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1 Allgemeines

1.1 Planungsanlass

Die Erschlielung des ersten Bauabschnittes im neuen Wohnbaugebiet ,Hengstforde und Au-
gustfehn | — nérdlich der Bahn“ ist grofitenteils abgeschlossen. Fir die ErschlieRung rickwar-
tiger Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 123 A sind ins-
gesamt drei zusatzliche Stichstral’en erforderlich, die als 6ffentliche Strallenverkehrsflache
festgesetzt werden sollen. In diesem Zusammenhang werden ebenso Mullsammelplatze vor-
gesehen, um eine reibungslose Abfuhr gewahrleisten zu kénnen.

Aus den vorgenannten Grinden hat der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Apen die Auf-
stellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 123 A im beschleunigten Verfahren ge-
maf § 13a BauGB beschlossen.

1.2 Lage und Anbindung

Die Gemeinde Apen besteht aus insgesamt neun Bauerschaften. Das vorliegende Plangebiet
liegt in den Bauerschaften Hengstforde und Augustfehn I. Es befindet sich dstlich des ,August-
fehner Kanals® in benachbarter Lage zu den sozialen Infrastruktureinrichtungen der Bauer-
schaft Augustfehn | wie etwa dem evangelischen Kindergarten, der evangelischen Kirche so-
wie der IGS/OBS Augustfehn samt Sportanlage. Unweit des Plangebiets, in stdlicher Rich-
tung, liegt sowohl einer der zentralen Versorgungsbereiche fiir Giter und Dienstleistungen in
der Gemeinde Apen entlang der ,Stahlwerkstrae“ und ,Hauptstrale* als auch ein neu gestal-
teter Bahnhof mit Anbindung an den regionalen und tberregionalen Schienenverkehr.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der ,Stahlwerkstrale“ (K114) Gber
die neue ,Friedensbriicke“ und die ,Hengstforder Allee* als Hauptverkehrssammelstralle. Die
,Hengstforder Allee” fiihrt von Nordwesten in das Plangebiet hinein und miindet im Stidwesten
in die Stralde ,Kastanienstral3e®, an der bereits Wohnnutzungen vorhanden sind. Zur Anbin-
dung der einzelnen Teilbereiche des Plangebietes zweigt ein Netz aus ErschlieBungsstralen
von der ,Hengstforder Allee” ab, sodass u. a. auch eine Verbindung zur 6stlich gelegenen
,Burgstrale“ geschaffen wird.

Uber die ,Stahlwerkstrake“ (K 114) besteht die Anbindung an den tberdrtlichen Verkehr. Die
K 114 ist Gber die K 119 an die BAB 28 in die Richtungen Oldenburg und Emden / Leer ange-
schlossen. Weiterhin besteht tiber die K 114 und die L 821 eine Anbindung an die dstlich von
Augustfehn | bzw. Hengstforde gelegene Bauerschaft Apen (Verwaltungssitz der Gemeinde)
und die Kreisstadt Westerstede. Uber die L 821 ist in siidlicher Richtung die Gemeinde BarRel
zu erreichen.

Die Anbindung des Plangebietes an die éffentlichen Mobilitdtsangebote ist ebenfalls als sehr
gut einzustufen. Neben dem bereits erwahnten neugestalteten Bahnhof in Augustfehn |, der
nahezu aus dem gesamten Plangebiet heraus fulllaufig erreichbar ist, besteht aulRerdem eine
gute Anbindung an den regionalen Busverkehr Uber die nachstgelegene Bushaltestelle ,Au-
gustfehn, Friedensbriicke“. Diese grenzt im Westen an das Plangebiet und wird von den Linien
361 und 369 bedient, die auf den Schulverkehr ausgelegt sind. Stdlich liegt die Bushaltestelle
,2Hengstforde, Burgstralte” im fullaufigen Einzugsbereich des Plangebietes. Diese Haltestelle




wird von den Linien 356, 363, 364, 369, 689 und der N31 bedient. Bis auf die Nachtlinie N31
sind alle genannten Linien auf den Schulverkehr ausgelegt. Der Bahnhof Augustfehn wird ne-
ben den bereits genannten Linien von den Linien 362, 365, 366, 367, 470, 623, S90 sowie der
N32 bedient. Insgesamt bilden sich durch die drei Haltestellen Anschlisse nach Apen, Ocholt,
Westerstede, Wiesmoor, Leer und Barf3el sowie in die umliegenden Ortschaften als auch an
den Fernverkehr.

Aufgrund der duRerst guten OPNV-Anbindung ist das Plangebiet laut der Arbeitshilfe ,OPNV-
orientierte-Siedlungsentwicklung® bereits im Jahr 2011 als potentielle Flache fir die Siedlungs-
entwicklung ausgewiesen worden.’

1.3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 123 A umfasst die sidlich
gelegene Stichstralle der Fritz- Bolts- Strale und die am Reetweg gelegenen Stichstraflen
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Abbildung 1: Geltungsbereich 1. Anderung B-Plan Nr. 123 A (Skizze ohne MaRstab)

' Landkreis Ammerland 2011, OPNV-orientierte-Siedlungsentwicklung — Eine Arbeitshilfe fiir die Bau-
leitplanung.




sowie die, an die Stichstrallen angrenzenden Flurstlicke, welche allesamt der Flur 62, Gemar-
kung Apen zuzuordnen sind. Damit gliedert sich der Geltungsbereich insgesamt in drei Teil-
bereiche auf, die sich inmitten des geplanten Wohnbaugebietes befinden (siehe Abbildung 1).

1.4 Bauleitplanverfahren gem. §13a BauGB - ,Innenentwicklung“

Die Gemeinde Apen hat sich dazu entschlossen, die 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 123 A gemall § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufzustellen, um kurzfristig die
ruckwartige Erschlielung von Wohnbaugrundstiicken im Wohnbaugebiet ,Hengstforde und
Augustfehn | — nérdlich der Bahn® mit 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen zu ermdglichen.
Bedingung fir die Anwendung des § 13a BauGB und das damit verbundene beschleunigte
Verfahren ist die Beschrankung auf eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO) von insgesamt weniger als 20.000 m2. Da es sich lediglich
um drei kleine Teilbereiche handelt, welche zusammen eine Gesamtflache von etwa 2.386 m?
umfassen, wird die zulassige Grundflache nicht tUberschritten.

Das beschleunigte Verfahren im Sinne des § 13a BauGB ist weiterhin nur anwendbar fir Be-
bauungsplane, wenn Nutzungen zugelassen werden sollen, die keiner Pflicht zur Durchflih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen. Da es sich um die Anderung eines bestehenden
Bebauungsplanes handelt, wird diese Voraussetzung ebenfalls erfilllt.




2 Planungsvorgaben

2.1 Regionales Raumordnungsprogramm — Landkreis Ammerland

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Das
Regionale Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Ammerland aus dem Jahr 1996 (RROP
1996) behalt durch die Bekanntmachung der allgemeinen Planungsabsichten am 05.05.2017
fur die Dauer der Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms weiterhin seine
Gultigkeit. Es ist damit eine rechtswirksame Grundlage, die Anwendung im vorliegenden Ver-
fahren findet. Dabei ist zu beachten, dass die dargestellten Vorrang- und Vorbehaltsgebiete
nicht parzellenscharf abgebildet werden (siehe Abbildung 2).
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Abbildung 2: RROP 1996 LK Ammerland (Ausschnitt ohne MaRstab)
Quelle: www.metropolplaner.de
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Gemal des RROP wird Augustfehn als Grundzentrum und ,Standort mit der Schwerpunktauf-
gabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten“ sowie ,mit der besonderen Entwicklungs-
aufgabe Erholung® festgelegt. Die Flachen im siidéstlichen Randbereich sind mit einem ,Vor-
sorgegebiet fur Landwirtschaft® tGberlagert. Es ist diesbezliglich eine konkrete Auseinander-
setzung zwischen den Belangen der Landwirtschaft und der Siedlungsentwicklung im Zuge
der Aufstellung der Bebauungsplane Nr. 123 A und Nr. 123 B erfolgt. Die Belange der wohn-
baulichen Entwicklung haben dabei Vorrang erhalten. In diesem Zusammenhang wurde u. a.
eine Alternativprifung durchgefiihrt. Der gewahlte Standort ist aufgrund seiner besonderen
Lagegunst (Anbindung an den OPNV bzw. in die vorhandenen Siedlungsstrukturen) alterna-
tivios im Bereich Hengstforde / Augustfehn.




