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Teil I: Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen der Planung

1 Einleitung

1.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Apen beabsichtigt, mit der 26. Anderung des Flachennutzungsplanes 2017 eine
gewerbliche Bauflache in eine Sonderbauflache umzuwandeln, um auf einer bisher gewerbli-
chen genutzten Flache im Ortsteil Apen einen Raiffeisen-Marktes anzusiedeln.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen fiir die 26. Anderung des Flachennutzungsplanes (2017) sind das Bau-
gesetzbuch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),
die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV), das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz
(NKomVG), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Gesetz tiber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG), jeweils in der zurzeit geltenden Fassung.

1.3 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Anderungsbereich befindet sich an der westlichen Ortseinfahrt der Gemeinde Apen und
hat eine Grolie von etwa 1,5 ha. Er umfasst das Flurstiick 42, der Flur 61, der Gemarkung
Apen. Die Flache des Areals verjingt sich von Westen nach Osten und wird im Westen durch
die Grol3e Norderbéke sowie im Stiden von der Grof3en Sitiderbéake begrenzt. Im Norden be-
grenzt die Landstral’e L821 (Hauptstral3e) den Bereich, im Osten die Kreisstralie K120 (Apen-
berger Stral3e). Ein Teilabschnitt der Hauptstral’e wurde in den Geltungsbereich einbezogen.
Die genaue Lage des Anderungsbereiches kann der Planzeichnung sowie dem Ubersichtsplan
auf dem Deckblatt enthommen werden.

1.4 Beschreibung des Geltungsbereiches und seiner Umgebung

Die Umgebung des Anderungsbereiches ist durch eine heterogene Nutzungsstruktur gepragt,
die sich wie folgt darstellt.

* im Norden durch gewerbliche und gemischte Nutzungen, die Bahnlinie Oldenburg-
Leer sowie Grinflachen,

* im Nordosten durch Misch- und Wohnnutzungen des zusammenhangenden Ortskerns
Apen,
* im Sudosten durch gewerblichen Einzelhandel und Gewerbebetriebe,

* im Siden durch die Wasserflachen der GroRen Siiderbake Bake mit angrenzendem
Naturschutzgebiet,

* im Westen durch die Klaranlage und touristischen Sondernutzungen,
* und im Nordwesten durch landwirtschaftliche Flachen.

Der Anderungsbereich selbst ist aufgrund der bestehenden Nutzungen derzeit gewerblich ge-
pragt. Nordlich der L821 (HauptstralRe) befinden sich gewerbliche Nutzungen und Mischnut-
zungen.
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Der sich nordéstlich der Bahntrasse befindende Siedlungszusammenhangs der Gemeinde A-
pen besteht vorrangig aus gemischten Bauflachen, sowie Wohnbauflachen am nérdlichen und
ostlichen Rand. Der westliche Teil des Siedlungszusammenhangs und der stdlich der Ammer-
landstral3e gelegene Teil von Apen ist vorwiegend gewerblich gepragt. Neben Gewerbebetrie-
ben ist dieser Abschnitt auch durch gro3flachige Einzelhandelsnutzungen gekennzeichnet.

2 Kommunale Planungsgrundlagen

2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Apen (2017) stellt, basierend auf der bisherigen Nut-
zung fur das Plangebiet eine gewerbliche Bauflache dar. Auch nérdlich gegentber dem Pla-
gebiet wird eine gewerbliche Baufliche dargestellt. Mit der 14. Anderung des Flachennut-
zungsplans wird die dstlich des Plangebietes gelegene gewerbliche Bauflache fortan als ge-
mischte Bauflache dargestellt. Noérdlich der Bahntrasse erstrecken sich weitlaufige Grinfla-
chen mit der Zweckbestimmung ,,Sportplatz“. Darin befindet sich eine Sonderbauflache mit
den Zweckbestimmungen ,,Schieldsportanlage” und Sportstatte”. Im Ortskern, &stlich des
Plangebiets, ist vorwiegend gemischte Bauflache dargestellt.

Sudwestlich des Plangebiets stellt der Flachennutzungsplan Sonderbauflachen mit der Zweck-
bestimmung ,,grol3flachiger Einzelhandel” dar und im Siiden erstreckt sich in westlicher Rich-
tung eine Flache, die als Naturschutzgebiet dargestellt wird. Westlich schliel3t eine Flache fiir
Versorgungsanlagen an.
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Abbildung 1: Ausschnitt Fldchennutzungsplan der Gemeinde Apen (2017)
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Abbildung 2: 14. Anderung des FNP der Gemeinde Apen

Um den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Apen zu einwickeln, bedarf es einer Anderung der Darstel-
lung im Flachennutzungsplan. Daher wird der Flachennutzungsplan gemaf § 8 Abs. 3 BauGB
im Parallelverfahren gedndert. Es wird kiinftig eine Sonderbauflache fir den grof3flachigen Ein-
zelhandel dargestellt.

2.2 Bebauungspldne

Fur den Anderungsbereich besteht derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan, sodass die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15 fiir die bauliche Entwicklung der
Flache erforderlich ist.

Nordlich der Bahnstrecke, nordwestlich von Plangebiet gelegen, gilt der Bebauungsplan Nr. 5,
der ein Dorfgebiet festsetzt. Nordéstlich an den Bebauungsplan Nr. 5 schlie3t der Bebauungs-
plan Nr. 109 an, der Teile des Ursprungsplanes Nr. 5 Uberplant. Er setzt Misch- und Kernge-
biete fest, sowie ein Wohngebiet, einen Parkplatz, Flachen fir den Gemeinbedarf und eine
offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Friedhof*.

Ostlich des Plangebietes gilt der Bebauungsplan Nr. 14, der ein Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung Verbrauchermarkte festsetzt. Nordwestlich der Bahnanlage gilt der Bebauungs-
plan Nr. 47, der ein Mischgebiet festsetzt. Ostlich des Plangebietes gilt der Bebauungsplan Nr.
79, der Mischgebiete, Gewerbegebiete, eingeschrankte Gewerbegebiete und sonstige Son-
dergebiete festsetzt.

Der Vorhabenbezogene Baubauungsplan Nr. 14 ,Apen, Gelande am Hafenbecken* setzt ein
Mischgebiet fest.

2.3 Einzelhandelskonzept

Die ,,Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Apen*' aus dem Jahr 2019
definiert den Ortskern der Gemeinde Apen im Abschnitt des Marktplatzes als zentralen Ver-
sorgungsbereich. Dieses erfolgte unter anderem aufgrund eines bestehenden Einzelhandels-
standortes. Weitere Standorte sind gekennzeichnet, gehéren aber nicht zum zentralen Versor-
gungsbereich. Als weiterer zentraler Versorgungsbereich sind in Augustfehn die Flachen an
der StahlwerkstralRe, Mihlenstra3e und Hauptstralle festgelegt.

T GMA - Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH: Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der

Gemeinde Apen (25.03.2019)
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Die Gemeinde Apen hat eine Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes? durchgefiihrt.
Dieses wurde am 21.03.2023 durch den Rat der Gemeinde Apen beschlossen. Die Erforder-
lichkeit ergibt sich aufgrund der fortschreitenden stadtebaulichen Entwicklung und dem Zu-
sammenwachsen der Ortsteile Apen und Augustfehn. Die Fortschreibung setzt voraus, dass
entsprechend von Vorabstimmungen zwischen der Gemeinde und dem Landkreis Ammerland
im Rahmen der Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogrammes im RROP des
Landkreises Ammerland die bisherigen Grundzentren Apen und Augustfehn zu einem gemein-
samen Grundzentrum Apen/Augustfehn zusammengefihrt werden, um eine zukunftsorien-
tierte Entwicklung der Gemeinde zu ermdglichen und die Ansiedlungschancen fiir gro3flachige
Einzelhandelsbetriebe zu verbessern. In der Teilfortschreibung wird der zentraler Versor-
gungsbereich Augustfehn unverandert iGbernommen. Im Ortsteil Apen wird kein zentraler Ver-
sorgungsbereich mehr festgelegt, sondern das Nahversorgungszentrum abgegrenzt. Dabei
wird im Nordosten eine Potentialflaiche festgelegt, die sich aus der Verlagerung des bisherigen
Lebensmittelmarktstandortes ergibt.

Das Plangebiet in Apen befindet sich auRerhalb des in der Teilfortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes abgegrenzten Nahversorgungszentrums.

3 Ziele, Zwecke und Erfordernis der Planung

Die Gemeinde Apen beabsichtigt, eine derzeit gewerblich genutzte 1,1 ha grolde Flache am
westlichen Rand des Ortskerns der Gemeinde Apen in eine Sonderbauflache umzuwandeln,
um die Umsiedlung des Raiffeisen-Marktes von Hengstforde an diesen Standort zu ermdgli-
chen. Die Gemeinde ist der Auffassung, dass der Markt an diesem Standort in verkehrsglins-
tiger Lage eine sinnvolle Erganzung der Versorgungsstrukturen im Gemeindegebiet darstellt,
um die vorhandenen und derzeit in der Entwicklung befindlichen Baugebiete zu versorgen.
Zudem durch das das Vorhaben der derzeit gewerblich genutzten Standort am westlichen
Ortseingang aufgewertet. Fir den Standort liegt der Gemeinde von der RWG Ammerland-Ost-
friesland eG eine Planung zur Errichtung eines groRR3flaichigen Einzelhandelsmarktes vor. Das
Kerngeschaft der Genossenschaft liegt traditionell im landwirtschaftlichen Bezugs- und Absatz-
handel, dem Energiebereich (Tankstellen, Warme), dem Baustoffhandel und Einzelhandel (Rai-
ffeisen-Mérkte). Die RWG Ammerland-OstFriesland Ubernimmt somit eine wichtige Versor-
gungsfunktion in der Region. Das Sortiment ist Gberwiegend nicht zentrenrelevant. Das ge-
plante Vorhaben umfasst die Errichtung eines Raiffeisen-Marktes mit notwendigen Einstellplat-
zen und Flachen fir die Andienung.

Die ErschlieRung erfolgt durch soll durch Zu- und Abfahrten von der Hauptstral3e L 821 erfol-
gen. Hierzu erfolgte eine Abstimmung mit Niedersachsischen Landesbehdrde fiir Strallenbau
und Verkehr. Die Bauverbotszone konnte in Abstimmung mit der Landesbehdrde aufgrund der
baulichen Vorpragung reduziert werden.

Des Weiteren sind aufgrund der umgebenden Grofl3en Stiderbéke und der Grofden Norderbake
die Anforderungen an den Hochwasserschutz zu bericksichtigen. Fir die umliegenden
Schutzdeiche der GrofRen Siderbadke und der Groflien Norderbake ist eine Deicherhéhung
geplant, um den Hochwasserschutz zu gewahrleisten. Der daraus resultierende Flachenbedarf
inklusive Deichverteidigungsweg wurden bei der Planung des Raiffeisen-Marktes bertcksich-
tigt.

