine Halle und
ein Wohngebaude an der Stahlwerksstrale mit Verlust von Gartenstrukturen und Siedlungs-
gehdlzen; Verlust des Baumbestandes an der Stahlwerkstral3e/Schulstraf3e mit entspre-
chendem Biotop- und Lebensraumstrukturen. Die Eingriffsregelung wird durchgeftihrt und
das Erfordernis eines externen Ausgleichs wird ermittelt. Bei Umsetzung der Planung sind
artenschutzrechtliche Hinweise zu beachten.

Zur Realisierung der Planung und zur Gewahrleistung der Nachbarschaftsertraglichkeit im
Umfeld werden MalRnahmen zum Immissionsschutz im Weiteren gutachterlich geprift. Kul-
tur und sonstige Sachguter sind nach dem Kenntnisstand Gber den bisherigen Stand nicht
betroffen.
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34 Referenzliste der herangezogenen Quellen

« Drachenfels, O. (2020): Kartierschlissel fur Biotoptypen in Niedersachsen unter beson-
derer Bertcksichtigung der gesetzlich geschitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen
von Anhang | der FFH-Richtlinie, Naturschutz und Landschaftspflege in Niedersachsen
A/4; Niedersachsischer Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft, Kiisten und Naturschutz.
Stand Februar 2020.

e Landkreis Ammerland: Landschaftsrahmenplan. 2020

* NIBIS® Kartenserver (2014): Altlasten. Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG), Hannover.

« NIBIS® Kartenserver (2014): Bodenkunde. Landesamt fir Bergbau, Energie und Geolo-
gie (LBEG), Hannover.

* NIBIS® Kartenserver (2014): Hydrogeologie. Landesamt fur Bergbau, Energie und Geo-
logie (LBEG), Hannover.

* NIBIS® Kartenserver (2014): Klima. Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG), Hannover.

* Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt Energie und Klimaschutz: Auswertung der
Niedersachsischen Umweltkarten; https://www.umweltkarten-niedersachsen.de

* Niedersachsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Er-
satzmalRhahmen in der Bauleitplanung. Hannover.
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ANHANG ZUM UMWELTBERICHT

Mdgliche erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- u

nd Betriebsphase gemaf

BauGB, Anlage 1, Nr. 2.b) Ziffer aa) bis hh) infolg e

aa)

Bau und Vorhandensein der geplanten Vorhaben,
soweit relevant einschlief3lich Abrissarbeiten:

Aufstellung eines Bebauungsplanes auf einer bisher
noch nicht planungsrechtlich beplanten, aber durch
die friihere Nutzung als Dockgelande ndérdlich des
Bahnhofs vorbelasteten Flache. Der tberwiegende
Teil der hochbaulichen Anlage ist bereits entfernt
worden. Abriss eines Hallengebdudes sowie eines
Wohnhauses ist vorhabenbedingt noch umzusetzen.
Ubernahme und Erweiterung der Wohnnutzung im
Norden des Gebietes.

bb)

Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere
Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und bio-
logische Vielfalt, wobei soweit méglich die nach-
haltige Verfugbarkeit dieser Ressourcen zu be-
ricksichtigen ist:

Das Plangebiet umfasst rd. 5,34 ha, wovon der
Uberwiegende Teil als ehemaliges Dockgelédnde
vorbelastet ist, die Freiflachen werden Uberwiegend
als Rasen gepflegt, einzelne grasreiche Hochstau-
denfluren und Gehdélzbestande sind verbreitet. Gra-
ben sind innergebietlich ebenfalls ausgepragt. Diese
Bestande sowie einzelne Gartenbiotope, einzelne
Gebaude und auch markante Laubb&dume werden
durch die Umsetzung der Planung und die Verkehrs-
flachen Uberplant. Beeintrachtigungen ergeben sich
demnach durch Flacheninanspruchnahme und Ver-
siegelung; erhebliche Beeintréachtigungen der
Schutzgiter Pflanzen und Tiere sowie der Lebens-
raumfunktion und der Bodenfunktionen werden
prognostiziert, die in die Eingriffsregelung eingestellt
werden.

cc)

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen,
Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strah-
lung sowie der Verursachung von Belastigungen:

Baubedingt sind Larm, Staub und Erschutterungen
in der Bauphase zu erwarten. Vorbelastet ist die
Flache insbesondere durch Bahn- und Verkehrs-
larm, so dass eine schalltechnische Untersuchung
durchgefiihrt wird.

dd)

Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre
Beseitigung und Verwertung:

Angaben Uber Art und Menge von Abféllen liegen
nicht vor, sind aber aufgrund der geplanten Nutzung
nicht in besonderem MaRe zu erwarten. Die anfal-
lenden Abfélle und Abwasser werden ordnungsge-
maf entsorgt und abgefiihrt. Erhebliche Beeintréch-
tigungen sind nicht ersichtlich.

ee)

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kul-
turelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch
Unfalle und Katastrophen):

Vorhabenbedingt sind mit der Umsetzung der Pla-
nung keine besonderen Risiken zu erwarten, da mit
der zulassigen Nutzung keine Anfalligkeit fir schwe-
re Unfélle oder Katastrophen verbunden sind.

Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter
Plangebiete unter Berlcksichtigung etwaiger
bestehender Umweltprobleme in Bezug auf még-
licherweise betroffene Gebiete mit spezieller Um-
weltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen
Ressourcen:

Im Umfeld des Plangebietes sind sowohl der Bahn-
hof, als auch Einzelhandelsgeschéfte, Dienstleistun-
gen und Wohngebiete ausgeprdgt. Im Norden
schlie3t der Schulkomplex von Augustfehn unmittel-
bar an.

Kumulierungseffekte benachbarter Plangebiete sind
in Bezug auf die Larmemissionen gutachterlich zu
prifen und in die Planung einzustellen. Dariiber
hinaus sind standortbedingt keine besonderen Be-
dingungen abzuleiten und auch Gebiete besonderer
Umweltrelevanz sind nicht ausgepréagt.

99)

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das
Klima (zum Beispiel Art und Ausmal der Treib-
hausgasemissionen) und der Anfalligkeit der ge-
planten Vorhaben gegeniber den Folgen des
Klimawandels:

Der Versiegelungsgrad wird im Plangebiet dem
Umfeld entsprechend gestuft, jedoch im Gegensatz
zu der Bestandsversiegelung friiherer Nutzungen ist
liegt eine Erhdhung vor. Auch kdnnen klimarelevan-
te Freiflachen und Geholzbestande vorhabenbedingt
nicht erhalten bleiben.
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Mdgliche erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- u nd Betriebsphase gemaf
BauGB, Anlage 1, Nr. 2.b) Ziffer aa) bis hh) infolg e

hh) | Eingesetzte Techniken und Stoffe: Wahrend der Bau- und Betriebsphase eingesetzte
Techniken und Stoffe, die zu erheblichen Beein-
trachtigungen fiihren, sind nicht bekannt.

Nachfolgend ist eine tabellarische Ubersicht tiber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben insbesondere zu erhebli-
chen Umweltauswirkungen sind den jeweiligen Kapiteln des Umweltberichtes néher erlautert.

Die Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplanerisch vorbereiteten bauli-
chen und sonstigen Nutzungen, welche fir die Prognose der Entwicklung des Umweltzu-
stands bei Durchfiihrung der Planung in die Umweltpriifung eingestellt wurden, sind in Kap.
2.2 des Umweltberichtes dargestellt.

Vorab werden einige Erlauterungen zu der nachfolgenden tabellarischen Ubersicht der Um-
weltauswirkungen aufgefiuhrt.

Erlauterungen zur tabellarischen Ubersicht der Umwe  Itauswirkungen

die Beurteilung der Umweltauswirkungen wird wie folgt vorgenommen

0 keine bedeutsamen Umweltauswirkungen ersichtlich/ zu erwarten
X Umweltauswirkungen zu erwarten, aber unerheblich
X Umweltauswirkungen von einiger Relevanz zu erwarten, néahere Erlauterun-

gen in Kap. 2.2 ff. des Umweltberichtes

kurzfristig | vorliegend definiert als < 3 Jahre andauernd/ innerhalb von 3 Jahren nach
Umsetzung der geplanten Vorhaben einsetzend

mittelfristig | vorliegend definiert als 3 — 15 Jahre, generell Gberschaubare Perspektive der
Bauleitplanung

langfristig | vorliegend definiert als 15 Jahre, danach ggf. bauleitplanerische Uberpriifung,
Anpassung
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