2.2 Flachennutzungsplan
Nach § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu

entwickeln. Die folgende Abbildung 3 zeigt die 3. Anderung des Flachennutzungspla-
nes — 1. Teil der Gemeinde Apen. Es ist zu erkennen, dass der rechtglltige Flachennutzungs-

plan Wohnbauflache als Nutzung darstellt und somit keine Anderung oder Berichtigung not-

wendig werden.
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Abbildung 3: 3. Anderung des Flichennutzungsplanes - 1. Teil der Ge-
meinde Apen (Ausschnitt ohne MaRstab)
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2.3 Wirksamer Bebauungsplan

Der seit dem Jahr 2020 rechtskraftige, urspriingliche Bebauungsplan Nr. 123 A Wohnbauge-
biet ,Hengstforde und Augustfehn | — ndrdlich der Bahn* setzt Gberwiegend Allgemeines
Wohngebiet, Verkehrsflachen, Grinflachen, Wasserflachen und Versorgungsflachen fest. In

der folgenden Abbildung 4 sind die betroffenen Anderungsbereiche markiert, welche von

zeichnerischen Festsetzungen betroffen sein werden.
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Abbildung 4: Urspriinglicher B-Plan Nr. 123 A mit Anderungsbereichen (Skizze ohne MaRstab)

Ausgearbeitet von der Niedersachsischen Landgesellschaft mbH



3 Stadtebauliches Konzept

Durch die hier in Rede stehende 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 123 A ergeben sich
keine grundsatzlichen Anderungen, welche das Stadtebauliche Konzept betreffen. Daher wird
in den folgenden Absatzen das weiterhin glltige Gesamtkonzept fir das ,Wohnbaugebiet
Hengstforde und Augustfehn | — nérdlich der Bahn“ erlautert. Dabei wird sowohl Bezug zum
Bebauungsplan Nr. 123 A als auch zum Bebauungsplan Nr. 123 B genommen.

Das Plangebiet befindet sich nérdlich der Eisenbahntrasse (Oldenburg / Leer) sowie sidlich
und 6stlich bereits vorhandener Bebauung, die sich insbesondere durch eine kleinteilige Ein-
familienhausstruktur sowie eine eingeschossige Bauweise auszeichnet. Diese Strukturen wer-
den z. T. auch in den Bebauungsplanen Nr. 123 A und 123 B aufgegriffen.

Das stadtebauliche Konzept sieht daher Grundstlicke fir eine allgemeine Wohnnutzung in
klassischer Bauweise vor. Vor allem die potentiellen Gebaude in den noérdlichen und westli-
chen AuRenbereichen des Plangebietes sollen sich in die nahere Umgebung der bereits vor-
handenen und angrenzenden Bebauung einfligen, daher soll hier die Geschosszahl auf ein
Vollgeschoss begrenzt werden. Dies gilt ebenso fur den dstlichen Teilbereich des Plangebie-
tes, um hier einen sanfteren Ubergang der bebauten Bereiche zur freien Landschaft herzustel-
len. Seitens der Unteren Naturschutzbehérde wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
der Bebauungsplane Nr. 123 A und 123 B in diesem Zusammenhang gefordert, dass entspre-
chende Festsetzungen zur Eingriinung getroffen werden sollten. Aufgrund der direkten ver-
kehrlichen Erschliefung Uber die dort verlaufende ,Burgstrae” ist eine Umsetzung jedoch
nicht moéglich.

Des Weiteren ist vorgesehen, im Zentrum des Plangebietes insbesondere entlang der Haupt-
verkehrssammelstralle, der ,Hengstforder Allee”, auch eine 2-geschossige und verdichtete
Bauweise zu erméglichen, um damit dem steigenden Bedarf an zentrumsnahen, kleineren
u. a. seniorengerechten Wohnungseinheiten und Mietwohnungen gerecht zu werden.

Grundséatzlich soll das Gebiet abschnittsweise entwickelt werden. Derzeit ist der erste Bauab-
schnitt mit der neuen ,Friedensbricke” sowie der ,Hengstforder Allee®, welche die Verbindung
zur ,StahlwerkstraRe“ herstellt, nahezu komplett erschlossen. Uber diese Verkehrsachse wird
zukunftig der Grofteil der Verkehre aufgenommen. Die ,Hengstforder Allee“, von der wiede-
rum mehrere ErschlieRungsstichstralen abzweigen, fihrt von Nordwesten in das Plangebiet
hinein und mindet im Sudwesten in die ,Kastanienstrale®, an der bereits Wohnnutzungen
vorhanden sind. Uber die Vernetzung mit der ,Kastanienstral’e® wird somit auch zur verkehr-
lichen Entlastung der Strale ,Am Kanal“ von den Anliegerverkehren beigetragen. Zudem
wurde bereits die ehemalige ,Barre-Briicke® rickgebaut und durch die ,Neue Barre-Briicke®
als Uberquerung des ,Augustfehn-Kanals* fiir den nichtmotorisierten Verkehr ersetzt.

In weiteren Abschnitten ist geplant, die Teilbereiche norddstlich und stidoéstlich der ,Hengst-
forder Allee® zu entwickeln. Zur Anbindung dieser Teilbereiche zweigt ein Netz an Erschlie-
Rungsstralien von der ,Hengstforder Allee* ab. Im slddstlichen Teilbereich soll durch eine
Zufahrtstral3e ebenfalls eine Anbindung an die ,Burgstra’e” geschaffen werden. Ein weiterer
Teilbereich im Nordosten soll lediglich Uber eine Zufahrtstralle ausgehend von der ,Burg-
stralle” erschlossen werden. Dieser Abschnitt wird mit den Gbrigen Bereichen des Plangebiets
ausschlieB3lich Uber Rad- bzw. Fullwegeverbindungen vernetzt. Zur Vermeidung einer unver-




traglichen verkehrlichen Belastung, respektive zur Vermeidung von sogenannten ,Schleich-
verkehren®, die durch das hier in Rede stehende Vorhaben indirekt hervorgerufen werden
kdnnten, soll eine unmittelbare Anbindung im Norden des Plangebiets an die Stral3e ,An den
Moorkampen* ausschliefllich als Fuf3- und Radwegeverbindung erfolgen. Insgesamt soll die
Erreichbarkeit und Vernetzung des Plangebiets durch mehrere Ful- bzw. Radwege erganzt
werden.

Darliber hinaus wurde flir den ruhenden Verkehr offentliche Parkplatze im Anschlussbereich
der ,Hengstforder Allee* an die ,Friedensbriicke® — in Hohe der gegenuberliegenden Kirche —
geschaffen. Eine Nutzung dieser Parkplatzflachen kommt dabei sowohl Anwohnern und deren
Gasten als auch Besuchern der Kirche zugute.

Bestandteil des stadtebaulichen Konzeptes ist ebenfalls die Schaffung von Grunflachen, die
sich insbesondere an den vorhandenen Strukturen u. a. zur Bewahrung des vorhandenen
Grun- und Gehodlzbestands orientieren sollen. Ein Quartiersplatz als zentrale Grunflache ist
dabei im Zentrum des Geltungsbereichs vorgesehen. Die Erreichbarkeit wird Gber die Anbin-
dung durch mehrere Ful3- bzw. Radwege gewahrleistet.