Das Plangebiet ist bisher als gewerbliche Bauflache dargestellt, sodass aufgrund der Grof3fla-
chigkeit des Vorhabens eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich ist.

2 GMA - Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH: Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der
Gemeinde Apen (27.02.2023)
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4 Planungsvorgaben, Abwagungsbelange und wesentliche Auswirkungen der
Planung

Um die konkurrierenden privaten und 6ffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Ab-
wagung gemall § 1 Abs. 7 BauGB einstellen zu kénnen, werden gemafld §§ 3 und 4 BauGB
Beteiligungsverfahren durchgefihrt. Eine Synopse Uber die Abwagung der Hinweise und An-
regungen aus den eingegangenen Stellungnahmen wird der Begriindung beigeftigt.

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Ergénzung und Aufhebung von
Bauleitplanen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen. Die Ergebnisse der Abwagung sind in den nachfolgenden Unterkapiteln dokumen-
tiert.

Betroffenheit | Keine Betroffenheit, weil ...

§ 1 Abs. 4 BauGB: Belange der Raumordnung, u.a. Ziele der Raumordnung

siche Kapitel 4.1 |

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB: die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung

siche Kapitel 4.4 |

§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB: die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, insbesondere auch von Familien mit
mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevoélkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die
Bevolkerungsentwicklung

Es wird eine Sonderbauflache dargestellt, daher
sind die Belange nicht betroffen.

§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB: die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevélkerung, insbesondere die
Bedurfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswir-
kungen auf Frauen und Manner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und
Erholung

Es wird eine Sonderbauflache dargestellt, daher
sind die Belange nicht betroffen.

§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB: die Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und
der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che

siehe Kapitel 4.5 |

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB: die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege,
die erhaltenswerten Ortsteile, StralRen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadte-
baulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

siehe Kapitel 4.6 |

§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB: die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des 6ffentlichen Rechts
festgestellten Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge

Es wird eine Sonderbauflache dargestellt, daher
sind die Belange nicht betroffen.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB: die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
flige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

siehe Kapitel 4.8




2

6 Gemeinde Apen: 26. Fldchennutzungsplanénderung (2017) ii\'IWP,

Betroffenheit | Keine Betroffenheit, weil ...

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

siche Kapitel 4.8 |

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevoélkerung
insgesamt,

siehe Kapitel 4.4 |

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgliter und sonstige Sachgiiter,

siche Kapitel 4.6, 4.10 |

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern,

siehe Kapitel 4.4 |

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

siche Kapitel 4.3 |

g) die Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-
, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

siche Kapitel 4.4 |

h) die Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erfullung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden,

siche Kapitel 4.4 |

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchsta-
ben a bis d,

Wechselwirkungen werden bei den Ausfliihrun-
gen zu den einzelnen Schutzgitern mit bertck-
sichtigt.

j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die auf-
grund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfalle oder
Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i,

siche Kapitel 4.4 |

§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB: die Belange
a) der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevoélkerung,

siehe Kapitel 4.9 |

b) der Land- und Forstwirtschaft,

siehe Kapitel 4.10 |

c) der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,

siche Kapitel 4.9 |

d) des Post- und Telekommunikationswesens, insbesondere des Mobilfunkausbaus,

siehe Kapitel 4.11 |

e) der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschliel3lich der Versorgungssicherheit,

siehe Kapitel 4.11 |

f) der Sicherung von Rohstoffvorkommen




™
w2

(NWP Gemeinde Apen: 26. Fldchennutzungsplanénderung (2017) 7

Betroffenheit Keine Betroffenheit, weil ...

Laut NIBIS__Kartenserver (Stand: 07.12.2022)
gibt es im Anderungsbereich und der ndheren
Umgebung keine Rohstoffvorkommen.

§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB: die Belange des Personen- und Giterverkehrs und der Mobilitat der Bevol-
kerung, auch im Hinblick auf die Entwicklungen beim Betrieb von Kraftfahrzeugen, etwa der Elektro-
mobilitat, einschlieRlich des 6ffentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Ver-
kehrs, unter besonderer Berlcksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung

siehe Kapitel 4.13

§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB: die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen An-
schlussnutzung von Militérliegenschaften

Mit dem Planvorhaben soll die Errichtung eines
grof¥flachigen Handelsbetriebes ermdglicht wer-
den. Militdrische Belange sind daher nicht be-
troffen.

§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB: die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung

Das stadtebauliche Konzept zur vertraglichen
Nachverdichtung der Gemeinde Apen mit seiner
Fortschreibung vom November 2021 stellt das
Plangebiet als Zone 2, in der Verdichtung ermdég-
licht werden soll, dar. Da sich das Dichtekonzept
auf die Wohnungsdichte bezieht, ist dieses fir
das Vorhaben nicht relevant.

§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB: die Belange des Kusten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasser-
vorsorge, insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden

siehe Kapitel 4.14

§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB: die Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbrin-
gung

Es wird eine Sonderbauflache dargestellt, daher
sind die Belange nicht betroffen.

§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB: die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen

siche Kapitel 4.15 |
§ 1a Abs. 2 BauGB: Bodenschutz- und Umwidmungssperrklausel

siehe Kapitel 4.2 |
§ 1a Abs. 3 BauGB: Eingriffsregelung

siche Kapitel 4.8 |
§ 1a Abs. 5 BauGB: Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

siche Kapitel 4.3 |

4.1 Belange der Raumordnung

Landes-Raumordnungsprogramm

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (Anderung der Verordnung iber das
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO) mit Rechtskraft vom 17. Februar
2017, zuletzt gedndert am 07.09.2022) legt die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
fest, die der Erfiillung der in § 1 des Nds. Gesetzes der Raumordnung und Landesplanung
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gestellten Aufgaben und der Verwirklichung der Grundsatze des § 2 des Raumordnungsge-
setzes des Bundes dienen.

Das LROP formuliert den Grundsatz, dass zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensver-
haltnisse Einrichtungen und Angebote des Einzelhandels in allen Teilrdumen in ausreichendem
Umfang und ausreichender Qualitadt gesichert und entwickelt werden sollen (LROP 2.3 01).
Neue EinzelhandelsgroRprojekte mit einer Verkaufsflache von tiber 800 m? missen den Zielen
und Grundsatzen zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels entsprechen
(LROP 2.3 03 bis 08). Zu beachten sind:

Kongruenzgebot grundzentral (2.3 03 Satz 1 LROP)
Konzentrationsgebot (2.3 04 LROP)
Integrationsgebot (2.3 05 Satz 1 LROP)
Beeintrachtigungsverbot (2.3 08 LROP)

Das Vorhaben beinhaltet 1.700 m? Verkaufsflache mit Uberwiegend nicht zentrenrelevanten
Sortimenten. Der Anteil der nicht zentrenrelevanten Sortimente betragt nicht mehr als 10 %
der Verkaufsflache, sodass das Vorhaben nach Mal3gabe a) an dem Standort zulssig ist.

Es wurde eine Wirkungsanalyse® erstellt und der Nachweis erbracht, dass das Vorhaben mit
0.g. Zielen der Landesraumordnung vereinbar ist.

Die Wirkungsanalyse kommt anhand der vorliegenden Sortimentsliste nach Prifung der raum-
ordnerischen Vorhaben (LROP 2.3) zu folgendem Ergebnis:

Kongruenzgebot: In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-
grol3projektes den grundzentralen Verflechtungsbereich gemals Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Sétze
8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).
Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sétzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr als 30 vom
Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von aul3erhalb des mal3geblichen Kongruenz-
raumes erzielt wiirde. Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue Einzelhandelsgro3projekt
insgesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten. (Abschnitt 2.3 Ziffer 03).

Bewertung:
Das betriebliche Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst die Gemeinde Apen. Wegen der guten

Abdeckung mit Raiffeisen-Markten im Untersuchungsraum ist ein gréReres Einzugsgebiet aus-
zuschliefden. Die Umsatzberechnung lber das Marktanteilkonzept fiir das Kernsortiment und
die Randsortimente zeigt, dass mind. 75 % des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus dem Kon-
gruenzraum generiert werden. Das Kongruenzgebot (grundzentral) wird eingehalten.

Konzentrationsgebot: Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind nur innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Abschnitt 2.3 Ziffer 04).

Bewertung:
Der Standort an der Hauptstrale befindet sich innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes, das

im Regionalen Raumordnungsprogramm 2025 des Landkreises Ammerland dargestellt wird.
Das Konzentrationsgebot wird erfiillt.

Integrationsgebot: Neue Einzelhandelsgrol3projekte mit nicht-zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sind auch aulBerhalb der stéddtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreich-
baren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zuldssig,
wenn die Verkaufsflache fir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 vom Hundert

3 Auswirkungsanalyse zur Verlagerung und Erweiterung des Raiffeisen-Marktes in Apen, GMA Gesellschaft fiir

Markt- und Absatzforschung mbH, Blro Kéln, Siegburger Strale 215, 50679 Kdéln, Stand 12.05.2023
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der Gesamtverkaufsfldche und héchstens 800 m? betrdgt oder wenn sich aus einem verbindli-
chen regionalen Einzelhandelskonzept die Raum-vertrdglichkeit eines gré3eren Randsorti-
ments ergibt und sichergestellt wird, dass der als raumvertréaglich zugelassene Umfang der
Verkaufsfldche fiir das zentrenrelevante Randsortiment auf das gepriifte Einzelhandelsgro3-
projektbeschrénkt bleibt. (Abschnitt 2.3 Ziffer 06).

Bewertung:
Der Angebots- und Umsatzschwerpunkt des Vorhabens entfallt auf ein nicht-zentrenrelevantes

Kernsortiment und der Standort liegt au3erhalb einer stadtebaulich integrierten Lage, was ent-
sprechend den Vorgaben zulassig ist. Die zentrenrelevanten Randsortimente machen ca. 170
m? Verkaufsflache bzw. ca. 10 % aus. Dem Integrationsgebot wird somit Rechnung getra-
gen.

Beeintrdchtigungsverbot: Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung,
die Funktionsfdhigkeit der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevolkerung dlrfen durch neue Einzelhandelsgrol3projekte
nicht wesentlich beeintréchtigt werden (Abschnitt 2.3 Ziffer 08).

Bewertung:

Eine Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion des gemeinsamen Grundzentrums Apen-Au-
gustfehn sowie der Zentralen Orte im Umland wird durch das Vorhaben nicht ausgeldst. Inso-
fern wird das Beeintrdchtigungsverbot durch das Vorhaben erfiillt.

