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1. EINLEITUNG

1.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Apen beabsichtigt, den Bebauungsplan Nr. 116 ,Apen, Osterende, allgemeines
und seniorengerechtes Wohnen“ zu andern, um in einem Teilbereich die zulassige Ausnut-
zung zu erhéhen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 116, 1. Anderung sind das Baugesetzbuch
(BauGB), die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Verord-
nung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenver-
ordnung 1990 - PlanzV), das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) und
das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich stidlich des Ortskernes vom Grundzentrum Apen. Der Geltungs-
bereich der vorliegenden Bebauungsplananderung befindet sich sidlich der Stralle ,Oster-
ende”, welche als Kreisstralle (K 121) klassifiziert ist und umfasst eine 0,2 ha grof3e Flache.
Auf der Plangebietsflache der vorliegenden Bebauungsplananderung befindet sich gegenwar-
tig Grunland. Ostlich grenzen Geholzstrukturen sowie der Sitz einer Mobeltischlerei an das
Plangebiet an, im Westen befindet sich betreutes Wohnen und Tagespflege, welche durch den
Ursprungsbebauungsplan Nr. 116 planungsrechtlich gesichert ist. In einer Entfernung von rund
100 m befindet sich siidwestlich des Geltungsbereiches ein Regenrtickhaltebecken. Der Be-
reich nordlich des Plangebietes ist durch eine Wohnbebauung gepragt.

14 Planungsrahmenbedingungen

1.4.1 Raumordnung

Das Regionale Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Ammerland aus dem Jahr 1996
(durch die Bekanntmachung der allgemeinen Planungsabsichten am 05.05.2017 fur die Dauer
der Neuaufstellung verléangert) stellt Apen als Grundzentrum mit der Schwerpunktaufgabe Si-
cherung und Entwicklung von Wohnstétten dar. Die Flachen im Geltungsbereich sind dem
Siedlungsbereich zuzuordnen. Das Regionale Raumordnungsprogramm stellt keine Belange
dar, die der Planung entgegenstehen. Das LROP 2017 trifft ebenfalls keine der Planung ent-
gegenstehenden Ziele oder Grundsatze.

1.4.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir den Geltungsbereich der vorliegenden Bebau-
ungsplananderung eine Wohnbauflache dar. Diese Darstellung gilt auch fiir die angrenzenden
Flachen im Norden und Suden. Die 6stlich angrenzende Flache ist als gemischte Bauflache,
die westlich angrenzende Flache als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
~Wohnen mit Betreuung und Pflege” dargestellt. Stidwestlich des Plangebietes wird zudem
eine Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Regenrickhaltebecken® dargestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 116, 1. Anderung wird als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
angesehen.
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1.4.3 Bebauungsplane

Fur den Anderungsbereich gilt der Bebauungsplan Nr. 116 mit Rechtskraft vom 18.12.2015.
Der Bebauungsplan Nr. 116 setzt fur den Planbereich der vorliegenden Bebauungsplanande-
rung ein Allgemeines Wohngebiet fest. Hier dirfen Einzelhduser mit einem Vollgeschoss in
einer abweichenden Bauweise und mit einer GRZ von 0,3 realisiert werden. Die abweichende
Bauweise definiert sich dabei mit einer maximalen Geb&udeléange von 20,00 m. Weiterhin wird
eine 6,00 m breite 6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt, die im Stiden einen Wende-
hammer vorsieht. Westlich des im Bebauungsplan Nr. 116 festgesetzten Allgemeinen Wohn-
gebietes wird im Bebauungsplan Nr. 116 ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Betreutes Wohnen* festgesetzt. Die Anzahl der Vollgeschosse wird im SO auf maximal
zwei Vollgeschosse begrenzt, die GRZ liegt bei 0,4. Die Gebaude dirfen in einer offenen Bau-
weise errichtet werden. Im stdlichen Teilbereich setzt der Bebauungsplan Nr. 116 eine 6ffent-
liche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® und ,Regenrlickhaltebecken® fest.
Die Baugrenzen sind im nérdlichen Bereich des Bebauungsplanes Nr. 116 mit einem 5,00 m
Abstand zur K 121 festgesetzt. Der Bebauungsplan Nr. 116 sieht zudem unterschiedliche
Larmpegelbereiche vor und trifft Aussagen zum passiven Larmschutz.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 116 werden fir die vom Bebauungsplan Nr. 116,
1. Anderung Uberlagerten Bereiche aufgehoben.

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Durch den Bebauungsplan Nr. 116 ,Apen, Osterende, allgemeines und seniorengerechtes
Wohnen“ wurde die Realisierung eines Wohnparks fir Einrichtungen zum seniorengerechten
Wohnen und die Schaffung eines kleinen Wohngebietes zur Sicherung der Eigenentwicklung
des Ortes Apen planungsrechtlich abgesichert. Der Ursprungsbebauungsplan setzt im Westen
zwei Sonstige Sondergebiete mit den Zweckbestimmungen betreutes Wohnen und Pflegeein-
richtungen, im Osten Allgemeine Wohngebiete und im Siden eine Offentliche Grunflache mit
den Zweckbestimmungen Parkanlage und Regenriickhaltebecken fest. Auf der Flache des
Sonstigen Sondergebietes ist mittlerweile ein Altenpflegeheim realisiert worden. Nun méchte
ein privater Investor in dem innerhalb des Bebauungsplanes festgesetzten Allgemeinen Wohn-
gebiet einen Wohnpark flr betreutes Wohnen realisieren.

Die Planungen zum Ursprungsbebauungsplan Nr. 116 sahen vor, innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes ca. 8 Grundstiicke fir Einfamilienhausbebauung zu realisieren. Dabei sollte die
ErschlieBung dieser Uber eine Gemeindestralle mit Anbindung an die K 121 erfolgen. Die
PlanstralRe wurde als 7,00 m breite Stichstral3e mit einer 18,00 m breiten Wendeanlage vor-
gesehen, Uber welche ebenso die sudlich gelegene Parkanlage mit Regenriickhaltebecken
erschlossen werden sollte. Zwischen dem Sondergebiet (im Westen) und den Allgemeinen
Wohngebieten (im Osten) war im Ursprungsbebauungsplan ein Pflanzstreifen in nérdlicher
Richtung bis zur K 121 vorgesehen, um die unterschiedlichen Nutzungen voneinander abzu-
schirmen. Der Bebauungsplan Nr. 116 ,Apen, Osterende, allgemeines und seniorengerechtes
Wohnen* setzt fur die Allgemeinen Wohngebiete eine GRZ von 0,3 fest. In den Allgemeinen
Wohngebieten dirfen nur Gebaude mit einem Vollgeschoss in abweichender Bauweise errich-
tet werden. Die abweichende Bauweise definiert sich durch eine Gebaudelange von max.
20,00 m.
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Die Planungen des privaten Investors sehen die Realisierung von insgesamt neun Geb&uden
fur das seniorengerechte Wohnen vor. Dabei sind an den Eckgrundstiicken entlang der K 121
zwei Gebaude (Geb&ude A und F) mit zwei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss vor-
gesehen. Die Uibrigen Gebaude sehen eine eingeschossige Bauweise vor. Die geplanten Ge-
baude an der K 121 lassen sich nicht aus dem aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 116
genehmigen und realisieren. In Anbetracht des demographischen Wandels und der daraus
resultierenden hohen Nachfrage im Segment des seniorengerechten Wohnens unterstitzt die
Gemeinde Apen das Vorhaben und stellt die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 116 ,A-
pen, Osterende, allgemeine und seniorengerechtes Wohnen“ auf.