Die Oberflachenentwasserung des Plangebiets wird durch ein bereits existierendes Entwas-
serungssystem, bestehend aus Regenrlickhaltebecken und Entwasserungsgraben, die Uber
eine offene Grabenflhrung sichtbaren Teile des Plangebiets durchziehen, sichergestellt. Um
weiterhin eine zuverlassige Aufnahme und Weiterleitung des anfallenden Oberflachenwassers
gewahrleisten zu kénnen, ist das Entwasserungssystem entsprechend anzupassen. Vor die-
sem Hintergrund sollen die Entwasserungsgraben erhalten, aufgereinigt sowie Gewasserrand-
und Unterhaltungsstreifen flir die Ammerlander Wasseracht vorgesehen werden. Zudem
wurde ein neues Regenrickhaltebecken geschaffen.

Zum Schutz der Anwohner vor den Larmimmissionen ausgehend vom Bahnverkehr wird als
aktive Schallschutzmaflinahme ein Larmschutzwall errichtet (B-Plan Nr. 123 B). Um die vorge-
gebenen Grenzwerte zu unterschreiten, missen in Teilen des Gebietes zusatzlich passive
SchallschutzmafRnahmen (z. B. Einbau von Schallschutzfenstern und schallddmmenden Luf-
tern) erfolgen (vgl. Kap. 9.9).

4 Stadtebauliche Daten

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 2.386 m?2. In der folgenden Auflistung
sind die einzelnen Flachenanteile der unterschiedlichen Nutzungen zusammengefasst (Fla-
chengroRen zeichnerisch ermittelt und gerundet):

Flachenbezeichnung GroBe [m?]

Allgemeines Wohngebiet (WA) 1.529
Davon zu erhaltende Gehdlzstrukturen: 120 m?

Offentliche Stralenverkehrsflache 857

Gesamter Geltungsbereich 2.386




5 Belange des Umweltschutzes

5.1 Natur und Landschaft

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 123 A erfolgt im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a BauGB. Neben einer maximalen Grundflache von 20.000 m? sind hierbei auch die Vo-
raussetzungen des § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB zu erfillen.

Fir die beabsichtigte ErschlieBung rickwartiger Wohnbaugrundstiicke innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 123 A ist eine Grundflache von weniger als
20.000 m? betroffen, sodass gemal Anlage 1 UVPG keine Umweltvertraglichkeitsprifung er-
forderlich ist. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes von Natura
2000-Gebieten sind nicht zu erwarten. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, gelten gem. § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig (§ 1a Abs. 3 BauGB).

5.2 Artenschutz

Durch die Regelungen der §§ 44 Abs. 1, 5, 6 und 45 Abs. 7 BNatSchG sind die entsprechen-
den Vorgaben der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (Art. 12, 13 und 16 FFH-RL) und der Vogel-
schutzrichtlinie (Art. 5, 9 und 13 V-RL) in nationales Recht umgesetzt worden. Bei Zuwider-
handlungen gegen die Artenschutzbestimmungen drohen BulRgeld- und Strafvorschriften der
§§ 69ff. BNatSchG. Die zentralen Vorschriften des besonderen Artenschutzes sind in § 44
BNatSchG formuliert, der in Absatz 1 flir die besonders geschiitzten und die streng geschutz-
ten Tiere und Pflanzen unterschiedliche Zugriffsverbote beinhaltet.

Im Zuge der Aufstellung des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 123 A wurde eine vollum-
fangliche Umweltprifung durchgefihrt und im Ergebnis keine besonders oder streng ge-
schitzten Arten innerhalb des gesamten Plangebietes nachgewiesen. Zudem liegen keine ak-
tuellen Informationen Uber das Vorkommen entsprechend geschutzter Arten vor.

Die Einhaltung artenschutzrechtlicher Bestimmungen werden in jedem Fall sichergestellt, in-
dem Eingriffe in die Gehdlzstrukturen nur in der Zeit von Oktober bis Februar auerhalb der
Vogelbrutzeit vorgenommen und fir die Fallung vorgesehene Baume zuvor auf das Vorhan-
densein von Hohlungen (potenzielle Fortpflanzungs- oder Ruhestatten) untersucht werden
(siehe Kapitel 7 im Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 123 A ,Hengstforde und August-
fehn | — nérdlich der Bahn®). Zusammenfassend ist im Zuge der hier in Rede stehenden Pla-
nung somit nicht mit einer Verletzung der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG zu rech-
nen.




6 Restriktionen

Im Rahmen der Bauleitplanverfahren zu den Bebauungsplanen Nr. 123 A und Nr. 123 B wur-
den umfangreiche Gutachten zum Verkehrslarm und Gewerbelarm erarbeitet. In diesem Zu-
sammenhang wurden Festsetzungen getroffen, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewahrleisten zu kénnen. Die hier in Rede stehende 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 123 A stellt lediglich eine Ergdnzung hinsichtlich der rickwartigen ErschlieRung weniger
Grundstlicke dar. Daher werden in den folgenden Kapiteln lediglich die Ergebnisse aus den
vorherigen Gutachten kurz dargelegt.

6.1 Verkehrslarm

Das Plangebiet (Nr. 123 A und Nr. 123 B) befindet sich unmittelbar nérdlich der Bahnlinie
Oldenburg / Leer und 6stlich der ,Stahlwerkstrae” (K 114). Im Rahmen einer schalltechni-
schen Untersuchung sind die flr das Plangebiet mit dem Verkehrslarm verbundenen Schalle-
missionen ausgehend von der ,Stahlwerkstrafl3e” und der Bahnlinie Oldenburg / Leer ermittelt
worden. Demnach stellte sich heraus, dass insbesondere die La&rmemissionen, welche ausge-
hend vom Schienenverkehr auf das Plangebiet einwirken bei den Planungen zu bertcksichti-
gen sind, hingegen jedoch die Auswirkun- o s, . B .
gen der Larmemissionen ausgehend von i '
der ,Stahlwerkstralle wegen der ver-
gleichsweise geringen Intensitat zu ver-
nachlassigen sind. Grundsatzlich ist in
diesem Kontext zu erwdhnen, dass aus
dem Plangebiet keine Anspriiche gegen-
uber dem Straflenbaulasttrager aufgrund
der von der ,Stahlwerkstral’e* ausgehen-
den Emissionen bestehen.
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Hinsichtlich der Larmemissionen ausge-
hend von dem Bahnverkehr, der sidlich
an das Plangebiet angrenzenden
Bahntrasse, mussten aufgrund der Zug-
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Larmpegelbereiche aus den Immissions-
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Demnach werden im gesamten Plange- | ~ Hifslinie | -55dB(A)
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biet (Nr. 123 A und Nr. 123 B) die zulassi- | = Senze 2Pan (Ge) 1161.65 dB(A)
. . .. . ; IV 66-70 dB(A
gen Orientierungswerte (iberschritten.? . SR V 7175 dBA)
VI 76-80 dB(A)
Anhand der Abbildung 5 wird deutlich, ¥ Peed

dass trotz des Larmschutzwalles (B-Plan Abbildung 5: Berechnung der Lirmpegelbereiche

Nr. 123 B) die Grenzwerte voraussichtlich mit 5 m hohem Larmschutzwall (1.0G, Nacht)
nicht eingehalten werden kénnen. Daher Quelle: itap 2017, Schalltechnisches Gutachten B-
’ Plan 123 A

2 © itap — Institut fir technische und angewandte Physik GmbH 2017, Schalltechnische Immissionsbe-
rechnungen
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sind in den betroffen Bereichen (Nr. 123 A und Nr. 123 B) zusatzlich passive Schallschutz-
malnahmen (z. B. die Planung der schutzbedurftigen Rdume in der von der Immissionsquelle
abgewandten Seite des Gebaudes oder Gesamtschallddmmung der AuRenfassade auch im
Liftungszustand durch schallgedammte Liftungssysteme) notwendig (vgl. Kap. 9.9).