Regionales Raumordnungsprogramm

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Ammerland (1996) stellt die
Gemeinde Apen als Grundzentrum mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung
von Wohnstatten sowie mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung dar. Der Landkreis
Ammerland hat signalisiert, das im Rahmen der Neuaufstellung des Regionalen Raumord-
nungsprogrammes die bisherigen Grundzentren Apen und Augustfehn zu einem gemeinsa-
men Grundzentrum Apen/Augustfehn zusammengefuhrt werden sollen, um eine zukunftsori-
entierte Entwicklung der Gemeinde zu ermdglichen. Des Weiteren sollen die Schwerpunkte
der Versorgung in den einzelnen Ortsteilen angepasst werden. Die Planung ist auf diese Ziel-
setzung und Anderung des RROP ausgerichtet.

Die Neufestsetzung der Grundzentren im gesamten Gebiet des Landkreises Ammerland erfolgt
im Rahmen der Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsplanes (RROP). Die Gemeinde
Apen hat die ihr mdglichen Vorarbeiten auf kommunaler Ebene durch die Teilfortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes geleistet. Der Landkreis Ammerland hat signalisiert, in Vorberei-
tung auf die o.g. Neuaufstellung bereits jetzt die Auswirkungen der Zusammenlegung der
Grundzentren zur Weiterentwicklung des Einzelhandels im Gebiet der Gemeinde Apen zu un-
terstitzen.

In nérdlicher Umgebung des Plangebietes verlauft die Bahnstrecke ,,Oldenburg — Norddeich
(Mole)“. Sudlich an die Grolie Stiderbdke angrenzend wird ein Vorranggebiet fir Natur und
Landschaft dargestellt. Zudem verlauft entlang des Plangebiets ein linienformiges Gebiet zur
Verbesserung der Landschaftsstruktur und des Naturhaushaltes. Die Planung ist mit diesen
Zielen der Raumordnung vereinbar.



2
Lz

10 Gemeinde Apen: 26. Fldchennutzungsplanénderung (2017) (NWP

- -
Abbildung 3: Ausschnitt Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreis Ammerland (1996)

Das RROP formuliert die Schaffung der Voraussetzungen fiir eine differenzierte und leistungs-
fahige Einzelhandelsstruktur als Grundsatz fur zentralértliche Standorte (RROP, D1.6.03). Fer-
ner sollen EinzelhandelsgroRprojekte nach Ausrichtung, Gré3e und Standortwahl in das be-
stehende System der zentral6rtlichen Gliederung integriert werden (RROP, D1.6.04). Die Pla-
nung ist mit der im Rahmen der Neuaufstellung des RROP vorgesehenen zentralértlichen Glie-
derung vereinbar.

4.2 Bodenschutz- und Umwidmungssperrklausel

Nach § 1a Abs. 2 S. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklausel
in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Das BauGB enthaltin § 1a Abs. 2
Regelungen zur Reduzierung des Freiflaichenverbrauchs. Dies soll im Wesentlichen Uber zwei
Regelungsmechanismen erfolgen:

 Nach § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden
(Bodenschutzklausel).

e §1aAbs. 2 S. 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwe-
cke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Umwid-
mungssperrklausel).

Die Nachnutzung der brachliegenden Gewerbeflache steht im Einklang mit dem in § 1a Abs. 2
Satz 1 BauGB vorgeschriebenen sparsamen Umgang mit dem Grund und Boden, wonach
durch Mal3nahmen der Innenentwicklung, wie die hier zutreffende Wiedernutzbarmachung von
Flachen, der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen entgegenzuwirken ist. Zudem hat die
Gemeinde ein gewichtiges stadtebauliches Interesse an einer Nachnutzung der brachliegen-
den Flache, um stadtebauliche Misssténde zu vermeiden und eine Aufwertung des westlichen
Ortseingangs zu erzielen. Daher her entspricht vorliegende Planung einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung.
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4.3 Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

Im Rahmen der Bauleitplanung soll gemal § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen des Klima-
schutzes als auch der Klimafolgenanpassung Rechnung getragen werden. Am 30.07.2011 ist
das Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemein-
den in Kraft getreten. Im Rahmen der BauGB-Novelle 2017 wurden durch die Umsetzung der
UVP-Anderungsrichtlinie neue Anforderungen an die Umweltpriifung gestellt. Beachtlich sind
auch die Klimaschutzziele des gednderten Klimaschutzgesetzes (KSG, in Kraft getreten am
31.08.2021). Bis zum Zieljahr 2030 gilt eine Minderungsquote von mindestens 65 % der Treib-
hausgasemissionen im Vergleich zum Jahr 1990. Fir das Jahr 2040 ist ein Minderungsziel von
mind. 88 % genannt. Bis zum Jahr 2045 ist die Klimaneutralitat als Ziel formuliert. Das Klima-
schutzgesetz (KSG) betont zudem die Vorbildfunktion der 6ffentlichen Hand und verpflichtet
die Trager offentlicher Aufgaben bei ihren Planungen und Entscheidungen die festgelegten
Ziele zu bericksichtigen (§ 13 KSG Abs. 1). Der Gesetzgeber hat mit den Formulierungen im
KSG deutlich gemacht, dass der Reduktion von Treibhausgasen, u. a. durch hocheffiziente Ge-
baude und durch Erzeugung Erneuerbarer Energien, eine hohe Bedeutung zukommt und dass
Stédte und Gemeinden dabei in besonderer Weise in der Verantwortung stehen. Im Klima-
schutzplan 2050 der Bundesregierung wurden zudem Zielkorridore fiir die Treibhausgasemis-
sionen einzelner Sektoren im Jahr 2030 entwickelt. So wurde ein Fahrplan flir einen nahezu
klimaneutralen Gebaudebestand erarbeitet. Voraussetzungen dafiir sind anspruchsvolle Neu-
baustandards, langfristige Sanierungsstrategien und die schrittweise Abkehr von fossilen Hei-
zungssystem. Optimierungen im Verkehrsbereich sowie in der Energiewirtschaft sollen fur wei-
tere Minderungen der Treibhausgasemissionen sorgen.

4.4 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

Die vorliegende Planung soll die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
erfillen. Nachfolgend werden sowohl Emissionen vom Plangebiet ausgehend als auch Immis-
sionen auf das Plangebiet einwirkend naher betrachtet und abgewogen.

Gewerbelarmemissionen

Die Auswirkungen des von dem Raiffeisen-Markt erzeugten Gewerbeldrm einschlielich der
zusatzlichen Verkehre durch den Markt auf die schutzwirdigen Nutzungen bedurfen einer Pri-
fung. Es erfolgte die Prifung durch ein Larmschutzgutachten*, das die Auswirkungen des vom
Raiffeisen-Markt erzeugten Gewerbelarms einschlie3lich der zusatzlichen Verkehre durch den
Markt auf die schutzwirdigen Nutzungen untersucht und bewertet hat.

Schutzwiirdige Nutzungen sind an der Hauptstral3e vorhanden. Hier sind Immissionsrichtwerte
fur ein Mischgebiet (60/45 dB(A) tags/nachts ) zur berticksichtigen. Die vorliegende schalltech-
nische Untersuchung hat ergeben, dass die Immissionsrichtwerte nach TA Larm unterschritten
werden. Auch durch die Einwirkungen von kurzzeitigen Gerduschspitzen sind keine Uber-
schreitung der hierfur zuldssigen Maximalwerte fur Einzelereignisse gemafR TA Larm zu erwar-
ten. Die Untersuchungen in Bezug auf den anlagenbezogenen Mehrverkehr haben ergeben,
dass hierdurch keine relevante Verschlechterung der Verkehrslarmsituation an bestehenden
bzw. geplanten Wohnhausern zu erwarten ist.

4 Schalltechnischer Bericht Nr. LL17857.1/01, Zech Ingenieurgemeinschaft mbH, Hessenweg 38, 49809 Lingen,
Stand 12.04.2023
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Verkehrslarmimmissionen

Aufgrund der direkten Lage an der LandstraRe L821 (HauptstraRe ist der Anderungsbereich
von den verkehrlichen Emissionen stark vorbelastet. Gegeniliber den Stral3enbaulasttrager be-
stehen aufgrund der von der L821 ausgehenden Emissionen keine Anspriiche. Der geplante
Markt wird so angeordnet, keine Schutzanspriiche gegeniiber Verkehrslarm zu bertcksichti-
gen sind.

Geruchsimmissionen

Im Westen besteht eine Vorbelastung durch die Klaranlage EWE Wasser GmbH. Zur Prifung
der Auswirkungen durch Geruchsimmissionen durch die westlich gelegene Klaranlage wurde
eine Geruchprognose® erstellt, welches zu folgendem Ergebnis kommt: In einer Ausbreitungs-
berechnung wurden innerhalb des Plangebietes Geruchsstundenhaufigkeiten zwischen 1 %
und 8 % als Gesamtbelastung durch den genehmigten Zustand der Klaranlage hervorgerufen.
Die Gesamtbelastung unterschreitet somit den Immissionswert (bis zu 25%) aus Nr. 3.1 An-
hang 7 [TA Luft 2021] fur die Gebietsnutzung Gewerbe-/Industriegebiete ohne Wohnen (ver-
gleichbar mit der fir das Sondergebiet festgesetzten Zweckbestimmung ,,Raiffeisen-Markt*)
deutlich. Gemaf der Auskunft des Betreibers der Klaranlage (EWE AG) bestehen aktuell keine
konkreten emissionsrelevanten Erweiterungsabsichten fur die Klaranlage. Da der Immissions-
wert nicht ausgeschdpft wird, sind potenziell emissionsrelevante Erweiterungen der Klaranlage
im Grundsatz mdglich. Auswirkungen durch Geruchemissionen auf das Plangebiet oder eine
Einschréankung des Betriebs der Klaranlage sind nicht zu erwarten.

Larm durch Schienenverkehr

In unmittelbarer Entfernung des neuen Baugebietes verlauft die Eisenbahnstrecke zwischen
Bremen und Leer (Ostfriesland). Seitens der zukinftigen Eigentimer bestehen keine Larm-
schutzanspriiche gegen die Deutsche Bahn AG. Eine schalltechnische Untersuchung zum Ver-
kehrslarm ist entbehrlich, da auf der larmzugewandten Seite keine schutzwirdigen Rdume an-
geordnet werden.

4.5 Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der
Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche

Derzeit werden die bestehenden baulichen Anlagen innerhalb des Anderungsbereiches nicht
genutzt. Die Flache liegt demnach brach. Der Anderungsbereich befindet sich unmittelbar am
westlichen Ortseingang der Gemeinde Apen und hat damit auch eine Reprasentationsfunktion.
Die derzeitige bauliche Situation wird dem Potenzial der Flache nicht gerecht. Mit Umnutzung
durch den Neubau eines grof¥flachigen Einzelhandels wird die Flache aufgewertet und die
Ortseingangssituation verbessert. Demzufolge werden sowohl die Belange der Erneuerung,
der Fortentwicklung als auch der Anpassung vorhandener Ortsteile hinreichend bertcksich-
tigt.

