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1 AUSGANGSLAGE UND AUFGABENVERSTANDNIS

Die Gemeinde Apen beabsichtigt die Erstellung eines integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes (ISEK) fuir den Ortskern des Grundzentrums Apen.

Auf Grundlage einer umfassenden Analyse bestehender Planungen und Rahmenbe-
dingungen soll dieses Konzept dazu dienen, Ziele und Handlungsfelder der zukiinf-
tigen stadtebaulichen Entwicklung zu definieren und in konkrete, umsetzbare Mal3-
nahmen zu tbertragen.

Die Gemeinde hat hierzu folgende Handlungsschwerpunkte definiert:

® Einbindung eines kiinftig durch Wohnen nachgenutzten zentralen Bereiches
eines aktuellen Versorgers

e Offentliche Verkehrs- und Naherholungsplitze

® Potenzielle Innenverdichtung nordwestlich der Grundschule ohne Vorhandenes
zu gefahrden bzw. einzuengen

® Bedarf einer Begegnungs-/Tagungsstatte in zentraler Lage

® Sanierung einer Sportstatte

e OPNV: Anbindung durch einen Bahnhaltepunkt Apen sowie Gestaltung des
Bushalteplatzes beim Viehmarktplatz/ZOB

® Entwicklung des Rathausmarktplatzes

® Konzeption Littje Festung/Mehrgenerationenplatz, Wohnmobilstellplatz

® Gestaltung offentlicher Flachen/Griinanlagen/Wegeverbindungen

® Sanierung privater Gebaude

® Schaffung einer Sitzungsstatte fur Schule, Gemeinderat und Dorf

[ ]

Klimarelevante Malnahmen benennen, 6ffentliches Griin, Liegenschaften

Auf dieser Grundlage soll fiir das Grundzentrum Apen ein spezifisches zukunftsfahi-
ges Konzept mit breiter Biirgerbeteiligung erstellt werden.

Das zu erstellende ISEK hat die Rahmenbedingungen der der Angebotsanfrage bei-
liegenden ,Zentralen Eigenschaften eines ISEK” zu erfillen und soll den Anforderun-
gen gerecht werden, die es bedarf, um einen Antrag zur Aufnahme in ein Programm
der Stadtebauforderung zu stellen.

Mit Schreiben vom 24.01.2023 hat die Gemeinde Apen die Niedersachsische Landge-
sellschaft mbH, Geschiftsstelle Oldenburg, um die Erstellung eines Angebotes lber
die erforderlichen Leistungen gebeten.

Dieser Anfrage kommen wir gerne nach und unterbreiten im Folgenden unser Ange-
bot lGiber die aus unserer Sicht erforderlichen Leistungen.
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Bezug des ISEK auf das
gesamte Gemeindegebiet

Grundlagenermittlung fir
spatere VU

Sonderthema ,Energie”

2 BEARBEITUNGSKONZEPT DER NLG

Bei der Erstellung von integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepten orien-
tiert sich die NLG an der 2016 vom Bundesumweltministerium herausgegeben
Arbeitshilfe ,ISEK in der Stadtebauférderung” Hier werden die zentralen Inhalte des
ISEK beschrieben und um Hinweise zur Gestaltung des Prozesses aus der bisherigen
Praxis erganzt.

Gemal3 dieser Arbeitshilfe ist ein ISEK grundsatzlich auf das gesamte Gemeinde-
gebiet zu beziehen. Dies ist aus unserer Sicht auch sinnvoll, da es innerhalb der zu
bearbeitenden Themenfelder Uberschneidungen und Fragestellungen gibt, fiir die
die Gemeinde als Ganzes zu betrachten ist.

Wir schlagen daher vor, zunachst eine (kompakte) gemeindeweite Betrachtung
anzustellen, um dann eine (intensive) radumliche Vertiefung fiir den Ortskern Apen
zu erstellen.

Es wird so sichergestellt, dass alle wesentlichen Arbeitsschritte und Themenbereiche
abgedeckt werden und das zukiinftige ISEK die erforderlichen Grundlagen zur Inte-
gration in die formelle Planung und zur Antragstellung im Rahmen der Stadtebau-
forderung enthalt.