6.2 Gewerbelarm

Das schalltechnische Gutachten hat ergeben, dass aufgrund der Gewerbelarmemissionen
keine negativen Beeintrachtigungen auf den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 123 A wirken.
Es sind ausschlieBlich fir das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 123 B negative Auswir-
kungen aufgrund des sudlich an die Bahnstrecke angrenzenden Gewerbegebietes zu erwar-
ten.

6.3 Geruch

Es sind keine emittierenden landwirtschaftlichen Betriebe im Umfeld des Plangebietes be-
kannt, die negative Auswirkungen auf das geplante Vorhaben ausuben kdnnten. Dies wurde
im Rahmen der Beteiligungsverfahren zu den Bebauungsplanen Nr. 123 A und Nr. 123 B sei-
tens der Landwirtschaftskammer bestatigt.

6.4 Hochwasserrisiko

Gemall § 9 Abs. 6a BauGB sind die Flachen im Geltungsbereich der Bebauungsplane
Nr. 123 A und Nr. 123 B als Risikogebiet im Sinne des § 73 Abs. 1 Satz 1 des Wasserhaus-
haltsgesetzes (WHG) vermerkt. Detaillierte Aussagen werden hierzu im Rahmen der Erschlie-
Rungsplanung vorgenommen, da es im gesamten Gebiet voraussichtlich zu einer Erhéhung
des Gelandes (Aufschittungen) kommt. Daraus resultierende Anforderungen an die zuklnfti-
gen Grundstuckseigentimer werden im Rahmen der privatrechtlichen Kaufvertrage geregelt.

Legende:

5 Wassertiefe Wassertiefe - geschiitzt
0-05m 0-05m
>05-1m >05-1m

B -1-2m >1-2m

Bl -2-4m [ »2-4m

| e Bl -sm

Gebiet gemdR § 6 Abs. 1 8. 3 NDG

=l Grenze der Uberflutungsfliche

Hochwasserschutzeinrichtungen
Nach Niedersachsischem Deichgesetz 7 -
gewidmete Hochwasserschutzeinrichtungen m Sohutzdinen
Sonstiges Politische Grenzen
w Internetpegel WSV~ m === Landesgrenze
—N Internetpegel NLWKN -~ ==—r—— Landkreisgrenze
Spermwerk s s Samtgemeindegrenze

o Gewasserstationierung “ o~ Gemeindegrenze

Abbildung 6: Hochwassergefahrenkarte HW-extrem, Kiistengebiet Ems (Tideems), Blatt 15 von 22
(Ausschnitt ohne MaRstab)

Quelle: NLWKN: http://www.umweltkarten-niedersachsen.de/Download_OE/HWRM-
RL/Tideems/Tideems_Blatt15_HWGK_L.pdf, Stand: 18.03.2020
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7 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

7.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des Oldenburgisch
Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWYV).

Vor diesem Hintergrund ist zu erwahnen, dass die Ldschwasservorhaltung kein gesetzlicher
Bestandteil der 6ffentlichen Wasserversorgung ist. Die 6ffentliche Wasserversorgung als Auf-
gabe der Daseinsvorsorge wird durch die gesetzlichen Aufgabenzuweisungen des Nieder-
sachsischen Brandschutzgesetzes (NBrandSchG) nicht beriihrt, sondern ist von der kommu-
nalen Loschwasserversorgungpflicht zu trennen. Eine Pflicht zur vollstandigen oder teilweisen
Sicherstellung der Léschwasserversorgung Uber das offentliche Wasserversorgungsnetz (lei-
tungsgebunden) besteht durch den OOWYV nicht.

7.2 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an das Ortskanalisationsnetz.

7.3 Gas- und Elt-Versorgung

Die Gas- und Elt-Versorgung erfolgt durch den Anschluss an das Netz der EWE AG. Der
Platzbedarf fir die Versorgungsleitungen wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung nach
DIN 1998 vorgesehen.

7.4 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung wird zentral durch den Landkreis Ammerland durchgefihrt. Die 6ffentli-
chen StralRenverkehrsflachen in dem Plangebiet sind Uberwiegend fur die Abfuhr mit dreiach-
sigen Mullfahrzeugen ausgelegt. Lediglich der norddstliche Wendehammer und zwei Stich-
strafden sind nicht fir eine derartige Befahrung geeignet. Daher wird fir die betroffenen Grund-
sticke jeweils ein Millsammelplatz im ndheren Umfeld ausgewiesen, um eine reibungslose
Abfuhr zu gewahrleisten.

7.5 Oberflachenentwasserung

Das anfallende Niederschlagswasser von den Grundstiicken und den 6ffentlichen Flachen
wird Uber die Entwasserungsgraben, welche das gesamte Plangebiet durchziehen, abgeleitet.
Uber den Anschluss der Entwésserungsgraben an das zu erweiternde Regenriickhaltebecken
im Nordosten des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 123 A wird das anfallende
Oberflachenwasser gedrosselt an den Vorfluter weitergeleitet.

Da das Gewasser Wzg.-Nr. 1.06.05 zukiinftig beginnend am Anfangspunkt des Gewassers
bis zur Einmindung des Wzg.-Nr. 1.06.06 ausschlieRlich bebaute Bereiche entwassert, wurde
das v. g. Gewasser in dem v. g. Gewasserabschnitt (Ladnge ca. 450 m) als Verbandsgewasser
aufgehoben und die Unterhaltung auf die Gemeinde Apen Ubertragen. Das Gewasser Wzg.-
Nr. 1.06.07 wurde ebenfalls an die Gemeinde Apen Ubertragen, da dieses zukunftig ebenso
ausschlieB3lich bebaute Bereiche entwassert.




7.6 Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen wird durch den Sicherstellungsauftrag ge-
maR § 77 i (7) Telekommunikationsgesetz (TKG) gesichert. Die Versorgung kann durch die
Telekom AG oder private Anbieter erfolgen. Die Telekommunikationsleitungen werden im Rah-
men der Erschliefungsplanung im 6ffentlichen Verkehrsraum verlegt.

8 Inhalt des Bebauungsplanes

8.1 Gegenstand der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 123 A

Das Ziel dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 123 A besteht darin, Grundstiicke zu
erschlieen, welche gemal} den aktuell giltigen Festsetzungen nicht direkt an einer 6ffentli-
chen StralRenverkehrsflache anschlieBen. Vorgesehen ist somit die Festsetzung von drei
StichstralRen als offentliche Stralenverkehrsflache und die entsprechende Anpassung der an-
grenzenden Bereiche. Dabei teilt sich der Geltungsbereich insgesamt in drei kleinere Teilbe-
reiche auf (vgl. Kap. 1.3). Dadurch werden Flachen beansprucht, welche bisher als Allgemei-
nes Wohngebiet und teilweise als Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt waren. Aufgrund der neuen StichstralRen
sind zudem noch entsprechende Millsammelplatze erforderlich, um eine reibungslose Abfuhr
gewahrleisten zu kénnen.

8.2 Art der baulichen Nutzung

In den Bauerschaften Hengstforde und Augustfehn | haben sich ausgehend von den histori-
schen Ortskernen entlang der ,Hauptstrafle* Wohn- und Mischgebiete entwickelt, die im We-
sentlichen von Einfamilienhdusern gepragt sind. Eine zentrale Siedlungsentwicklung hat sich
ebenfalls noérdlich der Eisenbahntrasse im Bereich der ,Stahlwerkstralle“ (K 114) vollzogen.
Hier befinden sich u. a. die Evangelische Kirche, der ortliche Kindergarten, die IGS/OBS Au-
gustfehn. In diesem Umfeld hat eine Wohnsiedlungsentwicklung stattgefunden, die ebenfalls
vorrangig gepragt ist von klassischen Einfamilien- und Doppelhdusern. Um den Charakter der
beiden Bauerschaften beizubehalten und um der Funktion des Ortes als Wohnstandort gerecht
zu werden, ist vorgesehen, das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786) (BauNVO) festzusetzen.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO werden innerhalb des WA-Gebietes die ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen gemafR § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 (Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sein. Die vorgenannten Nutzungen
wirden aufgrund ihres Flachenbedarfs sowie den mit der Nutzung verbundenen umfangrei-
chen Kfz-Bewegungen, Geruchsimmissionen und méglichem Betrieb auch in den Abend- und
Nachstunden (insb. Tankstellen) der geplanten Wohnnutzung zuwiderlaufen.