4.6 Belange der Baukultur und des Denkmalschutzes

Nordlich des Plangebiets in einer Entfernung von ca. 125 m befindet sich eine Festung aus
dem 18. Jahrhundert, welches als Einzeldenkmal mit Flache in das Denkmalverzeichnis unter
der Objekt-ID 37266748 aufgenommen wurde.

5 Uppenkamp und Partner: Geruchsgutachten, Projekt Nr., 104002423 vom 27.04.2023
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Ostlich des Plangebiets befindet sich in einer Entfernung von ca. 50 m der Hafen Apen aus
dem 17. Jahrhundert, welcher als Einzeldenkmal mit Flache in das Denkmalverzeichnis unter
der Objekt-ID 37268596 aufgenommen wurde.

Das geplante Einzelhandelsvorhaben halt mit der im Osten vorgelagerten Grinflache einen
ausreichenden Abstand ein. Zudem befindet sich zwischen dem Plangebiet und dem Baudenk-
mal der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 14 mit Bauvorhaben.
Daher sind durch den Raiffeisen-Markt keine Auswirkungen auf den Umgebungsschutz zu er-
warten.

Die untere Denkmalschutzbehérde auf Bodenfunde in der Nahe hingewiesen. Diese liegen
westlich des Plangebietes und sind unter der Nr. 36 verzeichnet. Sollten bei den geplanten
Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, sind diese
gemald § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der unteren
Denkmalschutzbehdrde des Landkreises sowie dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denk-
malpflege unverzliglich gemeldet werden.

4.7 Belange des Orts- und Landschaftsbildes

Urspriinglich hatte der westliche Bereich am Ortskern der Gemeinde Apen eine gewerbliche
Pragung. Durch die Aufgabe des ehemaligen Raiffeisenstandortes am Hafenbecken und ande-
rer gewerblicher Betriebe wird sich die bislang gewerblich gepragte Nutzungsstruktur zukinf-
tig verandern. Im Zuge der Planung am Hafenbecken weicht der ehemals gewerbliche Stand-
ort einer hochwertigen Wohnbebauung mit gewerblichen Einheiten. Diese fortschreitende Um-
strukturierung des westlichen Ortseingangs der Gemeinde Apen wird durch die hier vorlie-
gende Planung mit dem Einzelhandelsvorhaben untersttitzt. Bislang ungenutzte brachliegende
Flachen werden reaktiviert und werten das Ortsbild nachhaltig auf.

4.8 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Gesetzlicher Biotopschutz / Schutzgebiete

Im Anderungsbereich bestehen keine nationalen Schutzgebiete und -objekte. Das Natur-
schutzgebiet Aper Tief befindet sich in knapp 50 m Entfernung siidlich des Anderungsberei-
ches, raumlich getrennt durch die Grol3e Siiderbéke.

Das nachstgelegene FFH-Gebiet Godensholter Tief liegt in einer Entfernung von ca. 4,7 km.
Auf Grund der Entfernung, dem Wesen der Anderung und der Biotopausstattung des
Anderungsbereiches wird von einer Vertraglichkeit der Anderung mit den Schutz- und
Erhaltungszielen der Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete) ausgegangen.

Bestandsbeschreibung

Der Anderungsbereich umfasst iberwiegend gewerbliche Nutzung mit Gebsdudebestand, Stell-
platzen, Lagerflachen und im Norden die Hauptstral3e L 821. Geringe Flachenanteile sind un-
versiegelt: Baumgruppen, Extensivgrinland und die Deiche der angrenzenden FlieRgewasser.

Im Bereich der Geholze und Gebaude bestehen Lebensraume flr Brutvogelarten und Fleder-
mause. Fir Amphibien besteht im Anderungsbereich nur ein geringes Potenzial geeigneter
Lebensraume. Der Anderungsbereich liegt im Bereich von Erdniedermoor, es ist jedoch von
einer weitgehenden Uberformung des Bodens auszugehen. Besonders schutzwiirdige Béden
bestehen nicht. Altlasten sind nicht verzeichnet. Als Oberflachengewésser sind die sudlich ver-
laufende GrolRe Siiderbdke und die westlich verlaufende Grof3e Norderbake zu nennen, wel-
che siidwestlich des Anderungsbereiches zum Aper Tief zusammenflieRen.
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Das Landschaftsbild des Anderungsbereiches ist durch den Siedlungsbereich mit (iberlagern-
der Beeintrachtigung Gewerbe/ Industrie gekennzeichnet. Sidlich grenzt mit dem Natur-
schutzgebiet Aper Tief ein Bereich von hoher Bedeutung fiir das Landschaftsbild an.

Eingriffsregelung

Insbesondere fiir potenziell vorkommende Brutvogel und Fledermause sind Vermeidungsmaf3-
nahmen vorgesehen. Mit Umsetzung der Planung sind voraussichtlich dennoch unvermeid-
bare erhebliche Beeintrachtigungen (Neuversieglung, Rodung von Gehdlzen) des Naturhaus-
haltes verbunden. Durch innergebietliche Kompensation und VermeidungsmafRRnahmen ist auf
Ebene der konkretisierenden Bauleitplanung jedoch mit nur einem sehr geringen Kompensa-
tionsdefizit zu rechnen. Dieses wird auf dem gemeindeeigenen Flurstick 87, Flur 34, Gemar-
kung Apen ausgeglichen, und umfasst die Entwicklung von Feuchtgehdlzen bzw. Biotoptypen
der Moordegenerationsstadien auf aktuell intensiv genutztem Grinland.

Artenschutz

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz ergeben sich aus den Vorschriften gemaf §
44 BNatSchG.

Die artenschutzrechtlichen Anforderungen werden erst bei der Realisierung von Vorhaben re-
levant. Im Rahmen der Flachennutzungsplanung ist jedoch zu prifen, ob artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdande der Umsetzung der Planung dauerhaft entgegenstehen kénnen.

Die Ergebnisse zur Priifung der Einhaltung des Artenschutzrechtes sind im Umweltbericht im
Kapitel 1.2 - Ziele des Umweltschutzes und deren Berlicksichtigung als gesonderter Punkt und
im Kapitel 1.3 Ziele des speziellen Artenschutzes - Artenschutzprifung (SAP) dokumentiert.
Auf Umsetzungsebene werden voraussichtlich MalRnahmen wie bauzeitliche Vermeidungs-
maflnahmen oder / und eine Vorab-Kontrolle der Gehélze und der Geb&ude erforderlich.

4.9 Belange der Wirtschaft

Durch die Umsetzung des Vorhabens werden Arbeitsplatze gesichert und der Ortsteil Apen
als Wirtschaftsstandort gestarkt.

4.10 Belange der Landwirtschaft

Die nachstgelegene landwirtschaftliche Nutzflaiche befindet sich etwa 100m nérdlich des An-
derungsbereichs. Aufgrund der landlichen Lage ist eine Geruchs- und Staubbelastung durch
die ordnungsbeméfle Bewirtschaftung der Nutzflaichen hinzunehmen.

4.11 Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Schmutzwasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt tber die Einleitung in das zu erweiternde Kanalisationsnetz
der Gemeinde Apen mit Anschluss an die értliche Klaranlage.

Strom- und Gasversorgung

Die Versorgung des Anderungsbereichs mit Strom und Gas erfolgt durch Netzerweiterungen
Ortlicher Versorgungstrager.
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Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser ist durch Erweiterung des bestehenden Versorgungsnetzes
der Gemeinde Apen gesichert. Die entstehenden Grundstiicke im Plangebiet kdnnen an das
Trinkwasserversorgungsnetz des OOWYV angeschlossen werden.

Post- und Telekommunikationswesen

Trager des Kommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom oder ein anderer privater Anbie-
ter. Das Leitungsnetz bedarf einer entsprechenden Erweiterung.

Auf das der Gemeinde vorliegende Prifkonzept zur Sicherstellungsverpflichtung gemaR § 146
Abs. 2 S. 2 TKG-Telekommunikationsgesetz (TKG) sowie auf die der Gemeinde ebenfalls vor-
liegende Handreichung fur ein Materialkonzept zur Umsetzung wird hingewiesen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch die 6ffentliche Mullentsorgung des Landkreises Ammerland
gewabhrleistet.

Loschwasserversorgung

Fur die Brandbekdmpfung ist die Léschwasserversorgung sicherzustellen. Dies wird in Abstim-
mung mit dem Landkreis Ammerland gesichert. Im Hinblick auf den der Gemeinde Apen ob-
liegenden Brandschutz (Grundschutz, NBrandSchG §2) ist darauf hinzuweisen, dass die
Léschwasservorhaltung kein gesetzlicher Bestandteil der 6ffentlichen Wasserversorgung ist
und nicht vertraglich auf den OOWYV Ubertragen wurde.

4.12 Oberflaichenentwéasserung

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist nachzuweisen, dass eine schadlose Oberfla-
chenentwasserung im Plangebiet mdglich ist. Es wurde ein Entwéasserungskonzept erstellt.t
Zur schadlosen Oberflachentwasserung wird ein Regenriickhaltebecken im westlichen Ab-
schnitt des Plangebietes vorgesehen.

4.13 Belange des Verkehrs

ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Anderungsbereichs erfolgt (iber die Landesstrale L 821
(Hauptstral3e). Die L 821 fihrt in Richtung Norden in den Ortskern von Apen und in Richtung
Westen nach Augustfehn. In Richtung Osten miindet die L 821 in die K 336 (Ammerlandstralie)
und fihrt nach Ocholt. Die Vorgaben des Niedersachsisches StralRengesetzes (NStrG) werden
in der verbindlichen Bauleitplanung abgestimmit.

Stellpldtze

Einstellplatze und Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader werden im Eingangsbereich des Marktes
vorgesehen.

6 Entwésserungskonzept, Ingenieurbiiro Hirsch, Eike von Repkow-Strale 32a, 26121 Oldenburg, Mai 2023
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Verkehrsuntersuchung

Zur Prifung der verkehrlichen Machbarkeit wurde eine Verkehrsuntersuchung” durchgefuhrt.
Es hat sich gezeigt, dass die zu erwartenden Veranderungen durch das Vorhaben leistungsfa-
hig abgewickelt werden kdnnen. Grundsatzlich gilt nach RAL, dass fur au3erértliche Knoten-
punkte ein Linksabbieger vorgesehen werden muss. Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten,
wie die Ndhe zum signalisierten Knotenpunkt sowie zur innerértlichen Lage und der bereits
vorhandenen Anbindung zum Autohaus, kann von der RAL jedoch leicht abgewichen werden,
so dass eine Aufweitung in Absprache mit der NLStBV Oldenburg fur die geplante Anbindung
als ausreichend angesehen wird.