Auf Grundlage der Arbeitshilfe schlagen wir folgende Arbeitsschritte vor:

Bestandsanalyse und Entwicklungsperspektiven

Im Rahmen dieses grundlegenden Arbeitsschrittes wird eine umfassende Analyse
der stddtebaulichen Situation und der zu erwartenden Entwicklungen im Ortskern
von Apen erarbeitet.

Die Bestandsanalyse beinhaltet dabei bereits die fir, evtl. zu einem spateren Zeit-
punkt erforderlichen, ,Vorbereitenden Untersuchungen gem. § 141 BauGB" relevan-
ten Aussagen. So wird vermieden, dass, sollte die Gemeinde sich zur Ausweisung
eines Sanierungsgebietes entscheiden, Einzelthemen erneut bearbeitet werden mus-
sen.

Hierbei werden die relevanten Themenfelder wie Wohnen, Verkehr, Infrastruktur, Ein-
zelhandel, Gewerbe, Tourismus und Freiraum betrachtet. Die Analyse bezieht auch
die demografischen, 6kologischen und 6konomischen Entwicklungen ein, um eine
umfassende Betrachtung zu gewahrleisten.

Wir schlagen bereits zum jetzigen Zeitpunkt vor, auch das Thema ,Energie” in das
ISEK einzubeziehen. Aufgrund der Entwicklungen des vergangenen Jahres hat die-
ses Thema bei mittlerweile allen Einwohnern eine hohe Relevanz bekommen. Ins-
besondere fur die Umstellung der Warmeversorgung im Bestand sind Losungen auf
Quartiersebene erforderlich. Hier wére es aus unserer Sicht wichtig, das ISEK als Platt-
form zu nutzen um grundsatzliche technische Moglichkeiten und deren Umsetzung
zu thematisieren.
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Im Zuge der Bestandsanalyse werden sowohl die Chancen und Potenziale des Orts-
kerns, als auch die Schwachen und Defizite erfasst und bewertet. Durch die Erkennt-
nisse der Bestandsanalyse kénnen dann Handlungserfordernisse und Entwicklungs-
potenziale flir den Ortskern definiert werden.

Des Weiteren werden in der Bestandsanalyse auch die fiir den Ortskern relevan-
ten Aussagen der ibergeordneten (formellen) Planungsebenen zusammengefasst.
Hierzu zdhlen z.B. die Regional-, die Landschafts- und Bauleitplanung. Aber auch
informelle Planungen, wie der Plan zur Dorfentwicklung. Die sich ergebenden
Restriktionen, Vorgaben und Ziele werden vor dem Hintergrund der zukiinftigen
stadtebaulichen Entwicklung dokumentiert und zusammengefasst.

Bestandsanalyse und Entwicklungsperspektiven bilden die Grundlage fiir die Erarbei-
tung des ISEK und ermdglichen eine zielgerichtete und bedarfsgerechte Planung der
zukiinftigen stadtebaulichen Entwicklung von Apen.

Entwicklung eines Leitbilds inkl. Zielsystem

Ein attraktives Leitbild fihrt auf Grundlage der Bestandsanalyse vielféltige Ziele und
wiinschenswerten Entwicklungen zusammen. In anschaulichen und allgemeinver-
standlichen Grafiken und Planen wird dargestellt, wie sich der Ortskern von Apen
innerhalb der nachsten 15 Jahre entwickeln kann und soll.

Ein Leitbild ist dabei von zentraler Bedeutung, um alle Prozessbeteiligten und die
Offentlichkeit gleichermaBen zu motivieren, aktiv und langfristig an der Umsetzung
mitzuwirken.

Auf Grundlage des Leitbildes werden klare und verbindliche Ziele abgeleitet und mit
konkreten MalBnahmen und Projekten verbunden. Dieses Zielsystem erleichtert eine
fortlaufende Erfolgskontrolle und stellt sicher, dass auch zukiinftige Entwicklungen
und Projekte mit dem Gesamtkonzept abgeglichen und hier integriert werden kon-
nen.

Erstellung eines MaBnahmenkonzepts
Auf Grundlage des Zielsystems werden vorhandene Projekte und ergédnzende neu
entwickelte MaBnahmen in einem MaBnahmenkonzept zusammengestellt.