Neben der grundséatzlichen Ausweisung des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet (WA)
soll eine Gliederung der Bebauung erfolgen. Dabei sollen Bereiche mit einer verdichteten Be-
bauung, die die Schaffung von unterschiedlichen Wohnformen ermdglichen, und Bereiche flr
eine klassische ortstypische Bebauung festgesetzt werden. Als MalRgabe hierfur dient das
stadtebauliche Konzept, welches gerade in den nérdlichen und 6stlichen Bereichen einen




sanften Ubergang zu den vorhandenen Strukturen (kleinteilige Bebauung bzw. freier Land-
schaftsraum) vorsieht. Ahnliches gilt fiir den westlichen Bereich, wo die zukinftigen Geb&u-
destrukturen direkt an die fehntypische Bebauung am Augustfehn-Kanal grenzen. Diese Be-
reiche werden in den folgenden Kapiteln als Allgemeines Wohngebiet WA 1 detailliert be-
schrieben und entsprechend auf der Planzeichnung ausgewiesen.

In einem zweiten Bereich (Allgemeines Wohngebiet WA 2) sollen die bereits mehrfach ange-
sprochenen verdichteten Gebaudestrukturen entstehen kdnnen. Hierzu wurden bereits im Vor-
feld zu dieser hier in Rede stehenden Bauleitplanung immobilienwirtschaftliche Erhebungen
durchgeflihrt, um einen moglichen Bedarf formulieren zu kénnen. Dabei wurde eine grof3e
Nachfrage nach kleineren Wohneinheiten, Mehrgenerationenwohnen und seniorengerechtem
Wohnen ermittelt sowie ebenso Investoren, die diese Gebaudetypen errichten wollen. Vorstell-
bar in diesem Zusammenhang ist auch ein integratives Wohnprojekt, um allen Bevdlke-
rungsteilen Wohnraum anzubieten.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 werden daher die stadtebaulichen Festsetzungen gro3zu-
gig bspw. in Bezug auf Hohe der baulichen Anlagen als auch in der Bauweise gewahlt, wie im
Weiteren erlautert.

8.3 MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

Im Sinne der beschriebenen Gliederung des Plangebietes werden die Malie der baulichen
Nutzung geregelt.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 werden Festsetzungen getroffen, die einem klassi-
schen Wohnbaugebiet der Gemeinde Apen entsprechen. Hierzu zahlen eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,3 sowie eine Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhausern. Die festgesetzte
Grundflachenzahl von 0,3 soll einen schonenden Umgang mit Natur und Landschaft sichern
und den Anteil versiegelter Fldchen in den privaten Hausgarten mindern. Entsprechend soll
hier die mégliche Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO auf 25 % begrenzt werden.

Entlang der Haupttrasse (WA 2), der ,Hengstforder Allee“, sowie in den zentralen Bereichen
des Gebietes soll eine verdichtete Bebauung mit Mehrparteienhausern bzw. Hausgruppen zu-
I&ssig sein, in diesen Bereichen wird daher eine erhdhte Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.
Auf eine Einschrankung der Gebaudeform wird daher hier auch ausdricklich verzichtet, um
eine maglichst vielfaltige und den zukinftigen Bedarfen angepasste Bebauung zu ermdgli-
chen. Auch die magliche Uberschreitung der Grundflachenzahl gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO
wird in diesen Bereichen nicht weiter eingeschrankt, so dass 50 % der GRZ Uberschritten wer-
den kénnen. Dies ist aufgrund einer erhdhten Anforderung an den privaten Nebenflachen, wie
bspw. Stellplatzbedarf und Abstellflachen, unabdingbar, um den éffentlichen Raum nicht durch
Parkflachen zu beeintrachtigen.

Damit sich die Gebaudestruktur des Plangebietes in die ndhere Umgebung der bereits vor-
handenen und angrenzenden Bebauung einflgt, soll in dem allgemeinen Wohngebiet WA 1
eine eingeschossige Bauweise festgesetzt werden. Dartiber hinaus soll dies zu einem sanfte-
ren Ubergang von den bebauten Bereichen zur freien Landschaft beitragen. Nach
§ 22 Abs. 4 BauNVO wird zudem eine abweichende Bauweise mit einer maximalen Gebaude-
lange von 22,0 m festgesetzt. Dabei gelten die gleichen Bauabstéande wie bei der offenen Bau-




weise. Hierdurch wird der planerische Ansatz gestarkt, die Vertraglichkeit zwischen vorhande-
ner Bebauung und angrenzendem Landschaftsraum zu der geplanten neuen Bebauung zu
verbessern.

Zur Ausnutzung der oberen Geschosse soll in dem erwahnten verdichteten Bereich (WA 2)
hingegen eine Zweigeschossigkeit festgesetzt werden. Durch diese Festsetzung wird ermog-
licht, dass das 2. Obergeschoss als vollwertiger Wohnraum genutzt werden kann sowie ein
mogliches Staffelgeschoss in entsprechend reduzierter Auspragung ebenfalls zur Wohnnut-
zung zur Verfigung steht und gleichermalRen wird damit ein sparsamer Umgang mit Grund
und Boden gewahrleistet. Zudem tragt die gewahrte Ausnutzbarkeit zu einer energetisch ef-
fektiven Bauweise bei. In dem WA 2 gilt gem. § 22 (2) BauNVO eine offene Bauweise. Die
dadurch mégliche maximale Gebaudeldnge von 50,0 m schafft einen angemessenen Rahmen,
die in diesem Bereich angedachte verdichtete Bebauung durch die Errichtung bspw. von Haus-
gruppen zu ermdglichen.

8.4 Gebaudehohe

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ist vorgesehen,
dass die folgenden Gebaudehohen festgesetzt werden:

Zur Beschrankung der Héhenentwicklung sollen in dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 Ge-
baude mit einer maximalen Firsthdhe von 9,0 m sowie in den verdichteten Bereichen (WA 2)
von 11,50 m Uber der Bezugsebene (unterer Bezugspunkt) zulassig sein. Der untere Bezugs-
punkt ist im gesamten Plangebiet die Oberkante der ErschlieRungsstrallenmitte. Diese Ober-
kante wird bei der Berechnung der Gebaudehdhe in Bezug zur Fassadenmitte und oberstem
Firstpunkt des einzelnen Gebaudes gesetzt.

Die Festsetzung der Gebaudehdhe belasst innerhalb dieses Rahmens vielfache Méglichkeiten
der Gestaltung bei gleichzeitiger Anpassung an die umliegende Bebauung entlang der Stral3e
und ist im Zusammenhang mit der Festlegung der Geschossigkeit zu sehen (vgl. Kap. 8.3).

Zur Vermeidung von Bodenauftrag und der damit einhergehenden Schaffung eines heteroge-
nen Gelandereliefs wird insbesondere flir Gebaude im Plangebiet, die die maximal zulassige
Gebaudehohe nicht erreichen, zusatzlich eine Hohenlage festgesetzt. Demnach darf die Ober-
kante des fertigen ErdgeschossfuRbodens (oberer Bezugspunkt) héchstens 30 cm Uber der
zur ErschlieBung dienenden Verkehrsflache, gemessen in StralRenmitte, liegen.