Weitere Absprachen wurden beziglich der Zufahrten getroffen. Mit den in Abstimmung mit der
Landesbehdrde vorgesehenen Mal3nahmen ist die ErschlieBung des Plangebietes gesichert.
Der Anderungsbereich wurde zur Klarstellung um die Verkehrsfliche erweitert.

OPNV

Die nachstgelegene Bushaltestelle ,,Apen Markt* befindet sich ful3laufig (375 m Luftlinie) nord-
Ostlich von Plangebiet. Von dort aus fahrt die Linie 366 ,Augustfehn Bahnhof — Westerstede
Ammerlandklinik“ tagstber etwa stiindlich in beide Richtungen. Zudem halten dort folgende
Buslinien des Schulerverkehrs:

. 356 (tber Barf3el, Ocholt und Rostrup),

. 361 (Uber Augustfehn),

. 362 (uber Nordloh, Godensholt und Augustfehn),
. 363 (Uber Aperberg, Nordloh, Tange),

. 364 (Uber Vreschen-Bokel und Augustfehn).

Die Buslinien sind auf die Bediirfnisse des Schiilerverkehrs ausgerichtet, der sich auch in den
Nachmittag erstrecken kann. Zusatzlich pendelt am Wochenende die N31 als Nachtbus zwi-
schen Tange und Oldenburg (Nachteulenangebot mit gesonderter Tarif).

Alternative Fortbewegungsmittel

In der Gemeinde Apen gibt es keine Car-Sharing Angebote. Die nachstgelegenen Ladesaulen
fur E-Fahrzeuge befinden sich jeweils etwa 850 m westlich am Freibad Hengstforde und etwa
600 m o6stlich am Marktplatz der Gemeinde Apen, nahe der Touristeninformation.

Schienenverkehr

Nordlich des Plangebiets verlauft in circa 25 m Entfernung die Bahnstrecke 1520 Oldenburg -
Leer, Bahn-km 29,600 - 29,900. Die folgenden Auflagen / Bedingungen und Hinweise sind zu
beachten: Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissi-
onen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Brems-
staube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an
benachbarter Bebauung fiihren kdnnen.

T Verkehrsuntersuchung Raiffeisen-Markt HauptstraRe: IST Ingenieurbiiro fir StraRen- und Tiefoau Tjardes,

Rolfs, Titsch PartG mbB, Nordfrost-Ring 21, 26419 Schortens, Mai 2023
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4.14 Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge

Aufgrund der vermehrt auftretenden Starkregen- und Hochwasserereignisse der letzten Jahre
wurde bereits 2018 auf Bundesebene die Aufstellung eines landeribergreifenden Raumord-
nungsplans fir den Hochwasserschutz beschlossen. Mit der Verordnung (ber die Raumorad-
nung im Bund fiir einen landertibergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV), die am 1. Septem-
ber 2021 in Kraft getreten ist, wurde nun auf der Grundlage von § 17 Raumordnungsgesetz
(ROG) ein ,Landertbergreifender Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz* (Anlage zur
Verordnung) aufgestellt.

Die Planungsebenen in Deutschland sind nun angehalten, auf Grundlage der im BRPHV for-
mulierten Ziele und Grundsatze zum Hochwasserrisikomanagement sowie zu Klimawandel und
-anpassung, eine verbindliche und landertbergreifende Berlicksichtigung der Hochwasserri-
siken sowie die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse vorzu-
nehmen.

Im Zuge der Planung wurde {berpriift, ob der Geltungsbereich des Bauleitplans in einem Uber-
schwemmungsgebiet, einem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet oder in einem
Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten liegt. Die Uberpriifung erfolgt fir drei
Hochwasserszenarien:
1) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von weniger 200 Jahren (Hochwasser mit
niedriger Wahrscheinlichkeit) sowie sogenanntes Extremereignis; HQexirem
2) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren (Hochwasser mit mittlerer
Wabhrscheinlichkeit; HQ1o0)
3) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall i.d.R. in Niedersachsen von 20 bzw. 25 Jah-
ren (Hochwasser mit hoher Wahrscheinlichkeit; HQnausg)

Die Uberpriifung der Risikogebiete unter Zuhilfenahme der Niederséchsischen Umweltkarten
ergibt, dass der Anderungsbereich innerhalb eines Risikogebietes fiir Hochwasser auRerhalb
von Uberschwemmungsgebieten mit einem Wiederkehrintervall von weniger 200 Jahren
(HQextrem) liegt. Als Risikogewéasser wird die westlich verlaufende Tideems angegeben.

Nach § 78 b WHG (Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten) sind bei der
Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbereich sowie bei der Aufstellung, Anderung oder
Ergadnzung von Bauleitplanen fur 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 § 1 Abs. 7 BauGB zu bertick-
sichtigen; dies gilt fir Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB und § 35 Abs. 6 BauGB entspre-
chend.

Der Anderungsbereich liegt an der westlichen Ortseinfahrt der Gemeinde Apen. Innerhalb des
Anderungsbereichs befindet sich eine gewerbliche Bestandsnutzung. Es ist damit bereits weit-
gehend bebaut und eignet sich somit flir eine Nachnutzung zu baulichen Zwecken. Zudem
liegen die Gemeinde Apen sowie weite Teile der Nachbarschaften innerhalb des Risikogebiets.
Mit einer Umnutzung werden vorhandene Retentionsflachen im Au3enbereich nicht tangiert.
Die Gemeinde Apen geht davon aus, dass bauliche Malinahmen mit den Anforderungen des
Hochwasserschutzes vereinbar sind und die Hochwasserrickhaltung nicht oder nur unwesent-
lich beeintrachtigen.

Gemal § 5 Abs. 4a BauGB werden die Flachen im Plangebiet als Risikogebiet im Sinne des §
73 Absatz 1 Satz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) vermerkt.
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Deichschutzzone

Da sich das Vorhaben in der Deichschutzzone des Deichverbandes " Leda-Jumme-Verband "
befindet, ist dieser im Verfahren von der Gemeinde Apen direkt zu beteiligen. Nach einer Zu-
stimmung kann eine entsprechende Ausnahmegenehmigung zur Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans Nr. 15 bei der unteren Deichbehérde (Landkreis Ammerland) bean-
tragt werden. Die Belange des Hochwasserschutzes wurden in der Bauleitplanung mit dem
Leda-Jimme-Verband ausfihrlich abgestimmt und die erforderlichen Flachenanspriiche fir
die Deicherhéhung festgelegt; diese wurden in der Bauleitplanung berucksichtigt. Der Leda-
Jimme-Verband hat mit Schreiben vom 30.03.2023 auf die erfolgte Abstimmung hingewiesen
und keine Bedenken gegen die Planung gedulert.

4.15 Belange der ausreichenden Versorgung mit Griin- und Freiflachen

Aufgrund des Hochwasserschutzes, bedingt durch die direkte Lage des Plangebietes an der
GrolRen Suderbake sowie der GroRen Norderbéke, verbleibt im stdlichen und westlichen Be-
reich des Plangebietes eine begriinte Deichanlage. In der westlichen Spitze des Anderungs-
bereichs soll eine Freiflache erhalten bleiben.

4.16 Belange des Bodenschutzes

GemaR dem NIBIS Kartenserver (Stand 07.12.2022) befindet sich der Anderungsbereich in-
nerhalb des Bergwerksfeld Oldenburg in welchem Kohlenwasserstoff als Bodenschatz gilt
(https://nibis.lbeg.de/cardomap3/). Die Lage des Anderungsbereichs innerhalb des Bewilli-
gungsfeldes hat jedoch keine Auswirkungen auf die vorliegende Planung, da es sich um ein
weitldufiges Gebiet handelt, in dem sich unter anderem die gesamte Gemeinde Apen befindet.

Die sichtbaren Altlasten (Bauschutt, Betonreste usw.) sind ordnungsgemal} zu entsorgen und
der unteren Abfallbehérde sind die Entsorgungsnachweise vorzulegen. Nach Auskunft der Rai-
ffeisenwarengenossenschaft wird das Grundstiick nur ohne Altlasten tbernommen.

4.17 Kampfmittel

Dem Landkreis Ammerland und der Gemeinde Apen sind keine Kampfmittel innerhalb des
Anderungsbereichs und in unmittelbarer Ndhe bekannt. Die Gemeinde hat eine Luftbildaus-
wertung durchfiihren lassen. Ein Kampfmittelverdacht hat sich nicht bestatigt. Es besteht kein
Handlungsbedarf.

4.18 Altlasten

Gemal} der Auskunft des NIBIS Kartenservers (Stand: 07.12.2022) befinden sich innerhalb des
Anderungsbereichs und in unmittelbarer Nahe keine Altlasten (https:/nibis.lbeg.de/cardo-
map3/).

5 Darlegung der Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Gemeinde Apen fiihrt im Zuge dieses Bebauungsplanes Beteiligungsverfahren gemaf
§§ 3 und 4 BauGB durch, mit denen den Blirgern, Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher
Belange die Mdglichkeit gegeben wird, Anregungen und Hinweise zu den Planinhalten vorzu-
tragen. Gemal § 1 Abs. 7 BauGB werden diese 6ffentlichen und privaten Belange in die Ab-
wagung eingestellt sowie gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen.
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5.1 Ergebnisse der friithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB

Es wurden keine privaten Stellungnahmen abgegeben.

5.2 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Landkreis Ammerland

Die zur Beurteilung der raumordnerischen Zulassigkeit wurde erstellt, demnach ist das Vorha-
ben zulassig. Auf Kapitel 4.1 wird verwiesen.

Die Hinweise zu den verkehrlichen Belangen wurden bericksichtigt. Die Planung wurde mit
der Niedersachsischen Landesbehdrde fiir Strallenbau und Verkehr abgestimmt. Auf Kapitel
4.13 wird verwiesen.

Die Hinweise der unteren Deichbehérde werden beachtet. Auf Kapitel 4.14 wird verwiesen.

Die Hinweis der unteren Wasserbehérde werden beachtet. Ein Entwasserungskonzept wurde
erstellt . Auf Kapitel 4.12 wird verwiesen.

Die Bedenken aus Sicht des Immissionsschutzes wurden durch die Erstellung eines Larm-
schutzgutachtens und einer Geruchprognose ausgeraumt. Auf Kapitel 4.4 wird verwiesen.

Die Hinweise der unteren Naturschutzbehérde werden beachtet. Auf Kapitel 4.8 und den Um-
weltbericht wird verwiesen.