Durch den Abgleich mit dem entwickelten Zielsystem wird deutlich, fir welche
Handlungsfelder bereits Projekt(-ideen) vorhanden sind und wo diese durch weitere
Malnahmen erganzt werden sollten.

Bei der Auswahl und Entwicklung jeder EinzelmafBnahme werden Umsetzbarkeit,
Aufwand/Kosten und ihr Einfluss auf die Zielerreichung ermittelt. So kdnnen bereits
in diesem Bearbeitungsstand schnell umsetzbare ,Leuchtturmprojekte” identifiziert
werden und erste Schritte zur Umsetzung komplexerer Projekte eingeleitet werden.

Ein Leitbild ist von zentraler
Bedeutung, um alle
Prozessbeteiligten und die
Offentlichkeit gleichermafen
zu motivieren, aktiv und
langfristig an der Umsetzung
mitzuwirken

Leuchtturmprojekte
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,Ziel des Prozesses ist eine
transparente Einbindung aller
Interessensgruppen und ein
mdglichst breiter Konsens (iber
das Ergebnis.”

Interaktive
Beteiligungsplattform

Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Eine Kosten- und Finanzierungstibersicht (KoFi) gibt Auskunft Giber die entstehenden
Kosten und deren Deckung. Dazu werden Ausgaben und Einnahmen der Projekte
und EinzelmaBnahmen zusammengefasst und zeitlich gegliedert.

Eine nachvollziehbare Kosten- und Finanzierungstibersicht ist eine wichtige Voraus-
setzung fir die evtl. Beantragung von Mitteln der Stadtebauférderung.

Daruiber hinaus dient sie der Koordination und Priorisierung von Investitionen wah-
rend der gesamten Umsetzung.

Planungsphase, 0"

Wichtig ist, dass es sich bei dem dargestellten Prozess um einen Rahmen handelt,
der, im Sinne informeller Planung, an die konkreten Bedarfe vor Ort anzupassen ist.
Insbesondere die Bestandanalyse sollte zielgerichtet, auf Grundlage konkreter Frage-
stellungen erfolgen.

Es ist daher noch vor Beginn der Arbeit am eigentlichen ISEK eine ,Planungsphase
0” vorgesehen, in der der Prozess, die Beteiligten und auch die wesentlichen Fra-
gestellungen gemeinsam festgelegt werden. Die Gemeinde Apen hat hierzu bereits
Schwerpunkte genannt (s.0.), die in dieser Phase weiter konkretisiert werden kdnnen.

3 BETEILIGUNGSPROZESS

Ein wichtiger Bestandteil des ISEK-Prozesses ist die Beteiligung der Offentlichkeit
und weiterer relevanter Interessengruppen (im Sinne einer Beteiligung von Tragern
offentlicher Belange).

Dies umfasst sowohl die Biirgerinnen und Burger vor Ort, als auch Beteiligte Dritte
aus Politik und Verwaltung. Zudem kdnnte es sinnvoll sein, bestimmte Interessen-
gruppen, wie bspw. Vertreter von Vereinen und Verbanden, direkt anzusprechen und
themenbezogen einzubinden.

Ziel des Prozesses ist eine transparente Einbindung aller Interessensgruppen und ein
moglichst breiter Konsens liber das Ergebnis.

Im Rahmen einer ,Auftaktveranstaltung” wird die breite Offentlichkeit (iber den
Beginn des ISEK-Prozesses, seine Inhalte und die zu erwartenden Ergebnisse infor-
miert.

Es hat sich bewéhrt die so aktivierte Offentlichkeit fortlaufend durch einen Internet-
auftritt und/oder EMail-Newsletter iber den Stand der Bearbeitung und Zwischen-
ergebnisse zu informieren. Auch hier konnen tGber Umfragen oder Aufrufe Rlickmel-
dungen eingeholt werden.