8.5 StraBenverkehrsflachen

Die Haupterschlielung des Plangebiets erfolgt Uber die ,Hengstforder Allee” als neue Haupt-
verkehrssammelstrale, die ausgehend von der ,Stahlwerkstralle (K 114) Gber die neu errich-
tete ,Friedensbricke® Uber den ,Augustfehn-Kanals“ von Nordwesten in das Gebiet hinein-
fuhrt und im Siddwesten in die ,Kastanienstralle” mindet. Zur Anbindung weiterer Bereiche
des Plangebietes zweigen wiederum mehrere ErschlieRungsstral’en von der ,Hengstforder
Allee” ab. Einzelne Teilbereiche im Osten des Plangebietes sollen zudem ausgehend von der
.Burgstralte“ erschlossen werden.

Die Erreichbarkeit und Vernetzung des Plangebiets soll insgesamt durch mehrere Ful3- bzw.
Radwege erganzt werden. Zusatzlich zur neuen ,Friedensbriicke® in Hohe der Kirche, wurde
die ,Neue Barre Briicke" fiir den nichtmotorisierten Individualverkehr — als Ersatz fir die bereits




rickgebaute ,Barre Briicke® — errichtet und so eine gute Anbindung des Gebietes sicherge-
stellt.

Im Zuge der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen der Bauleitplanverfahren
zu den Bebauungsplanen Nr. 123 A und Nr. 123 B hat die Niedersachsische Landesbehdrde
fur StralRenbau und Verkehr zu bedenken gegeben, dass eine ausreichend grolie Strallenver-
kehrsflache vorgesehen wird und die Sichtfelder gem. RASt 2006 frei zu halten sind. Beide
Sachverhalte sind in den Planunterlagen berlicksichtigt.

Des Weiteren wird im westlichen Bereich des Geltungsbereiches nach Uberquerung des Au-
gustfehn-Kanals eine offentliche Parkplatzflache ausgewiesen. Hier sind 18 Stellplatze ent-
standen, die zu den angrenzenden Gebauden entsprechend eingegriint wurden, um eine ne-
gative Beeintrachtigung zu vermeiden. Die Stellplatze sollen dabei insbesondere der gegen-
Uberliegenden Kirche bei gréfieren Veranstaltungen zur Verfligung stehen und damit zu einer
Entlastung im Einmindungsbereich ,Stahlwerkstrae* / ,Friedensbriicke® flihren.

Entlang der Hauptverkehrssammelstralde ist ein einseitiger, fahrbahnbegleitender Park- und
Grinstreifen vorgesehen. Dieser wird durch weitere Beete erganzt, um durch Fahrbahnveren-
gungen eine erforderliche Verkehrsberuhigung herbeizufiihren. Die Fahrbahnverengungen
sind daruber hinaus ebenfalls in den tbrigen Wohnstralten vorgesehen.

8.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens zum Bebauungsplan Nr. 123 A sind sowohl die
Immissionen resultierend aus dem Bahnverkehr als auch aus den gewerblichen Nutzungen
sudlich des Plangebietes unabhangig voneinander untersucht worden, wie bereits in den vo-
rangegangenen Kapiteln erldutert. Dabei hat sich herausgestellt, dass der Bahnlarm die grofite
Emissionsquelle darstellt und eine aktive Schallschutzmaflnahme allein nicht ausreichend ist,
um die Schutzanspriiche einer Wohnbebauung zu erfiillen. In der zeichnerischen Darstellung
des Bebauungsplanes sind entsprechend die planungsrechtlich relevanten Uberschreitungen
der zulassigen Larmpegelgrenzen des Bahnlarms festgesetzt; die Auswirkungen des Gewer-
belarms werden nicht explizit bericksichtigt, da diese bereits durch die notwendigen Festset-
zungen zum Verkehrslarm tberlagert werden. Auf die Weise kénnen die betroffenen Bereiche
klar identifiziert und die passiven SchallschutzmafRnahmen festgesetzt werden. Die erforderli-
chen aktiven und passiven Schallschutzmalinahmen findet sich im Kapitel 9.9.




9 Textliche Festsetzungen

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes ergeben sich aus den Eintragungen in der Plan-
zeichnung und den nachstehenden Ausfihrungen. Die textlichen Festsetzungen, welche bis-
lang flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 123 A gelten, sollen erhalten bleiben.
Somit ergeben sich im Zuge der hier in Rede stehenden 1. Anderung lediglich zeichnerische
Anderungen, welche der Planzeichnung zu entnehmen sind.

9.1 Nichtzulassigkeit von Ausnahmen im WA

Gem. § 1 (6) der BauNVO wird festgesetzt, dass im WA-Gebiet folgende Ausnahmen des § 4
der BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind:

- Anlagen fur Verwaltungen
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
Begriindung:
Das Plangebiet soll zuktinftig in erster Linie als Wohngebiet genutzt werden. Durch andere

Nutzungsarten entstehen neue, zusétzliche Emissionsquellen, die vermieden werden sollen.
Daher sind die oben genannten Nutzungen nicht zuléssig.

9.2 Nebenanlagen, Garagen und Bepflanzungen von Grundstiicksgrenzen

Im Plangebiet sind Garagen, Carports im Sinne des § 12 (1) BauNVO bzw. Nebenanlagen als
Gebaude gem. § 14 BauNVO auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen Stra-
Renbegrenzungslinie und der Baugrenze unzuldssig. Dies gilt gleichermalen fir Fuf3- und
Radwege.

Fir die Bereiche zwischen den Baugrenzen und den Flachen fir Mallnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gilt dies gleichermaf3en und ebenso
sind Abgrabungen oder Aufschittungen unzulassig.

Begriindung:

Um die vielen Gréaben instand halten zu kénnen, ist ein ausreichend breiter Gewésserrand-
und Unterhaltungsstreifen notwendig. Des Weiteren sollte ein Abstand zu den zu erhaltenden
Geholzstrukturen eingehalten werden, damit diese ungehindert gedeihen kénnen und es zu
keinen Schéden an etwaigen Bauwerken kommt. Flir die Pflege der Griinstrukturen ist ausrei-
chend Raum ebenfalls notwendig.

9.3 Abweichende Bauweise

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, in der eine
maximale Gebaudelange von 22,0 m zulassig ist. Dabei sind Nebenanlagen und Garagen im
Sinne des § 12 und § 14 BauNVO nicht mitzurechnen. Es ist mit seitlichen Grenzabstanden
wie in der offenen Bauweise zu bauen.

Begriindung:
Die Lédnge der Gebédude im WA 1 sollte 22,0 m nicht liberschreiten, damit sich diese besser
an die bestehende Bebauung anpassen.




9.4 Firsthohe gem. § 18 BauNVO

Unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Firsthdohe ist die Oberkante der angrenzenden Er-
schlieBungsstralle, gemessen in der Fahrbahnmitte. Bei Gebauden, die nicht an eine Erschlie-
Rungsstralle angrenzen, ist der untere Bezugspunkt die Oberkante der privaten Zufahrt, ge-
messen in der Mitte der Zufahrt. Grundlage ist der Deckenhdhenplan der ErschlieRungspla-
nung. Der obere Bezugspunkt der Firsthdhe ist die Oberkante des Daches. Eine Uberschrei-
tung der Firsthéhe durch untergeordnete Bauteile (Antennen, Schornsteine etc.) ist zulassig.

Begriindung:

Die Festlegung der maximalen Firsthbhe gewéhrleistet die Anpassung an die bestehenden
Gebéude, den sanften Ubergang in die Landschaft sowie eine gewisse Homogenitét der zu-
kiinftigen Bebauung innerhalb des Gebietes.

9.5 Hohe ErdgeschossfuBboden

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfulibodens (oberer Bezugspunkt) darf héchstens 30
cm Uber dem unteren Bezugspunkt, der Oberkante der angrenzenden ErschlieBungsstralie,
gemessen in der Fahrbahnmitte, liegen. Bei Gebauden, die nicht an eine ErschlieRungsstralle
angrenzen, ist der untere Bezugspunkt die Oberkante der privaten Zufahrt, gemessen in der
Mitte der Zufahrt.