Die Hinweise der unteren Abfallbehérde werden beachtet. Auf Kapitel 4.16 wird verwiesen.

Die Hinweise der unteren Denkmalschutzbehdrde werden beachtet. Auf Kapitel 4.6 wird ver-
wiesen.

Der Hinweis zur Sicherstellung der Telekommunikation wird in die Planunterlagen aufgenom-
men. Auf Kapitel 4.11 wird verwiesen.

Leda-Jumme-Verband

Gegen die oben genannten Planungen werden keine grundsatzlichen Bedenken erhoben. Im
Vorwege der Planaufstellung erfolgte eine gegenseitige Abstimmung. Auf Kapitel 4.14 wird
verwiesen.

Deutsche Bahn AG — DB-Immobilien

Die Hinweise zu den Bahnanlagen werden in die Planunterlagen aufgenommen. Auf Kapitel
4.13 wird verwiesen

Ammerldnder Wasseracht

Die Hinweise der zur schadlosen Oberflachenentwasserung werden beachtet. Ein Entwasse-
rungskonzept wurde erstellt . Auf Kapitel 4.12 wird verwiesen.

Nds. Landesbehorde flir StraRenbau und Verkehr

Die Hinweise und Anforderungen der Landesbehérde wurden intensiv abgestimmt und be-
rtcksichtigt. Ein Verkehrsgutachten wurde erstellt. Auf Kapitel 4.13 wird verwiesen.

Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen GmbH (VBN)

Die Hinweise werden in die Begrindung aufgenommen._Auf Kapitel 4.13 wird verwiesen.
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ADFC KV Ammerland

Die Hinweise zu den Fahrradstellplatzen und zu den Radwegen werden zur Kenntnis genom-
men. Auf Kapitel 4.13 wird verwiesen.

EWE Netz GmbH

Die Hinweise zu den Versorgungsanlagen werden zur Kenntnis genommen und in der Erschlie-
Bungsplanung bericksichtigt. Der Hinweis zur Warmeversorgung wird beachtet.

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie

Die Hinweise zur Baugrunderkundung und zu den Abbaurechten werden zur Kenntnis genom-
men. Gemal dem NIBIS Kartenserver (Stand 05.12.2022) befindet sich das Plangebiet inner-
halb des Bergwerksfeld Oldenburg in welchem Kohlenwasserstoff als Bodenschatz gilt
(https://nibis.lbeg.de/cardomap3/). Die Lage des Plangebietes innerhalb des Bewilligungsfel-
des hat jedoch keine Auswirkungen auf die vorliegende Planung, da es sich um ein weitlaufiges
Gebiet handelt, in dem sich unter anderem die gesamte Gemeinde Apen befindet. Auf Kapitel
4.13 wird verwiesen.

LGLN, Kampfmittelbeseitigungsdienst

Die Hinweise zur Kampfmittelerforschung werden zur Kenntnis genommen. Nach der erfolgten
Luftbildauswertung besteht kein Handlungsbedarf.

Oldenburgische Industrie- und Handelskammer

Die zur Beurteilung der raumordnerischen Zulassigkeit wurde erstellt, demnach ist das Vorha-
ben zulassig. Auf Kapitel 4.1 wird verwiesen.

Der Hinweis zur Teilfortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes wird zur Kenntnis
genommen. Da das Kernsortiment aus nicht zentrenrelevanten Sortimenten besteht und zen-
trenrelevante Sortimente auf 10 % der Verkaufsflaiche begrenzt werden, ist das Vorhaben mit
der Fortschreibung des EHK kompatibel.

5.3 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Es sind keine privaten Stellungnahmen eingegangen.

5.4 Ergebnisse der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Von den Fachbehérden wurden Anregungen und Hinweise vorgetragen, die wie folgt bertick-
sichtigt wurden:

Landkreis Ammerland

In Bezug auf die geplante Zusammenlegung der Grundzentren als Voraussetzung fur die raum-
ordnerische Vertréglichkeit wurde ein Moderationsverfahren angeregt.

Der Moderationstermin ist nicht mehr erforderlich. Nachdem sich das Amt fiir regionale Lan-
desentwicklung Weser-Ems mit der Oldenburgischen IHK ausgetauscht hat und einer mogli-
chen Zusammenlegung der Grundzentren Apen und Augustfehn zu einem gemeinsamen
Grundzentrum tendenziell positiv gegenlbersteht und seitens des ArL Weser-Ems und der
Oldenburgischen IHK kein Bedarf mehr an einem gemeinsamen Moderationstermin besteht,
sieht auch der Landkreis Ammerland keinen Bedarf mehr fiir einen Moderationstermin.
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Am 04. Oktober findet der nachste Kreisausschuss statt, in dem eine Vorwegnahme des zu-
kiinftigen Regionalen Raumordnungsprogrammes (hier: ein Zusammenlegen der Grundzen-
tren Apen/Augustfehn zu einem gemeinsamen Grundzentrum) politisch beraten und abge-
stimmt werden kann. Die Gemeinde Apen hat den erforderlichen Antrag fiir die Zusammenle-
gung der Grundzentren mit Schreiben vom 23.08.2023 fiir die Zusammenlegung der Grund-
zentren eingereicht.

Der Hinweis, die Planung mit der Niedersachsischen Landesbehdérde fur StralRenbau und Ver-
kehr final abzustimmen, wird beachtet.

Der Hinweis, dass aus immissionsschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken bestehen, wird zur
Kenntnis genommen.

Der Hinweis zu den umweltrechtlichen Belangen wird beachtet. Die nérdliche Erweiterungsfla-
che zum Ausbau der ErschlieBung wurde in die Eingriffsbeurteilung mit einbezogen. Die Kom-
pensation fur den Eingriff durch das Vorhaben wurde nachgewiesen.

Der Hinweis, dass aus abfallrechtlicher Sicht keine Bedenken bestehen, wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die untere Denkmalschutzbehorde weist auf Bodenfunde in der Nahe hin, hierzu wird ein Hin-
weis aufgenommen.

Industrie und Handelskammer Oldenburg

Die IHK hat eine Stellungnahme zur Bauleitplanung und eine gesonderte Stellungnahme zur
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes sowie zur Auswirkungsanalyse abgegeben. Es be-
stehen Bedenken, da in den Bewertungen bisher von einem Grundzentrum ausgegangen wur-
den, welches noch nicht rechtlich abgesichert ist. Es wird daher davon ausgegangen, dass die
vom Raiffeisenmarkt angestrebte Verkaufsflache von 1.700 m? nicht mit dem LROP vereinbar
ist. Es wird angeregt, das Vorhaben zurlickzustellen oder die Verkaufsflache zu verkleinern.
Zudem wurde die Durchfiihrung eines Moderationsverfahrens angeregt. Weitere Bedenken
betreffen die Sortimentsliste, die nicht deckungsgleich aus dem Einzelhandelskonzept tber-
nommen wurde, sowie zur Verteilung der Randsortimente. Diesbezuglich wurde eine Ergan-
zung der Sortimentsliste im Einzelhandelskonzept angeregt. Zudem bestehen Bedenken ge-
gen die Aussagen in der Auswirkungsanalyse zur Umsatzverteilung. Hier wurde eine ergan-
zende Untersuchung angeregt.

Die Anregungen zur Zurickstellung oder Verkleinerung des Vorhabens wird nicht beriicksich-
tigt, da die Gemeinde davon ausgeht, dass der Kreisausschuss die Zusammenlegung der
Grundzentren positiv beschlieen wird. Zu den Bedenken wird wie folgt Stellung genommen:

Grundzentrum

Das Amt fiir regionale Landesentwicklung Weser-Ems und der Landkreis Ammerland stehen
einer moglichen Zusammenlegung der Grundzentren Apen und Augustfehn zu einem gemein-
samen Grundzentrum positiv gegenuber. Am 04. Oktober findet der nachste Kreisausschuss
statt, in dem eine Vorwegnahme des zukiinftigen Regionalen Raumordnungsprogrammes
(hier: ein Zusammenlegen der Grundzentren Apen/Augustfehn zu einem gemeinsamen Grund-
zentrum) politisch beraten und abgestimmt werden kann. Die Gemeinde Apen hat den erfor-
derlichen Antrag mit Schreiben vom 23.08.2023 fir die Zusammenlegung der Grundzentren
eingereicht. Die Gemeinde geht aufgrund der Vorabstimmungen davon aus, dass es kiinftig
nur ein Grundzentrum gibt. Daher wurden dieses Ziel in die Teilfortschreibung des Einzelhan-
delskonzepts als auch in der Auswirkungsanalyse eingestellt.
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Vereinbarkeit mit der Landesraumordnung

Neue Einzelhandelsgrof3projekte, die als grol3flachig einzustufen sind, missen folgende Ziele
zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels entsprechen (LROP 2.3 03 bis
08).

— Kongruenzgebot grundzentral (2.3 03 Satz 1 LROP)
— Konzentrationsgebot (2.3 04 LROP)

— Integrationsgebot (2.3 05 Satz 1 LROP)

— Beeintrachtigungsverbot (2.3 08 LROP)

Wie der Begriindung zu entnehmen ist, werden alle Ziele des LROP erfilllt. Das betriebliche
Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst die Gemeinde Apen. Wegen der guten Abdeckung mit
Raiffeisen-Markten im Untersuchungsraum ist ein groReres Einzugsgebiet auszuschlief3en. Die
Umsatzberechnung lber das Marktanteilkonzept flir das Kernsortiment und die Randsorti-
mente zeigt, dass mind. 75 % des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus dem Kongruenzraum
generiert werden. Voraussetzung ist, dass nach dem neu aufgestellten RROP 2025 der Stand-
ort als zentrales Siedlungsgebiet dargestellt wird und in der Gemeinde Apen die Grundzentren
zusammengefiihrt werden. Dieses wurde vom Landkreis Ammerland signalisiert. Damit sind
auch die Voraussetzungen zur Erfullung des Konzentrationsgebots erfillt. Der Angebots- und
Umsatzschwerpunkt des Vorhabens entfallt auf ein nicht-zentrenrelevantes Kernsortiment und
der Standort liegt auRerhalb einer stadtebaulich integrierten Lage, was entsprechend den Vor-
gaben zulassig ist. Die zentrenrelevanten Randsortimente machen ca. 170 m? Verkaufsflache
bzw. ca. 10 % aus. Eine Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion des gemeinsamen Grund-
zentrums Apen-Augustfehn sowie der Zentralen Orte im Umland wird durch das Vorhaben
nicht ausgeldst. Insofern wird das Integrationsgebot und das Beeintrachtigungsverbot erflllt.
Die Gemeinde Apen geht daher davon aus, dass das Vorhaben genehmigungsfahig ist.