Die NLG hat fur diese Zwecke eine interaktive Beteiligungsplattform entwickelt, die
es ermdglicht auf einer Karte Kommentare/Wiinsche/Anregungen zu hinterlassen
oder auf konkrete Umfragen zu reagieren ( www.nlg-beteiligung.de ).
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Da die Einrichtung und Moderation einer solchen Plattform einen (iber das ange-
fragte Leistungsspektrum hinausgehenden Aufwand darstellt, bieten wir Ihnen diese
Leistung als Option an und stellen die hierfiir anfallenden Kosten in der u.s. Honorar-
berechnung gesondert dar.

Im Rahmen der Erstellung von ISEK hat sich fir den weiteren Beteiligungsprozess
ein zweistufiges Vorgehen bewahrt, in dem zundchst im Rahmen einer ,Zukunfts-
werkstatt” relevante Dritte (Politik, Verwaltung, AK Quartiersentwicklung etc.) in die
Bestandsbewertung (dies erfolgt i.d.R. im Rahmen einer SWOT-Analyse) und Entwick-
lung von Oberzielen eingebunden werden. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass
alle wesentlichen Inhalte erfasst werden und es einen grundlegenden Konsens tber
das weitere Vorgehen gibt.

Im weiteren Verlauf werden die Ergebnisse der Bestandsanalyse im Rahmen the-
menspezifischer ,Workshops” vorgestellt und mit Hilfe interessierter Blirger weiter
detailliert.

Im Rahmen eines ,,Biirgerforums” werden das Leitbild und die damit verbundenen
Ziele dann einer breiten Offentlichkeit prasentiert und diskutiert. An diesem Punkt
sind die erarbeiteten Inhalte ausreichend konkret und gleichzeitig bestehen noch
hinreichende Einflussmdglichkeiten auf das weitere Vorgehen, sodass Hinweise und
Anliegen aus der Beteiligung im weiteren Prozess berlicksichtigt werden kénnen.

In die Konzeption des Birgerforums sollte der AK Quartiersentwicklung eingebun-
den werden. So werden die Multiplikatoren, die die Umsetzung des ISEK langfristig
begleiten, bereits zu diesem Zeitpunkt aktiv eingebunden und in der Offentlichkeit
mit dem ISEK und seinen Inhalten verbunden.

4 BESCHLUSSFASSUNG

Eine letzte Uberarbeitung der Inhalte des ISEK erfolgt nach Abstimmung Présenta-
tion auf politischer Ebene. Die Riickmeldungen werden in das Konzept integriert.
Mit dem Beschluss durch den Gemeinderat erhélt das ISEK seine bindende Wirkung.

Im Anschluss sollte das beschlossene ISEK im Rahmen einer ,Abschlussprasenta-
tion” offentlichkeitswirksam prasentiert werden. In diesem Rahmen ist es wichtig,
den ,Staffelstab” zu Gibergeben und die Phase der Umsetzung mit der gleichzeitigen
Prasentation der ersten Projekte zu beginnen.

5 ZEITPLAN

Der Prozess zur Erstellung des ISEK wird voraussichtlich 12 Monate beanspruchen.
Mit der Bearbeitung kann unmittelbar nach Auftragserteilung begonnen werden.

In Abhangigkeit vom Umfang der Bestandsaufnahme und der Beteiligungsformate
kann sich dieser Zeitraum ausweiten oder verkiirzen. Ein detaillierter Zeitplan wird im
Rahmen der ,Planungsphase 0” erarbeitet und gemeinsam festgelegt.

JIn diesem Rahmen ist es
wichtig, den ,Staffelstab” zu
libergeben und die Phase

der Umsetzung mit der
gleichzeitigen Préisentation der
ersten Projekte zu beginnen!



Angebot | ISEK Apen

10

6 PROJEKTTEAM

Die Bearbeitung erfolgt durch ein interdisziplindres Team der NLG-Geschéftsstelle
Oldenburg.

Projektleiter und Hauptansprechpartner ist Herr Steffen Diekhoff. Herr Diekhoff
ist Stadtplaner und Landschaftsarchitekt (M.Eng.) und betreut vielfaltige stadtebau-
liche ErneuerungsmafBnahmen im Raum Weser-Ems. Er hat in den vergangene 9
Jahren, die er in unserem Unternehmen tétig ist, umfangreiche Erfahrungen in der
Planung und Umsetzung stadtebaulicher Projekte sammeln konnen.