Das Plangebiet der vorliegenden Bebauungsplananderung umfasst zwei Grundstiicke an der
K 121, welche gegenwartig durch den Bebauungsplan Nr. 116 ,Apen, Osterende, allgemeine
und seniorengerechtes Wohnen* planungsrechtlich gesichert ist. Zur Realisierung des Vorha-
bens missen die Nutzungsziffern der Eckgrundstiicke an der L 121 gedndert werden, weshalb
der Anderungsbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung diese beiden Grundstiicke
und die PlanstraBe umfasst. Dabei ist die Erhéhung der GRZ im Anderungsbereich von 0,3
auf 0,4 vorgesehen. Weiterhin soll die Geschossigkeit von einem Vollgeschoss auf zwei Voll-
geschosse erhdht werden. Gebaude mit einer htheren Geschossigkeit fligen sich stadtebau-
lich in die Umgebung ein, da die westlich angrenzende Tagespflege ebenfalls eine hdhere
Ausnutzung zuldsst. Zudem werden Uberdimensionierte Baukorper durch die Festsetzung der
maximalen Gebaudehdhe von 10,50 m verhindert. Das Dichtekonzept der Gemeinde Apen
weist dem Anderungsbereich die Zone 2 zu, in welcher Verdichtung ermdglicht werden soll.

Der Anderungsbereich

Das stadtebauliche Konzept fiir den Wohnpark von der EDB Engineering Group sieht folgende
Entwicklung vor:

e Errichtung von neun neuen Gebauden (Gebaude A — F)
o Gebaude B, C, D, E, G, H, I mit I-Vollgeschoss
o Gebaude A und F mit ll-Vollgeschossen und einem Staffelgeschosss

o Stellplatze auf dem Grundstiick
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Abbildung 1: Lageplan des geplanten Vorhabens

Damit die Planungen des privaten Investors realisiert werden kénnen, muss der Bebauungs-
plan Nr. 116 in einem Teilbereich ge&ndert werden. Um die baulichen MaRnahmen planerisch
absichern zu konnen, stellt die Gemeinde Apen den Bebauungsplan Nr. 116, 1. Anderung auf.
In den Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplandnderung werden die Baugrenzen
entlang der L 121 sowie die StralBenverkehrsflache tbernommen. Selbes gilt fir die Abgren-
zung der LArmpegelbereiche aus dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 116.

Da es sich im vorliegenden Planverfahren um eine Mafinahme der Innenentwicklung handelt,
weil hier schon Planrecht besteht und die zulassige Grundflache unter 20.000 m? liegt, soll das
beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB zur Anwendung kommen. Es erfolgt keine Beein-
trAchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter. Das Vorhaben l6st
auch keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht aus. Das beschleunigte Ver-
fahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflich-
ten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten ist. Dieses ist hier nicht der Fall. Insofern ist ein beschleunigtes
Verfahren zulassig.
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3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Gemeinde fuhrt eine Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 13a (2) Nr. 1i. V. m. § 13 (2) Nr. 2
BauGB und eine Beteiligung der betroffenen Behtrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Be-
lange gemald § 13a (2) Nr. 1i. V. m § 13 (2) Nr. 3 BauGB durch. Die Ergebnisse werden im
weiteren Verfahren dargelegt.

3.1.1 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung gemai § 3 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB sind keine privaten Stellung-
nahmen eingegangen.

3.1.2 Ergebnisse der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal 8§
4 Abs. 2 BauGB sind insgesamt 19 Stellungnahmen, davon elf ohne Hinweise oder Bedenken,
eingegangen. Die acht Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen wurden wie folgt ab-
gewogen:

Landkreis Ammerland

Es wurde darauf hingewiesen, dass fir die textliche Festsetzung Nr. 5 das entsprechende
Planzeichen der Planzeichenverordnung zu verwenden sei. Ferner wurde darum gebeten,
Vorschriften zu den Ordnungswidrigkeiten in die Ortlichen Bauvorschriften mit aufzunehmen.

Die Hinweise wurden beachtet. Die Planzeichnung wurde um das entsprechende Planzeichen
erganzt. Ebenso wurden die drtlichen Bauvorschriften um den Geltungsbereich und die Vor-
schriften zu Ordnungswidrigkeiten ergénzt.

Zudem wurde auf das Prifkonzept zur Sicherstellungsverpflichtung geman Telekommunikati-
onsgesetz (TKG) sowie auf die Handreichung fiir ein Materialkonzept zur Umsetzung verwie-
sen und um Aufnahme der entsprechenden Rechtsgrundlage gebeten. Zudem sollten die
Rechtsgrundlagen aktualisiert werden.

Die Hinweise wurden beachtet, die Begrindung wurde in Kapitel 5.2 um entsprechende
Rechtsgrundlagen erganzt. Die Rechtsgrundlagen wurden auf der Planzeichnung aktualisiert.

Weitere Hinweise bezogen sich auf die Lage des Plangebietes innerhalb eines Risikogebietes
im Sinne des § 73 Abs. 1 Satz 1 WHG.

Die Hinweise wurden beachtet. Die Planzeichnung wurde um den entsprechenden Risikover-
merk erganzt. Die Begriindung wurde jedoch um ein Kapitel zu den Belangen des Hochwas-
serschutzes erganzt, in welchem auf die Lage des Plangebietes innerhalb des erwéhnten Kis-
tengebietes verwiesen wird und die Belange des Hochwasserschutzes abgewogen wurden.

Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen gegen die Planung Bedenken, da die Festset-
zungen aus dem urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 116 Gbernommen wurden. Bei der Argu-
mentation wurde sich auf ein vorliegendes Schallgutachten zu einem Bauvorhaben innerhalb
des WA-Gebietes bezogen. Hierbei wurden Beurteilungspegel anhand neuer Verkehrsdaten
fur StralRe und Schiene ermittelt. Zudem wurden Hinweise zu den Festsetzungen zu Aul3en-
wohnbereichen gegeben.
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Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Nach den vorliegenden Larmschutzgutachten
zum Bauantrag werden strafRenseitig Beurteilungspegel von bis zu 63 dB erreicht. Zuzliglich
3 dB ergibt sich der Larmpegelbereich IV. Abgeleitet aus dem Gutachten werden die Larmpe-
gelbereiche angepasst, sodass ein erhdhter Schutz der Aul3enfassaden gesichert ist.

Der Hinweis zu den Aufenwohnbereichen wurde beachtet. Die Festsetzungen wurden wie
folgt angepasst. Bei schutzbedurftige Schlafraumen in Abschnitten mit einem Beurteilungspe-
gel von 45 dB und mehr muss die erforderliche Gesamtschalldammung der Aul3enfassaden
auch im Liftungszustand sichergestellt werden (z.B. durch schallgedammte Luftungssysteme
oder Beluftungen Uber die larmabgewandte Fassadenseite). Terrassen, Loggien und Balko-
nen in Abschnitten mit einem Beurteilungspegel von 55 dB und mehr sind zuléssig, sofern sie
durch eine mindestens 2 m hohe Abschirmmaflinahme (z.B. Wand oder Nebengebaude) ge-
schitzt sind.

Weitere Hinweise bezogen sich auf die notwendige StralRenbreite fur Millsammelfahrzeuge.

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen. Bei der in der Planzeichnung des Bebauungs-
planes festgesetzten 6ffentlichen StralRenverkehrsflache handelt es sich um eine 6,00 m breite
StralRe. Dem Hinweis des Abfallwirtschaftsbetriebes wird somit Rechnung getragen.

Ebenso hat die Untere Bauaufsichtshehorde darauf hingewiesen, dass laut der Aussage des
Investors barrierefreie Wohnungen und Raume fiir Dienstleistungen/Biros in den geplanten
Gebéauden entstehen sollen. Es wurde angeregt, die Festsetzung des Allgemeinen Wohnge-
bietes zu Uberprifen.

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen. Raume fur Dienstleistungen und Buros sind im
Allgemeinen Wohngebiet gemafld 8 13 BauNVO ausnahmsweise zulassig. Der Festsetzung
eines Allgemeinen Wohngebietes steht kein Widerspruch entgegen.

Ein weiterer Hinweis bezog sich darauf, dass in der Nahe keine Bodenfunde registriert wurden.

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen, die Begriindung des Bebauungsplanes wurde
um einen entsprechenden Hinweis erganzt.

Weiterhin wurde auf die Betitelung des Bebauungsplanes ,,Ostenende” hingewiesen.
Der Hinweis wurde beachtet, die Begrindung wurde an den entsprechenden Stellen korrigiert.
Nds. Landesamt fiir Denkmalpflege

Das Nds. Landesamt fur Denkmalpflege wies darauf hin, dass im Plangebiet keine archaolo-
gischen Fundstellen vorhanden sind, das Areal jedoch aufgrund seiner topographischen Lage
und dem vorliegenden Plaggeneschboden ein sehr hohes archéologisches Potential aufweise.

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen. Die Begriindung wurde um einen entsprechen-
den Hinweis erganzt.

Zudem wurde darauf hingewiesen, dass samtliche Erdarbeiten einer denkmalrechtlichen Ge-
nehmigung bedurfen.

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Fur das Plangebiet existiert bereits der rechts-
kraftige Bebauungsplan Nr. 116, ein Baurecht ist damit bereits jetzt vorhanden. Im Rahmen
der damaligen Beteiligung der Behtrden und T6B hat das Nds. Landesamt fir Denkmalpflege
keine Stellungnahme mit der Anforderung einer denkmalrechtlichen Genehmigung oder einer
Bodenprospektierung abgegeben. Zudem liegt fir den angrenzenden Teil des Bebauungs-
plans Nr. 116 eine Baugenehmigung des Landkreises Ammerland mit Datum vom 28.06.2022
vor, die der archaologischen Denkmalpflege keine Bedeutung beigemessen hat.
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Insofern werden Untersuchungen des Bodens zur archdologischen Denkmalpflege nicht fur
erforderlich gehalten. Auch gerade vor dem Hintergrund, dass fur den rickwartigen Teil des
Baugebietes auRerhalb der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 116 bereits eine Bauge-
nehmigung erteilt wurde, auf die Aufnahme eines Hinweises zur denkmalrechtlichen Geneh-
migung verzichtet.

Landesamt flir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG)

Das LBEG hat auf den schutzwiirdigen Boden, Plaggenesch, im Plangebiet hingewiesen. Zu-
dem wurde fur Hinweise und Informationen zu den Baugrundverhdltnissen auf den NIBIS Kar-
tenserver verwiesen.

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen. Die Begrindung wurde um ein Kapitel zu den
Belangen des Bodenschutzes ergéanzt, in welchem die Informationen zum Plaggenesch und
den NIBIS Kartenserver zusammengefasst dargelegt werden.

Weiterhin wurde um Uberpriifung eines Erlaubnis- oder Bewilligungsfeldes und Salzabbauge-
rechtigkeiten gebeten.

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen. Gemal der Auskunft des NIBIS Kartenservers
befindet sich das Plangebiet innerhalb des Bergwerksfeldes Oldenburg der OEG, in welchem
Kohlenwasserstoff als Bodenschatz gefiihrt wird. Die Lage des Plangebietes innerhalb des
Bergwerksfeldes hat jedoch keine Auswirkungen auf die vorliegende Planung. Es wird an die-
ser Stelle darauf hingewiesen, dass die gesamte Gemeinde Apen, der Landkreis Ammerland
und dartiberhinausgehende Bereiche innerhalb des Bergwerksfeldes liegen. Die Begriindung
des Bebauungsplanes wurde um entsprechende Hinweise erganzt. Laut dem NIBIS Karten-
server befindet sich im Plangebiet keine Salzabbaugerechtigkeit.

EWE Netz GmbH

Die EWE Netz GmbH wies auf Versorgungsleitungen im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe
zum Plangebiet sowie dessen Schutzwirdigkeit hin und gab Hinweise zu den Schutzanforde-
rungen.