Sortimentsliste

Die Sortimente wurden konkretisierend aus der Sortimentsliste ilbernommen, die zentrenrele-
vanten Randsortimente (170 m?) Uberschreiten 10 % der Gesamtverkaufsflache (1.700 m?)
nicht. Im Einzelhandelskonzept 2019 wurden die Sortimente nach deren Zentrenrelevanz ein-
geteilt. Im Rahmen der Teilfortschreibung 2023 wurde die Sortimentsliste nicht angepasst, da
der Einzelhandelsbestand in der Gemeinde Apen sehr stabil ist und samtliche gro3flichigen
zentrenpragenden Betriebe nach wie vor an ihrem Standort vorhanden sind. Das Sortiment
des Raiffeisenmarktes ist sehr speziell, was sich u. a. in den Sortimenten Futtermittel (GroRge-
binde fir Heim- und Nutztiere) oder landwirtschaftliche Artikel (z. B. Kaninchenstalle, Futter-
troge) zeigt. Diese Sortimente wurden in der Sortimentsliste aus 2019 nicht explizit angefuhrt.
Dies wurde damals nicht berlicksichtigt, da der Raiffeisenmarkt nicht grof3flachig war. Gleiches
gilt fir Artikel wie z. B. Grills, Feuerschalen, Brennholz, Holzpellets oder Feueranziinder. Aller-
dings ist die Sortimentsliste so aufgebaut, dass die Liste der zentrenrelevanten Sortimente
abschliel3end ist. Sortimente, welche nicht zu den zentrenrelevanten Sortimenten gehéren,
sind nicht zentrenrelevant. Damit sind Sortimente, wie z. B. Futtermittel, Artikel fir den land-
wirtschaftlichen Bedarf bzw. Grills, Feuerschalen, Brennholz, Holzpellets oder Feueranziinder
nicht zentrenrelevant. Der Angebots- und Umsatzschwerpunkt des sehr spezialisierten Raiffe-
isenmarktes entfallt im Kernsortiment eindeutig auf nicht-zentrenrelevante Sortimente. Diese
Sortimentsbreite im nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment ist der Tatsache geschuldet, dass
im Umfeld zahlreiche landwirtschaftliche Betriebe mit entsprechender Nachfrage, aber auch
Hobby- und Freizeitsportler (z. B. Pferdesport) leben. Die Sortimentsbreite im nicht-zentrenre-
levanten Kernsortiment Gartenbedarf resultiert ebenfalls aus der Giberwiegend landlich geprag-
ten Struktur sowie der typischen Einfamilienhausbebauung in Apen bzw. in Ammerland.



R
L

(NwP) Gemeinde Apen: 26. Fldchennutzungsplanénderung (2017) 23

Wie im Einzelhandelskonzept 2019 auf Seite 43 hingewiesen, ist die Liste der nicht-zentrenre-
levanten Sortimente um weitere Sortimente erganzbar. Eine Aktualisierung der Sortimentsliste
aus 2019 wird seitens der Gutachter daher nicht fir notwendig gehalten.

Umsatzverteilung

Der Raiffeisenmarkt wird seit langem in Apen in der Hauptstrale betrieben, wobei sich das
Einzugsgebiet am neuen Standort, welcher nur wenige 100 m vom jetzigen Standort entfernt
liegt, nicht verandern wird. Im Vorfeld der Berechnungen zum Einzugsgebiet, Umsatz und Kun-
denherkunft wurden intensive Gesprache mit dem Betreiber des Raiffeisenmarktes gefiihrt, um
so u. a. den Umsatz, das betriebliche Einzugsgebiet und die Abschdpfung der Kaufkraft (Markt-
anteile) bestimmen zu kénnen. Neben diesen Angaben wurden im Rahmen einer intensiven
Vor-Art-Arbeit durch die Projektleiterin und Projektmitarbeiter samtliche relevante Wettbewer-
ber aufgenommen und bewertet. So begrenzen insbesondere die grol¥flachigen Fachmarkte
in Westerstede das Einzugsgebiet des Raiffeisenmarktes in Apen. Auch Ortsteile der Ge-
meinde Uplengen kénnen nicht mehr zum Einzugsgebiet des Raiffeisenmarktes in Apen ge-
rechnet werden, da das Grundzentrum Remels sehr gut mit einem gro3flachigen Baumarkt,
welcher sdmtliche Sortimente des Raiffeisenmarktes fuhrt, ausgestattet ist. In Detern ist die
RWG Ammerland-OstFriesland e.G. mit einem weiteren Markt vertreten. Insofern kann auch
Detern nicht mit zum Einzugsgebiet gerechnet werden. Eine Kundenbefragung oder die Ver-
wendung von Mobilfunkdaten wird seitens der GMA nicht fur erforderlich gehalten.

Nds. Landesbehorde flir StraRenbau und Verkehr

Der Hinweis, dass die Belange Niedersachsische Landesbehdrde fur StralRenbau und Verkehr
nicht berihrt werden, wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis, dass die Unterschreitung
der Bauverbotszone aufgrund der Bestandssituation akzeptiert wird, wird zur Kenntnis genom-
men. Die Hinweis zur Ausfiihrung der Erschliefung werden beachtet, die Sichtdreiecke wer-
den in der Ausbauplanung bericksichtigt. der Stral3envorentwurf und das Baugrundgutachten
werden rechtzeitig vor der Erschliefung des Plangebietes vorgelegt. Die Vereinbarung zwi-
schen der Gemeinde Apen und der NLStBV - OL wird geschlossen. Der Antrag auf Sondernut-
zungserlaubnis fur die Zufahrt und Ausfahrt wird gestellt.

Eisenbahn-Bundesamt

Der Hinweis, dass die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes nicht berihrt werden und keine
Bedenken bestehen, wird zur Kenntnis genommen. Eine schalltechnische Untersuchung zum
Verkehrslarm ist entbehrlich, da auf der larmzugewandten Seite keine schutzwiirdigen Rdume
angeordnet werden. Schutzbediirftige Aufenthaltsrdume im Sinne der DIN 4109 in der aktuel-
len Fassung (hier: Burordume) sind auf der verkehrslarmabgewandten Geb&dudeseite anzuord-
nen. Alternativ sind sie auf der larmzugewandten Gebaudeseite zulassig, wenn die Einhaltung
der Schallddmmung der Auf3enbauteile im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird.

Deutsche Bahn AG — DB-Immobilien

Es wird auf die Stellungnahme zur friihzeitigen Beteiligung verwiesen. Die Stellungnahme ent-
halt Hinweise, die bereits in die Planunterlagen tUbernommen wurden. Schutzmal3nahmen ge-
geniiber dem Bahnbetrieb sind durch eine textliche Festsetzung gesichert.

Ammerldnder Wasseracht

Das Entwéasserungskonzept vom Ingenieurbiiro Hirsch liegt mit Stand Mai 2023 nunmehr vor
und wurde im Vorfeld eng mit der AWA abgestimmt. Hierzu wurden seitens der AWA keine
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Anregungen und Bedenken gedul3ert. Die erforderlichen wasserwirtschaftlichen Genehmigun-
gen werden rechtzeitig eingeholt. Die Auflagen und Hinweise zum Entwésserungskonzept wer-
den bei der Genehmigungsplanung bericksichtigt.

EWE Netz GmbH

Die Hinweise zu den Versorgungsanlagen werden zur Kenntnis genommen und in der Erschlie-
Bungsplanung bericksichtigt.

EWE Wasser GmbH

Es wird auf die Stellungnahme zur friihzeitigen Beteiligung verwiesen. In der Stellungnahme
wurden keine Bedenken geaul3ert, Anregungen und Hinweise liegen nicht vor.

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie

Die Hinweise zur Baugrunderkundung werden zur Kenntnis genommen und in der Erschlie-
Rungsplanung beachtet.

LGLN, Kampfmittelbeseitigungsdienst

Die Hinweise zur Kampfmittelerforschung werden zur Kenntnis genommen. Die Gemeinde hat
bereits fir den Teil B (Vorhabengebiet) eine Luftbildauswertung durchfiihren lassen. Ein
Kampfmittelverdacht hat sich nicht bestatigt. Es besteht kein Handlungsbedarf. Fur den Teil A
(Verkehrsflache) wird eine Luftbildauswertung fir entbehrlich gehalten, da nur Randbereiche
und die Landesstralle betroffen sind. Fir die Landesstral3e wird im Zuge der Ausbaumalinah-
men eine Baugrundgutachten erstellt.

oowv

Es wird auf die Stellungnahme zur friihzeitigen Beteiligung verwiesen. Die Stellungnahme wird
berucksichtigt. Die Hinweise zum Leitungsnetz werden zur Kenntnis genommen. Die Leitungen
werden im Vorhaben- und ErschlieRungsplan bertcksichtigt. Im Bereich der Einfahrt wird die
Leitung Uberbaut. Gemaf Schreiben der OOWYV ist dies in Kreuzungsbereiche zuldssig. In den
Bereichen wo die Leitung Uber das Grundstiick verlauft, ist eine Grinflache vorgesehen und
keine Uberbauung oder Bepflanzung vorgesehen. Die Hinweise zur Versorgungssicherheit,
zum Versorgungsdruck und zur Léschwasserversorgung werden zur Kenntnis genommen. Die
Begrindung wird hierzu erganzt

6 Inhalte der Planung

Im Anderungsbereich werden auf einer Flache von ca. 1,1 ha Sonderbauflachen dargestellt,
die in der verbindlichen Bauleitplanung als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Raiffeisen-Markt* entwickelt werden.

7 Erganzende Angaben

7.1 Stiadtebauliche Ubersichtsdaten

Der Geltungsbereich weist insgesamt eine Gréf3e von 1,5 ha auf.

Sonderbauflache fiir grol3flachigen Einzelhandel 1,1 ha

Sonstige Uberdrtliche und ortliche Verkehrsflache 0,4 ha
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7.2 Daten zum Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss
Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

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

Ortsiibliche Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
und Beteiligung der Fachbehdrden und sonstiger Trager 6ffentli-
cher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Feststellungsbeschluss durch den Rat

Die Begriindung ist der 26. Flachennutzungsplananderung (2017) der Gemeinde Apen beige-
flgt.

Apen, den

Der Birgermeister
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Teil ll: Umweltbericht

1 Einleitung

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

Der Umweltbericht bildet gemall § 2 a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung zur
Anderung des Flachennutzungsplanes. Die nachfolgende Gliederung des Umweltberichtes ori-
entiert sich an der Anlage 1 des BauGB.

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht (iber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben sind den folgenden Kapiteln
zu entnehmen.