Unterstutzt wird Herr Diekhoff durch die stellvertretende Projektleiterin Frau
Carola Dopp. Frau Dopp ist Diplom-Geographin und vertritt Herrn Diekhoff im Falle
einer Abwesenheit. Als Geographin wird sie das Projekt insbesondere im Rahmen der
Bestandaufnahme und Bewertung begleiten.

Fir die Konzeption und Durchfiihrung der verschiedenen Beteiligungsformate wird
das Projektteam durch Herrn Jan Rommert unterstitzt. Herr Rommert ist Geograph
(M.A.) und hat bereits in einer Vielzahl von NLG-Projekten Beteiligungen organisiert
und erfolgreich durchgefiihrt.

Fir die Entwicklung von stadtebaulichen und architektonischen Entwiirfen wird Frau
Susanne Janzen als Architektin eingebunden und steht dem Projektteam und der
Gemeinde mit Rat und Tat zur Seite.

Dariiber hinaus stehen dem Projektteam und der Gemeinde Apen weitere Mitarbeiter
der NLG mit Rat und Tat zur Seite. So kdnnen fiir vertiefende technische Fragestellun-
gen kurzfristig Bauingenieure oder Architekten konsultiert werden. Fiir verwaltungs-
oder baurechtliche Fragen stehen Juristen unserer Rechtsabteilung zur Verfligung.

7 REFERENZEN

Die NLG hat in den vergangenen Jahren in zahlreichen Gemeinden ISEK und andere
vergleichbare informelle Planungen erstellt. Hierzu zéhlen u.a.:

ISEK ,,Aschendorf” / Stadt Papenburg / 2016

Rahmenplan ,Untere Nadorster Stral3e” / Stadt Oldenburg / 2019
Stadtebauliche Machbarkeitsstudie ,Gokerstral3e” / Stadt Wilhelmshaven / 2021
ISEK ,Lamspringe” / Gemeinde Lamspringe / 2022

ISEK ,Hameln” / Stadt Hameln / 2019

Als Referenz fiir das oben beschriebene Konzept halten wir das aktuell in Bearbei-
tung befindliche ISEK ,, Alfeld” fiir besonders geeignet.

Die Stadt Alfeld beauftragte die NLG Ende 2021 mit der Durchfiihrung von vorbe-
reitenden Untersuchungen (VU) gem. & 141 BauGB und der Erstellung eines ISEK fiir
den Innenstadtbereich.
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Aufgrund der Anforderungen an VU waren Bestandsaufnahme und die Beteiligung
umfangreicher als oben beschrieben. Zentrale Elemente wie das zweistufige Beteili-
gungsverfahren und das Leitbild als ,Dreh- und Angelpunkt” des Prozesses wurden hier
jedoch bereits erfolgreich angewandt.

Details zu diesem Projekt und den weiteren Inhalten unseres Bearbeitungskonzeptes
stellen wir Ihnen gerne im Rahmen des angekiindigten Prasenationstermins vor

8 HONORAR

Auf Grundlage der ibersandten Unterlagen und unseres oben beschriebenen Leistungs-
bildes bieten wir lhnen die Erarbeitung des ISEK auf Grundlage des folgenden Honorars

an.

LP 1 Bestand und Bewertung psch. 8.048, 00 €

LP 2 Ziele und MaBnahmen (inkl. KoFi) psch. 12.200,00 €

LP 3 Offentlichkeitsbeteiligung psch. 8.647,00 €

Summe (netto) 28.895,00 €
Nebenkosten 5% 1.444,75 €
Zwischensumme 30.339,75 €
zzgl. MWSt. 19% 5.764,55 €
Summe (brutto) 36.104,30 €

Optional

Einrichtung und Moderation einer digitalen Beteiligungsplattform 4.000,00 € netto

Sollten ergdnzende Leistungen erforderlich werden, bieten wir hnen an, diese nach Auf-
wand zu einem Stundensatz von 90 €/h (netto, zzgl. Nebenkosten) abzurechnen.