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen. Bei der EWE Netz Auskunft wurde eine Lei-
tungsanfrage fur das vorliegende Plangebiet gestellt. Durch das Plangebiet verlauft ein Strom-
Mittelspannungskabel. Dieses wird im Bebauungsplan jedoch zeichnerisch nicht festgesetzt.
Es wird jedoch ein Hinweis zu bestehenden Leitungen, deren Schutzanweisungen /-anspri-
chen sowie der erforderlichen Leitungsauskunft auf die Planzeichnung aufgenommen.

EWE Wasser GmbH

Die EWE Wasser GmbH hat gegen die vorliegende Planung grundsatzlich keine Bedenken,
wies jedoch darauf hin, dass die Entwasserung im Freigefalle realisiert werden soll.

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Entsprechend der Ausfihrungen in Kapitel 3.2.4
zu den Belangen der Wasserwirtschaft in der Begriindung des Bebauungsplanes wird das
anfallende Oberflachenwasser in ein stidwestlich des Geltungsbereiches gelegenes Regen-
rickhaltebecken eingeleitet.

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien

Die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien weist auf die sidlich des Plangebietes verlaufende
Bahnstrecke Oldenburg — Leer und die von dieser ausgehenden Gerduschemissionen hin.
Weitere Hinweise beziehen sich auf entsprechende Schutzvorkehrungen.
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Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen. Die Planzeichnung und Begriindung des Be-
bauungsplanes wurden um Hinweise zu den vom Eisenbahnbetrieb und der Erhaltung der
Bahnanlagen entstehenden Emissionen erganzt.

LGLN, Kampfmittelbeseitigungsdienst

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst hat als MaRnahme der Gefahrenerforschung fir das Plan-
gebiet eine Luftbildauswertung empfohlen.

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen. Die Gemeinde Apen verzichtet auf eine Luft-
bildauswertung, da es sich bei der vorliegenden Planung um eine Bebauungsplananderung
handelt. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 116 wurden keine Bedenken geauf3ert.
Auch gerade vor dem Hintergrund, dass fur den riickwartigen Teil des Baugebietes aul3erhalb
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 116 bereits eine Baugenehmigung erteilt wurde,
wird auf die Luftbildauswertung verzichtet.

oowv

Der OOWYV hat Hinweise zur Versorgungssicherheit, zum Versorgungsdruck der Trinkwasser-
leitungen sowie zur Loschwasserversorgung gegeben.

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen, die Begriindung wurde um entsprechende
Aussagen erganzt.

3.2 Relevante Abwagungsbelange

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
Bebauungsplanen die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen.

3.2.1 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 116 ,Apen, Osterende, allgemeines und
seniorengerechtes Wohnen* wurden Larmschutzgutachten von dem Biro ITAP aus Olden-
burg! zur Prifung der Auswirkungen durch Verkehrslarm erstellt und die erforderlichen Larm-
schutzmalRnahmen ermittelt. Da sich in der Zwischenzeit keine verkehrlichen Veranderungen
ergeben haben, die sich auf die Ergebnisse des Larmschutzgutachtens auswirken kdnnen,
wurden die Larmschutzmaf3nahmen in der vorliegenden Bebauungsplananderung tibernom-
men. Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 116 liegt im Larmpegel-
bereich Il und I, wobei der Larmpegelbereich Il lediglich einen ca. 15 m tiefen Bereich parallel
zur K 121 umfasst. Durch Festsetzung entsprechender Malihahmen zum Schutz gegen schad-
liche Umwelteinflisse wird dem Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebietes mit 55/45
dB(A) tags/nachts entsprochen.

3.2.2 Bodenschutzklausel/lUmwidmungssperrklausel

Das BauGB enthdlt in § 1a Abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung des Freiflachenver-
brauchs. Dies soll im Wesentlichen tber zwei Regelungsmechanismen erfolgen:

e Nach 8§ 1la Abs. 2 Satz 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen
werden (Bodenschutzklausel).

1 Itap. Institut fir technische und angewandte Physik GmbH, Oldenburg, 31.01.2011
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e §la Abs. 2 Satz 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald und fir Wohn-
zwecke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Um-
widmungssperrklausel).

Die Flachen der vorliegenden Bebauungsplananderung wurden bereits in dem Ursprungsbe-
bauungsplan Nr. 116 mit Gberplant. Im vorliegenden Planungsfall werden keine zusatzlichen
Freiflachen in Anspruch genommen. Vielmehr handelt es sich um eine Nachverdichtung im
zentralen Bereich. Somit wird der Bodenschutz- und Umwidmungssperrklausel entsprochen.

3.2.3 Verkehrliche Belange

Das Plangebiet des Anderungsbereiches befindet sich siidlich der StraRe Osterende (K 121).
Durch die K 121 besteht eine Anbindung an das drtliche und tberortliche Verkehrsnetz.

Das Plangebiet wird Uiber eine Plangebietsstral3e, welche von der K 121 nach Stiden abgeht,
erschlossen. Die Voraussetzungen fir die Anbindung der Planstral3e an die K 121 wurden bei
der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 116 geschaffen.

Das stadtebauliche Konzept sieht fiir den Wohnpark Stellplatze fir den ruhenden Verkehr auf
den Grundstiicken in angemessener Anzahl vor. Aus diesem Grund kann davon ausgegangen
werden, dass es zu keinen verkehrlichen Problemsituationen kommen wird.

Der Planung stehen somit keine verkehrlichen Belange gegeniiber.

3.2.4 Belange der Wasserwirtschaft

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 116 liegt im Einzugsgebiet
des Verbandsgewassers Il. Ordnung Wiekgraben (Wzg.-Nr. 3.27) der Ammerlander Wasser-
acht. Bereits im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 116 wurde zur Regelung eines
ordnungsgemalen Oberflachenwasserabflusses ein slidwestlich des Geltungsbereiches der
vorliegenden Bebauungsplan&nderung ein Regenriickhaltebecken angelegt. Die geringfiigig
héhere Versiegelung durch eine GRZ von 0,4 lasst keine Auswirkungen auf die Oberflachen-
entwasserung erwarten. Der Planung stehen keine Belange der Wasserwirtschaft entgegen.