Begriindung:

Die Festlegung der maximalen Héhe des Erdgeschossfulbodens gewéhrleistet die Anpas-
sung an die bestehenden Gebaude und eine gewisse Homogenitét der zukiinftigen Bebauung
innerhalb des Gebietes.

9.6 Versiegelung

Zusatzlich zu der festgesetzten Grundflachenzahl im allgemeinen Wohngebiet WA 1 durfen
gemal § 19 (4) BauNVO noch 25 % der anrechenbaren Grundstucksflache durch Stellplatze,
Garagen und Nebenanlagen sowie die dazugehérigen Zufahrten (§§ 12 und 14 BauNVO) ver-
siegelt werden.

Begriindung:

Die Begrenzung der Versiegelung auf zusétzlich 25 % soll der Umwelt zugutekommen. In dem
WA 1 werden Ein- und Zweifamilienhduser errichtet und damit ohnehin eine erheblich gerin-
gere Versiegelung pro Wohneinheit erreicht als im WA 2.

9.7 Flache fir MaBnahmen

Innerhalb der Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB sind die vorhandenen Baume und Straucher zu
erhalten und bei Abgang durch Nachpflanzung von Gehoélzen gemal der unten stehenden
Pflanzliste zu ersetzen. Das Anpflanzen zusatzlicher Gehdlze gemal der Pflanzliste, Schnitt-
malnahmen im Rahmen einer fachgerechten Kronenpflege sowie die Entfernung nicht stand-
ortgerechter Vegetation sind zulassig. Je Grundstiick ist die Anlage und Offenhaltung eines
Durchlasses von maximal 1,00 m Breite und 2,00 m Héhe bis zur Grundstiicksgrenze zulassig.
Die Beseitigung von Baumen mit einem Stammumfang von mehr als 40 cm (gemessen in 1,0
m Hoéhe) oder die Anlage von befestigen Wegen sind unzulassig.




Die folgenden heimischen, standortgerechten Gehdlze sind zur Anpflanzung geeignet:

Heister 2 x v. / 100 - 125 cm

Schmalblattstrauchweiden (Salix spp.)

Holunder Sambucus nigra)
Preiselbeere Vaccinium vitis-ideaea)

Heidelbeere Vaccinium myrtillus)

Laubbaume Straucher
Schwarzerle  (Alnus glutinosa) Felsenbirne (Amelanchier ovalis)
Feldahorn (Acer campstre) Sauerdorn (Berberis vulgaris)
Moorbirke (Betula pubescens)  Kornelkirsche (Cornus mas)
Stechpalme  (llex aquifolium) Haselstrauch (Corylus avellana)
Wildapfel (Malus silvestris) Weilidorn (Crataegus spp.)
Vogelkirsche (Prunus avium) Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
Wildbirne (Pyrus communis) Liguster (Ligustrum vulgare)
Eberesche (Sorbus aucuparia) Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Schlehe (Prunus spinosa)

Pflanzqualitat/-hohe: Hundsrose (Rosa canina)

(

(

(

(

(

Gemeiner Schneeball Viburnum opulus)

Pflanzqualitat/-hoéhe:
Straucher 2 x v. /60 - 100 cm

Darilber hinaus sind Obstbaume aller Arten und Sorten in den Baumformen Halbstamm und
Niederstamm bzw. Buschbaum zulassig.

Begriindung:

Ein Erhalt der Griinstrukturen innerhalb des gesamten Gebietes dient der Artenvielfalt und
einem vertréglichen Mikroklima. Die Gewéahrung von kleineren, nicht befestigten FuBwegen ist
zuléssig, weil diese forderlich fiir gute nachbarschaftliche Beziehungen sein kénnen. Durch
die Festsetzung der H6he von maximal 2,00 m fiir einen Durchgang, wird ein geschlossener
Kronenschluss angestrebt, sodass die Gehdlzstreifen weiterhin einen festen ékologischen Zu-
sammenhalt haben werden. Bei der sanften Anpassung an die Wohnverhéltnisse sind bei-
spielsweise MalBnahmen zur Verkehrssicherung oder der Ersatz von nicht standortgerechten
Einzelbdumen zu nennen.

9.8 Pflanzgebot von Einzelbaumen

Pro angefangene 300 m? Grundstucksflache ist ein klein- bis mittelkroniger, standortgerechter
und heimischer Einzelbaum (Laub- oder Obstbaum) mit einem Stammumfang von mindestens
12 / 14 cm (gemessen in 1,0 m Hbhe) zu pflanzen. Zulassige Baumarten sind der Pflanzliste
laut der textlichen Festsetzung Nr. 7 zu entnehmen.

Begriindung:
Um einen Beitrag zu der Kompensation zu leisten und die Luft- bzw. Lebensqualitéat zu sichern
/ steigern, miissen von den zukiinftigen Grundstiickseigentiimern Bdume gepflanzt werden.




9.9 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens sind der Bahnlarm und der Gewerbelarm un-
abhangig voneinander untersucht worden. Im Ergebnis Iasst sich festhalten, dass sowohl ak-
tive als auch passive SchallschutzmalRnahmen erforderlich sind.

9.9.1 Aktive SchallschutzmaRnahme

Als aktive SchallschutzmalRnahme ist die Errichtung eines flinf Meter hohen Larmschutzwalles
vorzusehen. Dabei sind Anforderungen beziiglich der stdlich angrenzenden 6ffentlichen Stra-
Renflache sowie der Bahntrasse Oldenburg — Leer zu beachten. Es ist eine vollflachige Be-
pflanzung mit standortheimischen Strauchern vorzunehmen, wobei die zulassigen Arten der
Pflanzliste laut der textlichen Festsetzung Nr. 7 zu entnehmen sind. Gemal § 9 (2) Nr. 2 wird
die Umsetzung der aktiven SchallschutzmalRnahme bei Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr.
123 B erfolgen.

Begriindung:

Um den Grof3teil des aufkommenden Larmes aus dem geplanten Baugebiet fernhalten zu kén-
nen, wird ein 5 m hoher La&rmschutzwall im Sliden des Gebietes, direkt an der Stralle ,Bahn-
weg“ errichtet (B-Plan Nr. 123 B). Der Wall wird keine Betonelemente enthalten, sondern le-
diglich aus aufgeschlittetem und verdichtetem Bodenmaterial bestehen. Durch die Bepflan-
zung des Larmschutzwalls mit standortheimischen Gehdlzen wird eine 6kologische Aufwer-
tung des Standortes erzielt. Durch die schalltechnische Untersuchung hat sich herausgestellt,
dass der Lédrmschutzwall den Larmkonflikt erheblich vermindert, aber nicht ausreichend, um
die Orientierungswerte einzuhalten. Einer weiteren Erh6hung des Ldrmschutzwalles stehen
stadtebauliche Aspekte gegeniiber. Aus diesem Grund miissen passive Schallschutzmal3nah-
men an den kiinftigen Wohngebé&uden vorgesehen werden.

9.9.2 Passive SchallschutzmafBnahmen

In den Larmpegelbereichen Ill und IV sind an die AuRenbauteile schutzbedirftiger Raume
gemaf DIN 4109 (z. B. Wohn-, Schlafrdume, Burordume) erhéhte Anforderungen beziiglich
des Schallschutzes zu stellen. Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ kann bei der Ge-
meinde Apen eingesehen werden. In Abhangigkeit von den dargestellten Larmpegelbereichen
sollten die in der Tabelle aufgefiihrten, resultierenden Luftschallddamm-Malle fir die Aulden-
bauteile nicht unterschritten werden. Die Berechnung der konkreten Dammwerte im Genehmi-
gungsverfahren erfolgt unter Berticksichtigung der DIN 4109.