Oldenburg, den 20.02.2023

Niedersachsische Landgesellschaft mbH
Geschéftsstelle Oldenburg

[ ‘ .
\ P "\
2 WW A D\Q\LLULA\
Dorthe Meyer M.A. Steffen Diekhoff M.Eng.
Geschiéftstellenleiterin Projektleiter

11



Angebot | ISEK Apen

12



Niedersachsische
Landgesellschaft mbH

AKTIV - FUR DIE GESTALTUNG DER LANDLICHEN RAUME

Die Niedersachsische Landgesellschaft mbH (NLG), gemeinniitziges Unternehmen
fur die Entwicklung des landlichen Raumes, hat als Ziel, die Wirtschaftskraft und
Lebensqualitat in Niedersachsen zu erhohen.

Hierflr setzen wir das Wissen und die Erfahrung unserer rund 270 Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter an zehn Standorten in Niedersachsen und die Finanzkraft unseres
Unternehmens in vollem Umfang ein.

Hauptgesellschafter ist das Land Niedersachsen. Weitere Gesellschafter sind nieder-
sachsische Landkreise, Stadte, Gemeinden, Kreditinstitute und landwirtschaftlicher
Berufsstand. Als privatwirtschaftlich organisierte GmbH erhélt die NLG keine 6ffentli-
chen Zuwendungen. Sie finanziert sich tber ihre Leistungen.

Unsere Ziele:

® Verbesserung der Wettbewerbsfahigkeit der Landwirtschaft
® Nachhaltiger Schutz von Natur, Landschaft und Umwelt
® Entwicklung von Kommunen und Regionen

Unsere Fachbereiche:

Flachenmanagement
Baulandentwicklung

Agrar- und Spezialbau

Stadt- und Regionalentwicklung

lhr Vorteil ist unsere dezentrale Struktur. Mit zehn Standorten in Niedersachsen sind
wir flaichendeckend und kundennah erreichbar. Wir sind mit den Menschen und den
Besonderheiten in lhrer Region vertraut.
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Dienstleister in lhrer Region

fir Landwirtschaft und Kommunen

Niedersachsische Landgesellschaft mbH

Gemeinnitziges Unternehmen fiir die Entwicklung des landlichen Raumes

Zentrale
Arndtstral8e 19
30167 Hannover
Tel. 0511 1211-0
Fax 0511 1211-214
info@nlg.de

Geschiftsstellen
Aurich
Wagenweg 13
26603 Aurich

Tel. 04941 1705-0
Fax 04941 1705-22

info-aurich@nlg.de

Braunschweig
Helene-Kiinne-Allee 5
38122 Braunschweig
Tel. 0531 26411-0

Fax 0531 26411-11

info-braunschweig@nlg.de

Bremerhaven
Elbestr. 90

27570 Bremerhaven
Tel. 0471 94769-0
Fax 0471 94769-52

info-bremerhaven@nlg.de

Gottingen
Golmckesgraben 2

37120 Bovenden, OT Harste
Tel. 05593 9281-0

Fax 05593 9281-11
info-goettingen@nlg.de

Hannover
Arndtstralle 19
30167 Hannover
Tel. 0511 123208-30
Fax 0511 123208-54

info-hannover@nlg.de

Lineburg
Wedekindstraf3e 18
21337 Lineburg
Tel. 04131 9503-0
Fax 04131 9503-30

info-lueneburg@nlg.de

Meppen

Am Nachtigallenwaldchen 2
49716 Meppen

Tel. 05931 9358-0

Fax 05931 9358-50
info-meppen@nlg.de

Oldenburg
GartenstraBe 17

26122 Oldenburg

Tel. 0441 95094-0

Fax 0441 95094-94
info-oldenburg@nlg.de

Osnabrick

Am Schélerberg 6

49082 Osnabrtick
Tel. 054195733-0
Fax 0541 95733-33

lhr Ansprechpartner:

info-osnabrueck@nlg.de

Steffen Diekhoff

Verden ) .
Projektleiter Stadt- und
Lindhooper Stra3e 59 . .
Regionalentwicklung
27283 Verden

Tel. 042319212-0
GartenstraBe 17

26122 Oldenburg
Telefon 0441 95094-46
Mobil 01709148378

Fax 042319212-40

info-verden@nlg.de

Steffen.Diekhoff@nlg.de

www.nlg.de