3.2.4  Belange von Natur und Landschaft

Beschreibung von Natur und Landschaft / Bestand

Nachfolgende Abbildung zeigt den Geltungsbereich in Uberlagerung mit dem aktuellen Luft-
bild.
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Geltungsbereich Bebauungs-
plan Nr. 116, 1. Anderung

Der Geltungsbereich umfasst auf ca. 2.275 m? als Grunland genutzte landwirtschaftliche Fl&-
che, welche planungsrechtlich den Festsetzungen des rechtsgultigen Bebauungsplanes Nr.
116 unterliegt. Nordlich verlauft die StraRe Osterende (K 121), mit begleitendem Radweg und
einzelnen StraRenbdumen. Nordlich schlief3t weitere Wohnbebauung an. Westlich des Gel-
tungsbereiches befindet sich betreutes Wohnen und Tagespflege, ebenfalls geregelt durch
den Ursprungsbebauungsplan Nr. 116. Ostlich grenzen Gehdélzstrukturen sowie der Sitz einer
Mobeltischlerei an.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Zur Eingriffsbeurteilung wird das geltende Planrecht gemafR den Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes denen der aktuellen Festsetzungen gegenibergestellt:

Rechtskraftiger Bebauungs- Eingriffsbeurteilung

plan Nr. 116

Bebauungsplan Nr. 116,
1. Anderung

Allgemeines Wohngebiet mit
GRZ 0,3 (entspricht einer max.
versiegelten Flache von 45 %,
928 m?)

StralRenverkehrsflache 212 m2

Allgemeines Wohngebiet mit
GRZ 0,4 (entspricht einer max.
versiegelten Flache von 60 %,
1.238 m?)

StraRenverkehrsflache 212 m2

Erheblicher Eingriff durch Erho-
hung der max. zulassigen Ver-
siegelung (310 m2)
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Gegeniiber dem bestehenden Baurecht werden mit der vorliegenden Planung durch Erh6hung
der GRZ von 0,3 auf 0,4 und der damit verbundenen Neuversiegelung erhebliche Beeintrach-
tigungen auf die Schutzguter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt sowie Flache und Boden
im Sinne der Eingriffsregelung vorbereitet.

Eingriffe im beschleunigten Verfahren gelten jedoch in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr.
1 BauGB, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne
des 8§ 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléassig. Ein
Ausgleichserfordernis ergibt sich somit nicht.

3.25 Ziele des speziellen Artenschutzes

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemaf § 44 BNatSchG gelten unabhéngig von
einer Bauleitplanung und werden bei der Umsetzung des Bebauungsplanes relevant. Im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung wird jedoch bereits gepriift, ob artenschutzrechtliche
Belange der Realisierung der Planung entgegenstehen kdnnen und ob Vermeidungs- oder
(vorgezogene) Ausgleichsmalinahmen vorzusehen sind.

Artenschutzrechtlich relevante Arten im Plangebiet

Européaische Vogelarten und Fledermause

Alle europaischen Vogelarten sind gemaf § 44 (1) ziffer 2 BNatSchG den streng geschitzten
gleichgestellt. Aufgrund der Lage des Plangebietes an der StralRe Osterende (K 121), mit
Wohnbebauung und gewerblicher Nutzung in unmittelbarer Nahe sind siedlungs- und damit
stdrungstolerante Vogelarten zu erwarten. Brutvdgel des Halboffenlandes sind nicht auszu-
schliel3en, wie z. B. die Goldammer.

Auch alle Fledermausarten sind aufgrund ihrer Nennung in Anhang IV der FFH-Richtlinie
streng geschiitzt. Aufgrund der Bestandssituation ist flir das Plangebiet von einer Jagdfunktion
auszugehen.

Sonstige Artgruppen

Artenschutzrechtlich relevante Arten anderer Artengruppen werden aufgrund der Standortver-
haltnisse und der Lage des Plangebietes nicht erwartet.

Prifung der Verbotstatbestande gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG
e Verletzungs- und Toétungsverbot (geméald § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Es ist dafur Sorge zu tragen, dass die Baufeldfreimachung auf3erhalb der Brutzeit erfolgt, so
eine Totung von Jungvogeln bzw. eine Zerstdérung von besetzten Nestern vermieden wird.

Bei Umsetzung der zeitlichen Vermeidungsmal3nahmen ist ein Verstol3 gegen das Totungs-
verbot somit vermeidbar, so dass die Umsetzung der Planung hierdurch nicht dauerhaft ge-
hindert wird. Sollte die Baufeldfreimachung in der Brutzeit liegen, ist eine 6kologische Baube-
gleitung in Absprachen mit der UNB vorzusehen.

e Storungsverbot (geméaR 8§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

Nach den gesetzlichen Vorgaben liegt eine erhebliche Stérung vor, wenn sich durch die Sto-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert.

Eine erhebliche Stérung wird nicht prognostiziert, da im Plangebiet und der unmittelbaren Um-
gebung keine Brutvogelarten mit ausgepragter Stérungsempfindlichkeit erwartet werden und
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zudem Ausweichmdglichkeiten bestehen. Gehdlzbesténde sind durch die Planung nicht be-
troffen. Aller Voraussicht nach kommt es somit nicht zu einer Verschlechterung des Erhal-
tungszustands lokaler Populationen.

e Zerstdrung / Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (geméaf § 44 Abs. 1 Nr.
3 BNatSchG)

Fur die Prifung des Eintretens des Verbotstatbestandes des § 44 Abs. 1 Nr. 3 ist gemaR § 44
Abs. 5 BNatSchG malgeblich, ob die 6kologische Funktion betroffener Fortpflanzungsstétten
im raumlichen Zusammenhang erhalten bleibt, d. h. ob die jeweiligen Brutpaare auf geeignete
Strukturen in der ndheren Umgebung ausweichen kdnnen. Bei den zu erwartenden ungefahr-
deten und 6kologisch nicht ausgesprochen anspruchsvollen Arten, die zudem ihre Nester jahr-
lich neu bauen, wird davon ausgegangen, dass ein Ausweichen fir diese Vorkommen auf
benachbarte Bereiche mdglich ist.

Fazit

Aktuell sind keine artenschutzrechtlichen Konflikte ersichtlich, die der Umsetzung der Planung
dauerhaft entgegenstehen wirden. Auf Umsetzungsebene werden voraussichtlich Mafl3nah-
men wie bauzeitliche Vermeidungsmaflinahmen oder eine 6kologische Baubegleitung erfor-
derlich.

3.2.6 Klimaschutz

Den Belangen des Klimaschutzes wird durch die Festsetzung der Anpflanzung eines stand-
ortgerechten Laub- oder Obstbaumes pro 200 m? Rechnung getragen, indem das Kleinklima
hierdurch verbessert wird. Der Planung stehen somit keine Belange des Klimaschutzes ent-
gegen.