Schutzbedirftige Raume (Wohn- und Schlafrdume) sind in den Larmpegelbereichen Il und IV
mdglichst auf der larmabgewandten Seite des Gebaudes anzuordnen, um die Eigenabschir-
mung des Gebaudes zu nutzen.

Werden besonders schutzbedurftige Wohnraume (Schlafrdume) auf der gerauschquellenzu-
gewandten Gebaudeseite in den Larmpegelbereichen Il und IV errichtet, muss die erforderli-
che Gesamtschallddmmung der AuRenfassaden auch im Liftungszustand sichergestellt wer-
den (z. B. durch schallgeddmmte Liftungssysteme oder Beliftungen Uber eine larmabge-
wandte Fassadenseite).

In den Larmpegelbereichen IIl und IV sind Terrassen, Loggien und Balkone nur auf der ge-
rauschquellenabgewandten Gebaudeseite im direkten Schallschatten des Hauses zulassig.
Der Schallschatten ist der unteren Bauaufsichtsbehérde des Landkreises Ammerland durch




Vorlage eines Schallgutachtens nachzuweisen. Alternativ sind sie zuldssig, sofern sie durch
eine mindestens 2,0 m hohe Abschirmmafinahme (z. B. Wand oder Nebengebaude) geschuitzt

sind.
Tabelle: Anforderungen an die Schalldimmung der AuBenbauteile von Gebauden
Larmpegel- »maBgeblicher Erforderliches bewertetes resultierendes
bereich AuBen-Larmpegel Schalldédmm- MaB R" y s der AuBenbauteile in dB
dB(A)
Aufenthaltsrdume in Biirordume
Wohnungen ( falls geplant)

| <55 30 -

Il 56- 60 30 30

] 61- 65 35 30

v 66- 70 40 35

\' 71-75 45 40

Die Berechnung der konkreten Schallddmm-MaRe hat im Bauantragsverfahren unter Berlicksichtigung
der DIN 4109 zu erfolgen.

Von den Festsetzungen der vorhergehenden Punkte kann abgewichen werden, sofern im Bau-
genehmigungsverfahren prifbar, durch Vorlage eines Schallgutachtens, nachgewiesen wird,
dass sich durch die Eigenabschirmung der Baukdrper bzw. durch Abschirmungen vorgelager-
ter Baukorper der maRgebliche AuRenlarmpegel verringert. Je nach vorliegendem Larmpegel-
bereich sind die in der Tabelle aufgefuhrten Schallddmm-Mafie der AuRenbauteile zu Grunde
zu legen.

Begriindung:

Da die Grenzwerte in manchen Teilbereichen des Plangebietes trotz des Larmschutzwalles
voraussichtlich lberschritten werden, sind zusétzlich die o. g. passiven Schallschutzmal3nah-
men anzuwenden.




9.10 Begriinung an der StraBenverkehrsflache

Entlang der HaupterschlieBungsstrale und den Wohnwegen des Baugebietes ist pro 400 m?
StraRenverkehrsflache je ein Baum gemal der nachfolgend aufgeflihrten Liste zu pflanzen.

Feldahorn (Acer campestre)

Spitzahorn (Acer platanoides)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Winterlinde (Tilia cordata) Pflanzqualitat: H, 4xV, StU.: 18/20, m. Db.
Wildapfel (Malus silvestris)

Wildbirne (Pyrus communis)

Eberesche (Sorbus aucuparia)

Mehlbeere (Sorbus spp.)

Die Verwendung von Kulturformen ist zulassig.

Begriindung:
Durch die Begriinung der HaupterschlieRung ergeben sich eine Aufwertung des Mikroklimas
sowie eine allgemeine Auflockerung der Wohnbebauung.




10 Hinweise

10.1 Baunutzungsverordnung

Es gilt die BauNVO in der Fassung vom 31.05.2017; bekannt gemacht am 21.11.2017.

10.2 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche sowie mittelalterli-
che oder frihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkoh-
leansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemafl § 14 Abs. 1 des
Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustandigen unteren Denk-
malschutzbehoérde oder dem Niedersachsischen Landesamt flir Denkmalpflege - Abteilung Ar-
chaologie - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener StralRe 15, Tel. 0441 / 205766-15 unverziglich ge-
meldet werden. Meldepflichtig sind die Finder, die Leiter der Arbeiten oder die Unternehmer.

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

Anmerkung:

Gemal den Angaben im Kartenserver des Niedersachsischen Landesamtes flir Denkmal-
pflege liegen bislang jedoch keine Kenntnisse zu Bodenfunden vor.?

10.3 Ablagerungen

Im Falle von Auffalligkeiten im Untergrund, die auf eine Bodenveranderung oder eine Altabla-
gerung deuten, ist die Untere Abfallbehérde des Landkreises umgehend zu informieren. Die
nach Bundes-Bodenschutzgesetz erforderlichen Malnahmen zum Schutz des Bodens bzw.
der Gewasser sind dann mit der Bodenschutzbehdrde abzustimmen. Ferner ist auffalliger /
verunreinigter Bodenaushub bis zum Entscheid Uber die fachgerechte Entsorgung oder die
Mdoglichkeit der Verwendung auf dem Grundstuick gesondert zu lagern. Dieser Bodenaushub
ist vor Eintragen durch Niederschlag und gegen Austrage in den Untergrund, z. B. durch Folien
oder Container zu schitzen.

10.4 Erkundigungspflicht

Es wird auf die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer hingewiesen. Der Unternehmer
genugt dieser Prufungspflicht nicht, wenn er sich bei dem Grundstiickseigentimer bzw. bei
der ortlichen Stadt- oder Gemeindeverwaltung erkundigt. Vielmehr hat er sich bei dem jewei-
ligen Versorgungsunternehmen zu erkundigen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind.

3 Niedersachsisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Fachinformationssystem der Niedersachsischen
Denkmalpflege (adabweb.niedersachsen.de), Letzter Zugriff: 27.03.2017




10.5 Geholzschutz in der Bauphase

Zum Schutz und zur Erhaltung der Gehdlzstrukturen ist wahrend der Bauphase die DIN 18920
(Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsbestanden bei Baumalinahmen)
und die RAS LP 4 (Schutz von Bdumen und Strauchern im Bereich von Baustellen) einzuhal-
ten (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB).

10.6 Verkehrsemissionen

Die Niedersachsische Landesbehorde fir Stralenbau und Verkehr weist darauf hin, dass aus
dem geplanten Wohngebiet keine Anspriiche aufgrund der von der K 114 ausgehenden Emis-
sionen bestehen.

11 Nachrichtliche Ubernahmen

11.1 Hochwasserrisiko

Gemal § 9 (6a) Satz 2 BauGB werden die Flachen im Plangebiet als Risikogebiet im Sinne
des § 73 (1) Satz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) vermerkt.




12 Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Apen hat am 21.12.2020 die Aufstellung der 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 123 A Wohnbaugebiet beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 30.12.2020 ortstiblich bekannt gemacht worden.

Offentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Apen hat am 21.12.2020 dem Entwurf der 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 123 A Wohnbaugebiet und der Begriindung zugestimmt und
seine o6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2i. V m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB beschlossen.
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 10.12.2024 im elektronischen Amtsblatt
der Gemeinde Apen ortsiiblich bekannt gemacht. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 123 A Wohnbaugebiet und die Begrindung haben vom 18.12.2024 bis ein-
schlieRlich 29.01.2025 gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB
mit Schreiben vom 12.12.2024 (ber die Planung unterrichtet und aufgefordert, bis zum
29.01.2025 ihre Stellungnahme abzugeben.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Apen hat nach Prifung der Stellungnahmen gemai § 3 Abs. 2 BauGB
die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 123 A Wohnbaugebiet und die Begriindung in sei-
ner Sitzung am .........cccoeecieeeenes gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Gemeinde Apen, den ...................oel.

Burgermeister — Matthias Huber
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