3.2.7 Belange des Denkmalschutzes

In einer Entfernung von ca. 330 m befindet sich in westlicher Lage des Anderungsbereiches
eine Kirche, welche als Baudenkmal einzustufen ist. Hier ist ggfs. Umgebungsschutz zu be-
achten. GemaR 8 8 NDSchG durfen in der Umgebung eines Baudenkmals Anlagen nicht er-
richtet, gedndert oder beseitigt werden, wenn dadurch das Erscheinungsbild des Baudenkmals
beeintrachtigt wird. Bauliche Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals sind auch so zu
gestalten und instand zu halten, dass eine solche Beeintrachtigung nicht eintritt. 8§ 7 NDSchG
gilt entsprechend. Unter Einhaltung dieser stehen der Planung keine Belange des Denkmal-
schutzes entgegen.

3.2.8 Belange des Hochwasserschutzes

Aufgrund der vermehrt auftretenden Starkregen- und Hochwasserereignisse der letzten Jahre
wurde bereits 2018 auf Bundesebene die Aufstellung eines landeriibergreifenden Raumord-
nungsplans fur den Hochwasserschutz beschlossen. Mit der Verordnung tber die Raumord-
nung im Bund fur einen landerubergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV), die am 1. Sep-
tember 2021 in Kraft getreten ist, wurde nun auf der Grundlage von 8 17 Raumordnungsgesetz
(ROG) ein ,Landerubergreifender Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz® (Anlage zur
Verordnung) aufgestellt.

Die Planungsebenen in Deutschland sind nun angehalten, auf Grundlage der im BRPHYV for-
mulierten Ziele und Grundsatze zum Hochwasserrisikomanagement sowie zu Klimawandel
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und -anpassung, eine verbindliche und landertbergreifende Berlicksichtigung der Hochwas-
serrisiken sowie die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse
vorzunehmen.

Im Zuge der Planung wurden Uberprift, ob der Geltungsbereich des Bauleitplans in einem
Risikogebiet fiir Hochwasser auRRerhalb von Uberschwemmungsgebieten liegt. Die Uberprii-
fung erfolgt fuir drei Hochwasserszenarien:
1) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von weniger 200 Jahren (Hochwasser mit
niedriger Wahrscheinlichkeit) sowie sogenanntes Extremereignis; HQextrem
2) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren (Hochwasser mit mittlerer
Wahrscheinlichkeit; HQ100)
3) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall i.d.R. in Niedersachsen von 20 bzw. 25
Jahren (Hochwasser mit hoher Wahrscheinlichkeit; HQnaurig)

Die Uberprufung der Risikogebiete unter Zuhilfenahme der Niedersachsischen Umweltkarten
ergibt, dass sich das Plangebiet in einem HQexrem -Gebiet befindet. Die Kiiste stellt die Flur-
quelle dar, die Tideems ist das Risikogewasser.

Nach & 78 b WHG (Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten) sind bei der
Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbereich sowie bei der Aufstellung, Anderung oder
Erganzung von Bauleitplanen fiir nach § 30 Absatz 1 und 2 oder nach § 34 des Baugesetzbu-
ches zu beurteilende Gebiete insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die
Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu berilick-
sichtigen; dies gilt fur Satzungen nach 8§ 34 Abs. 4 BauGB und § 35 Abs. 6 BauGB entspre-
chend.

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsbereich der Gemeinde Apen und ist von Siedlungs-
nutzungen umgeben. Das Plangebiet ist bereits durch den Bebauungsplan Nr. 116 planungs-
rechtlich gesichert. Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die gesamte Gemeinde
Apen sowie weite Teile des Landkreises Ammerland innerhalb des Risikogebietes liegen.

Auf Genehmigungsebene ist sicherzustellen, dass die Vorhaben die Belange des Hochwas-
serschutzes nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigen. Im Rahmen der Objektplanung ist
eine hochwasserangepasste Bauweise zur Vermeidung von erheblichen Sachschaden oder
zum Schutz von Leben und Gesundheit zu beriicksichtigen. Gebaude sollten hochwasseran-
gepasst geplant und gebaut werden. Aspekte, die hier in Frage kommen, sind: Die Anpassung
der Hohenlage im Hinblick auf die zu erwartenden Hochwasserspiegel, der Ausschluss von
bestimmten Nutzungen in gefahrdeten Geschossen und die Wahl geeigneter Baumaterialien.
Auch eine hochwasserangepasste Griindung und Gebaudeausstattung, die Abdichtung von
Ver- und Entsorgungswegen und die Sicherung der Installationen sollen dazu beitragen, spa-
tere Schaden und Gefahren zu vermeiden.

Gemal § 78 ¢ Abs. 2 WHG ist die Errichtung neuer Heizolverbraucheranlagen in Gebieten
nach § 78b Abs. 1 S. 1 (Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten) verboten,
wenn andere weniger wassergefahrdende Energietrager zu wirtschatftlich vertretbaren Kosten
zur Verfiigung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann. Eine
Heizo6lverbraucheranlage nach Satz 1 kann wie geplant errichtet werden, wenn das Vorhaben
der zustandigen Behorde spatestens sechs Wochen vor der Errichtung mit den vollstandigen
Unterlagen angezeigt wird und die Behotrde innerhalb einer Frist von vier Wochen nach Ein-
gang der Anzeige weder die Errichtung untersagt noch Anforderungen an die hochwassersi-
chere Errichtung festgesetzt hat.
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Die Gemeinde Apen geht davon aus, dass Belange der Raumordnung und des Hochwasser-
schutzes der Planung nicht entgegenstehen. Auf Genehmigungsebene wird sichergestellt,
dass das Vorhaben die Belange des Hochwasserschutzes nicht oder nur unwesentlich beein-
trachtigt.

3.2.9 Altlasten / Kampfmittel

Im Plangebiet selbst sowie in dessen unmittelbaren Umgebung befinden sich keine Altlasten
oder Kampfmittelfunde.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen und Bodenver-
unreinigungen gefunden werden, ist unverziglich die Untere Abfallbehérde zu informieren.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Bomben, Granaten, Minen etc.) gefunden werden, ist um-
gehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst in Hannover zu benachrichtigen.

3.2.10 Belange des Boden-/ Denkmalschutzes

Im Plangebiet befindet sich keine archdologischen Bodenfunde. Das Plangebiet weist jedoch
aufgrund seiner topographischen Lage ein sehr hohes arché&ologisches Potential auf, welche
im Zusammenhang mit dem vorliegenden Plaggeneschboden in Verbindung steht. Die Funde
in unmittelbarer Umgebung des Plangebietes zeigen, dass mit unbekannten Bodendenkma-
lern gerechnet werden muss. Vorhandener Oberboden sollte aufgrund § 202 BauGB vor Bau-
beginn schonend abgetragen und einer ordnungsgemafien Verwertung zugefihrt werden. Um
dauerhaft negative Auswirkungen auf die von Bebauung freizuhaltenden Bereiche zu vermei-
den, sollte der Boden im Bereich der Bewegungs-, Arbeits- und Lagerflachen durch geeignete
MalRnahmen (z.B. Uberfahrungsverbotszonen, Baggermatten) geschiitzt werden.

Fur Hinweise und Informationen zu den Baugrundverhaltnissen im Plangebiet wird auf den
NIBIS-Kartenserver (https://nibis.lbeqg.de/cardomap3/) verwiesen. Die Hinweise zum Bau-
grund bzw. den Baugrundverhéltnissen ersetzen keine geotechnische Erkundung und Unter-
suchung des Baugrundes bzw. einen geotechnischen Bericht. Geotechnische Baugrunderkun-
dungen/-untersuchungen sowie die Erstellung des geotechnischen Berichts sollten geman der
DIN EN 1997-1 und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in den jeweils giltigen Fassungen
erfolgen.

3.2.11 Belange der Rohstoffsicherung

Gemal der Auskunft des NIBIS Kartenservers befindet sich das Plangebiet innerhalb des
Bergwerksfeldes Oldenburg der OEG, in welchem Kohlenwasserstoff als Bodenschatz gefiihrt
wird. Die Lage des Plangebietes innerhalb des Bergwerksfeldes hat jedoch keine Auswirkun-
gen auf die vorliegende Planung. Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die ge-
samte Gemeinde Apen, der Landkreis Ammerland und dariiberhinausgehende Bereiche in-
nerhalb des Bergwerksfeldes liegen. Salzabbaugerechtigkeiten bestehen im Plangebiet nicht.
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4. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

4.1 Anzahl der Wohneinheiten

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird die Anzahl der Wohnungen auf maximal 9 Wohnungen
pro Geb&aude begrenzt.

4.2 Abweichende Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise gemal3 § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. In der abwei-
chenden Bauweise sind Gebaude wie in der offenen Bauweise gemal 8 22 Abs. 2 BauNVO
zulassig, jedoch mit einer Langenbegrenzung von 25,00 m. Garagen gemaR § 12 BauNVO
und Nebenanlagen gemaf 8§ 14 BauNVO sind auf die Geb&udelangen nicht mit anzurechnen.

4.3 Gebaudehohe

Gemald § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird die H6he der baulichen Anlagen auf 10,50 m begrenzt.
Der untere Bezugspunkt fur die Firsthohe ist die Oberkante der StraRe Osterende, gemessen
an der Stral3enmitte, nachstliegender Punkt zum Geb&ude. Der obere Bezugspunkt ist der
oberste Punkt des Daches, gemessen in der Fassadenmitte.

4.4 Garagen, Uiberdachte Stellplatze und Nebenanlagen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB wird zur Wahrung von Sichtbeziehungen und zum Erhalt eines
geordneten Siedlungsbildes sowie zur Sicherung eines erlebbaren Stral3enrandbereiches fest-
gesetzt, dass Garagen und Uberdachte Stellplatze gemaf § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen
gemal § 14 BauNVO zwischen den stralRenseitigen Baugrenzen und den Stral3enbegren-
zungslinien der PlanstraRe sowie zur KreisstraRe K 121 nicht zuléssig sind.

45 Griunordnerische MalRhahmen

Aufgrund der Zielsetzung der Verbesserung des Kleinklimas werden Grinordnerische Malf3-
nahmen festgesetzt. Zwecks einer Eingriinung und inneren Durchgriinung des Plangebietes
ist pro 200 gm neu versiegelte Grundstlicksflache auf den Baugrundstiicken gemaf § 9 Abs.
1 Nr. 25 a BauGB ein standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen. Bei Abgang
der Geholze sind Nachpflanzungen vorzunehmen. Folgende Arten sind geeignet:
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Deutscher Name Wissenschaftlicher Name
Eberesche Sorbus aucuparia

Erle Alnus glutinosa

Moorbirke Betula pubescens
Stieleiche Quercus robur

Obstbaume in Sorten

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind in der Flache fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft bauliche Anlagen im Sinne der 88§ 12
und 14 BauNVO, jegliche Versiegelungen, Materialablagerungen (auch Kompost), Auf- und
Abgrabungen sowie Aufflllungen im Kronentraufbereich unzuldssig. Diese Festsetzungen
werden zum Schutz der vorhandenen Baumstrukturen getroffen.

4.6 Vorkehrungen zum Larmschutz

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetztes sind die Auf3enbauteile
(Wand, Dach, Fenster, Tir) von Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraumen — mit Ausnahme der
Bauteile auf den larmabgewandten Seiten so auszufiihren, dass sie den Anforderungen der in
der Planzeichnung erstellten Larmpegelbereiche entsprechend der DIN 4109 gentigen (ge-
man § 9 (1) Nr. 24 BauGB).

Bei schutzbedurftigen Schlafraumen in Abschnitten mit einem Beurteilungspegel von 45 dB
und mehr muss die erforderliche Gesamtschallddmmung der AuRenfassaden auch im LUf-
tungszustand sichergestellt werden (z.B. durch schallgedammte Liftungssysteme oder Beliif-
tungen Uber die larmabgewandte Fassadenseite).

Terrassen, Loggien und Balkone in Abschnitten mit einem Beurteilungspegel von 55 dB und
mehr sind zulassig, sofern sie durch eine mindestens 2 m hohe Abschirmmalnahme (z.B.
Wand oder Nebengebaude) geschiitzt sind.

4.7 Vorkehrungen zum Hochwasserschutz

Damit sich die Gebaude an die stadtebauliche Umgebung orientiert und in der Hohe nicht
sonderlich abhebt, wird die FuRBbodenhdhe im Plangebiet mit maximal 3,00 m Héhe Gber NN
festgesetzt.

4.8 Ortliche Bauvorschriften

Die 6rtlichen Bauvorschriften gelten fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 116 ,Apen, Osterende, allgemeines und seniorengerechtes Wohnen*.

Dacheindeckung

Es wird festgelegt, dass fir die Dacheindeckung ausschlie3lich Dachziegel zulassig sind. Ma-
terialien fir die Installation von Technologien fur erneuerbare Energien (Photovoltaik, Sonnen-
kollektoren) sind auf bis zu 60 % der einer Dachseite zulassig. Von dieser Vorschrift sind Ga-
ragen und Uberdachte Stellplatze ausgenommen.
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AuRRenwénde

Die AulRenfassaden der Gebaude sind in Verblendmauerwerk mit einem Klinker herzustellen.
Andere Materialien durfen anteilig auf 10 % der Fassadenansichtsflache verwendet werden.
Garagen und Uberdachte Stellplatze sind von dieser Vorschrift ausgenommen.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig eine
BaumafRnahme durchfiihrt oder durchfiihren lasst, die nicht den Anforderungen dieser Ortli-
chen Bauvorschriften entspricht. Ordnungswidrigkeiten nach § 80 Abs. 3 NBauO kdnnen gem.
§ 80 Abs. 5 NBauO mit GeldbulRen bis zu 500.000 € geahndet werden.

4.9 Hinweise
Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemald § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig
und missen der unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises Ammerland, 26655 Wes-
terstede, sowie dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege - Referat Arch&ologie
- Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Stral3e 15, 26121 Oldenburg, unverzuglich gemeldet werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis
zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbei-
ten gestattet.

Altablagerungen

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen und Bodenver-
unreinigungen gefunden werden, ist unverziiglich die Untere Abfallbehérde zu informieren.

Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Die im Niedersachsischen Nachbarrechtsgesetz festgelegten Grenzabstande fur Baume und
Straucher sind zu beachten.

Die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Bau-
mafnahmen®, insbesondere die Mallnahmen zum Baumschutz und zum Wurzelraumschutz,
ist zu beachten.

Verkehrslarm

Aus dem geplanten Baugebiet bestehen keine Anspriiche wegen der von der K 121 ausge-
henden Emissionen (Larm, Staube, Gase etc.).
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Brauchwasseranlagen

Sollte die Nutzung einer Brauchwasseranlage (z.B. Regenwasserzisterne, Hausbrunnen,
Grauwassernutzung) im Haushalt vorgesehen sein (z.B. Toilettenspuilung), ist dieses dem Ge-
sundheitsamt, Lange Stral3e 36, 26655 Westerstede, anzuzeigen. Die Installation solcher An-
lagen muss den technischen Normen entsprechen. Querverbindungen (z.B. Eigenwasserver-
sorgung).

Leitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser) ist
den jeweiligen Bestandsplénen der zustandigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen; die
notwendigen Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Vor Be-
ginn der Bauausfuhrungen sind mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen Abstim-
mungsgesprache zu fihren und der Beginn der Bauausfihrung zu koordinieren. Vorhandene
Versorgungsleitungen und -kabel sind bei der Bauausfihrung zu schiitzen bzw. zu sichern,
sie diirfen nicht tiberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden.

Entschadigungsanspriche

Von der Bahnstrecke 1520 Oldenburg — Leer gehen erhebliche Emissionen aus. Fiir die ge-
planten Bauvorhaben kénnen gegeniber der Deutschen Bahn AG keinerlei Entschadigungs-
anspruche hinsichtlich Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

DIN-Normen

Die der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 116 zugrunde liegenden DIN-Normen und Re-
gelwerke konnen zu den Offnungszeiten bei der Gemeinde Apen eingesehen werden.

5. ERGANZENDE ANGABEN

5.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten
Gesamtflache des Plangebiets 2.275 m?
Allgemeines Wohngebiet 2.063 m2
Offentliche StraRenverkehrsflache 212 m2

5.2 Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Wasserversorgungsnetz des
Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWV). Im Bereich der Bebauungsgebie-
tes befinden sich Versorgungsleitungen des OOWYV. Die Leitungen liegen auf3erhalb des Plan-
gebietes, Festsetzungen sind daher nicht erforderlich.

Der OOWYV hat im Beteiligungsverfahren darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im Rahmen
einer Rohrnetzerweiterung an das Trinkwasserversorgungsnetz angeschlossen werden kann.
Sollte eine Erweiterung notwendig sein, kann diese nur auf der Grundlage der Allgemeinen
Bedingungen fur die Versorgung mit Wasser (AVBWasserV) des OOWV und unter Berlck-
sichtigung des Begleitvertrages fur die Gemeinde Apen durchgefiihrt werden. Hierflr ist vor
Ausschreibung der ErschlielRungsarbeiten mit dem OOWV Kontakt aufzunehmen. Ebenso
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wies der OOWYV darauf hin, dass der Druck fiir die Bebauung des Plangebietes im Regelfall
ausreiche, um die vorgesehene Bebauung mit zwei Vollgeschossen (EG + 1 OG) entspre-
chend der DVGW 400-1 druckgerecht mit Trinkwasser aus dem Versorgungsnetz der OOWV
zu versorgen. Die Druckerh6hungsanlage ist vom Kunden selbst zu installieren, um einen aus-
reichenden Wasserdruck an Anschlissen in einem zusatzlichen Staffelgeschoss zu erreichen.
Selbes gilt fur eine entsprechende Druckerh6hungsanlage in der Trinkwasserinstallation.

Fur die Loschwasservorhaltung ist die Gemeinde Apen zustandig. Laut DVGW W405 umfasst
der Loschbereich samtliche Léschwasserentnahmemaoglichkeiten in einem Umkreis von 300m
um das Brandobjekt. Bestandshydranten in diesem Umkreis um das Plangebiet kénnen bei
Einzelentnahme 72 m3/h Loschwasser aus der Trinkwasserversorgung fir den Grundschutz
des Plangebietes bereitstellen. Eine Positionierung von neuen Hydranten fur Léschwasser-
zwecke ist abhangig von der Trinkwasserhygiene und im Vorfeld der ErschlieBung abzustim-
men.

Die Strom- und Gasversorgung des Plangebietes erfolgt durch die Energieversorgung Weser-
Ems-AG (EWE).

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt durch die Deutsch Telekom AG oder
andere private Anbieter. Es wird auf das Prifkonzept zur Sicherstellungsverpflichtung geman
Telekommunikationsgesetz sowie auf die Handreichung fiir ein Materialkonzept zur Umset-
zung verwiesen (8 146 Abs. 2 Satz 2 TKG n.F.).

Zu Gewabhrleistung der Abwasserbeseitigung werden die neuen Grundstiicke an die Schmutz-
wasserkanalisation der EWE angeschlossen.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils gliltigen Satzungen zur Abfallentsorgung
des Landkreises Ammerland. Trager der offentlichen Mullabfuhr ist der Landkreis Ammerland.

Die Sicherung der schadlosen Oberflachenentwéasserung erfolgt durch eine Regenriickhal-
tung.
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53 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss
Ortsubliche Bekanntmachung in der NWZ
Entwurfsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss
Ortsubliche Bekanntmachung in der NWZ

Offentliche Auslegung geman § 3 (2) BauGB

Satzungsbeschluss durch den Rat

Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 116, 1. Anderung

NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg
Oldenburg, den

(Unterschrift)

Die Begriindung ist dem Bebauungsplan Nr. 116, 1. Anderung als Anlage beigefligt.

Apen, den

Bilrgermeister