1.1 Inhalte und Ziele des Bauleitplanes

Die Gemeinde Apen beabsichtigt, mit der 26. Anderung des Flachennutzungsplanes 2017 eine
gewerbliche Bauflache in eine Sonderbauflache umzuwandeln, um auf einer bisher gewerbli-
chen genutzten Flache im Ortsteil Apen eine Umnutzung in Form eines Raiffeisen-Marktes zu
ermoglichen.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 15 ,,Apen, Raiffeisen-Markt* wird in einem Parallel-
Verfahren zur hier vorliegenden 26. Anderung des Flachennutzungsplanes aufgestellt, um eine
gewerbliche Flache und StraRenverkehrsflache mit einer GréRe von ca. 1,5 ha am westlichen
Rand des Ortskerns der Gemeinde Apen im Sinne des Vorhabens nutzbar zu machen.

1.2 Ziele des Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung bei der Planung

Nachfolgend werden gemaly Anlage 1 des BauGB die in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgesetzten Ziele des Umweltschutzes, soweit sie fir den vorliegenden Bauleit-
plan von Bedeutung sind, dargestellt.

Weiterhin wird aufgefiihrt, inwieweit diese Ziele im Rahmen der vorliegenden Anderung be-
rucksichtigt werden.

Baugesetzbuch (BauGB)

Die Bauleitplédne ... sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, ins-
besondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stidtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stddtebauliche Entwicklung
vorrangig durch Mal3nahmen der Innenentwicklung erfolgen. [§ 1 Abs. 5 BauGB]

Die Planung bezweckt die Nachnutzung einer bereits gewerblich genutzten Flache. Den Zielen
wird insofern gefolgt, als dass kein neuer Standort im Aul3enbereich begrindet wird.

Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind insbesondere zu berticksichtigen ... die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélke-
rung ... [§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB]
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Im Rahmen des parallel aufgestellten Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde ein Larm-
schutzgutachten erstellt. Es wurden die Auswirkungen der von dem Raiffeisen-Markt erzeugten
Gewerbelarm einschliellich der zusatzlichen Verkehre durch den Markt auf die schutzwrdi-
gen Nutzungen untersucht und bewertet. Im Ergebnis werden die Immissionsrichtwerte nach
TA Larm sowohl flir den Tageszeitraum als auch fiir den Nachtzeitraum unterschritten. Auch
durch den anlagenbezogenen Mehrverkehr wird keine relevante Verschlechterung der Ver-
kehrslarmsituation an Wohnhausern erwartet. Fir nédhere Ausfiihrungen sei an dieser Stelle
auf Teil | der Begriindung, Kap. 4.4, verwiesen.

Aufgrund der gewerblichen Nutzung bestehen Schutzanspriiche im Anderungsbereich ledig-
lich fur Biroraume. Diese werden auf der larmabgewandten Seite angeordnet und durch den
Baukoérper abgeschirmt, sodass relevante Auswirkungen durch Verkehrslarm nicht zu erwar-
ten sind. Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden entsprechende Festsetzungen zum
Schutz getroffen.

Im Westen besteht eine Vorbelastung durch die Kldranlage EWE Wasser GmbH. Zur Prifung
der Auswirkungen durch Geruchsimmissionen wurde eine Geruchprognose erstellt, welche zu
dem Ergebnis kommt, dass Auswirkungen durch Geruchemissionen auf den Anderungsbe-
reich oder eine Einschréankung des Betriebs der Klaranlage nicht zu erwarten sind (s. Teil | der
Begriindung, Kap. 4.4).

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesondere zu berticksichtigen ... die Belange der Baukultur,
des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, Stral3en und Plétze von
geschichtlicher, kiinstlerischer oder stddtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes ... [§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB]

Gemall dem Denkmalatlas Niedersachsen befinden sich mehrere archaologischen Denkmale
in der ndheren Umgebung des Anderungsbereiches: Das ehemalige Festungsgeldnde Apen
mit Graben ca. 50 m nérdlich des Anderungsbereiches, der Hafen Apen ca. 80 m &stlich gele-
gen sowie ein archéologischer Einzelfund ca. 160 m westlich des Anderungsbereiches.

Da es sich um eine Umnutzung eines ehemalig gewerblich genutzten Standortes handelt, wer-
den die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege durch die Pla-
nung voraussichtlich nicht berthrt. Zudem bestehen zwischen dem Vorhaben und den Denk-
malen bereits Siedlungsstrukturen.

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesondere zu berticksichtigen ... die Erhaltungsziele und
der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ... [§ 1 Abs. 6 Nr.
7.b)und § 1a Abs. 4 BauGB]

Das nachstgelegene FFH-Gebiet Godensholter Tief liegt in einer Entfernung von ca. 4,7 km.
Auf Grund der Entfernung, dem Wesen der Planung und der Biotopausstattung des
Anderungsbereiches wird von einer Vertraglichkeit der Planung mit den Schutz- und
Erhaltungszielen der Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete) ausgegangen.

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung
der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Fldchen fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwick-
lung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und
andere Mal3nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
Mal3 zu begrenzen. [§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB] (Bodenschutzklausel)

Die Planung stellt eine Aufwertung der bestehenden Gewerbeflache dar und steht im Einklang
mit dem vorgeschriebenen sparsamen Umgang mit dem Grund und Boden.
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Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Fldchen sollen nur im notwendigen Umfang
umgenutzt werden. [§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB] (Umwidmungssperrklausel)

Es werden keine landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen in An-
spruch genommen.

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

Im Rahmen der vorliegenden Planung sind keine Mal3nahmen vorgesehen, die dem Klimawan-
del entgegenwirken. Auf der nachgelagerten Umsetzungsebene ist bei der Anordnung der Ge-
baude auf die Vermeidung einer gegenseitigen Verschattung zu achten, sodass solare Ge-
winne nutzbar sind. Die Entwicklung von energetisch glinstigen Gebdudeformen (ginstiges
Verhaltnis von Gebaudehillflache zu beheizbarem Gebaudevolumen) beinhaltet ein grolRes
Reduktionspotential. Aus diesem Grund ist auf der Umsetzungsebene der Verzicht auf Dach-
gauben, Erker, Nischen und Winkel in der warmedammenden Gebaudehille sinnvoll.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und Gesundheit
des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten
Bereich nach MaBgabe der nachfolgenden Absétze so zu schiitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts einschlie8lich der Regenerationsfa-
higkeit und nachhaltigen Nutzungsféhigkeit der Naturgliter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind. [§ 1 Abs. 1 BNatSchG]

Es handelt sich um Flache mit gewerblicher Nutzung. Sie hat daher nur eine geringe Bedeu-
tung flr die biologische Vielfalt sowie Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
inne, welche sich aus den Einzelgehdlzen und der unversiegelten Flache im Osten des Ande-
rungsbereiches ergibt. Durch innergebietliche Kompensation und VermeidungsmaflRnahmen
ist auf Ebene der konkretisierenden Bauleitplanung mit nur einem sehr geringen Kompensati-
onsdefizit zu rechnen. Sollten externe KompensationsmalRnahmen erforderlich sein, werden
diese mit der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Ammerland abgestimmt.

Schutzgebiete und geschitzte Objekte nach Naturschutzrecht

Das Naturschutzgebiet Aper Tief befindet sich in knapp 50 m Entfernung siidlich des Ande-
rungsbereiches, raumlich getrennt durch die Gro3e Stderbake. Gemall NLWKN handelt es
sich um einen ehemaligen zusammenh&angenden Feuchtgrinlandkomplex in der Niederung
des Aper Tiefs. Das Gebiet wurde 2005 durch eine Deichriickverlegung vollkommen der Griin-
landnutzung entzogen, so dass sich hier eine natirliche Flussauenlandschaft eines Tiefland-
flusses wiederentwickelt, mit Flusswatten und Auenwalder, die von Altarmen durchflossen
sind. Zweck der Unterschutzstellung ist die Erhaltung und Entwicklung des von Altarmen
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durchzogenen feuchten Griinlandkomplexes mit seinen charakteristischen Tier- und Pflanzen-
arten sowie die Entwicklung der natirlichen Gewasserrandbedingungen zum Aper Tief.2 Das
Schutzgebiet und der Schutzzweck werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Weitere
Schutzgebiete oder -objekte befinden sich nicht in rdumlicher Nahe zum Anderungsbereich.

Ziele des speziellen Artenschutzes

Aufgrund der Komplexitat der artenschutzrechtlichen Vorgaben wird die Vereinbarkeit der Pla-
nung mit den Zielen des speziellen Artenschutzes in einem gesonderten Kapitel (s. Kap. 1.3
des Umweltberichtes) dargestellt.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachgliter sol-
len vor schédlichen Umwelteinwirkungen geschditzt werden. [vgl. § 1 Abs. 1 BImSchG]

Es ist davon auszugehen, dass bei bestimmungsgemaliem Gebrauch und Nutzung der geplan-
ten Errichtung eines Raiffeisen-Marktes keine wesentlichen Beeintrachtigungen der schutz-
wirdigen Nachbarschaften verursacht werden. Entsprechende Gutachten wurden im Rahmen
des parallel aufgestellten Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erstellt.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrdchtigungen seiner natirlichen Funktionen (Lebens-
grundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen; Bestandteil des Na-
turhaushaltes, insbesondere mit seinen Wasser- und Néhrstoftkreisldufen, Abbau-, Ausgleichs- und Auf-
baumedium fiir stoffliche Einwirkungen aufgrund der Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaf-
ten, insbesondere auch zum Schutz des Grundwassers) sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte so weit wie méglich vermieden werden. [vgl. § 1 und § 2 Abs. 2 BBodSchG]

Am Standort handelt sich durch die Vornutzungen um einen vollstandig Uberpragten Boden,
welcher zu grofl3en Anteilen bereits versiegelt ist.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Niederséachsisches Wassergesetz (NWG)

Die Gewdsser (oberirdische Gewdésser, Kiistengewédsser und Grundwasser) sollen durch eine nachhal-
tige Gewdsserbewirtschaftung als Bestandteile des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Men-
schen, als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut geschiitzt werden. [vgl. § 1 WHG]

Die GroRe Siiderbake verlauft siidlich des Anderungsbereiches, die GroRe Norderbike west-
lich. Zu beiden Gewassern wird eine Grunflache mit Zweckbestimmung Deich festgesetzt. Im
weiteren Verfahren wird die Notwendigkeit eines Oberflachenentwasserungskonzeptes ge-
klart.

Landschaftsplanung

Gemal Landschaftsrahmenplan des Landkreises Ammerland 2021, Karte 5.1 Zielkonzept, liegt
der Anderungsbereich randlich im Siedlungszusammenhang von Apen (ohne Zielzuordnung).
Fir die sudlich und westlich angrenzenden FlieRgewasser ist das Ziel der Verbesserung be-
eintrachtigter Teilbereiche von Gebieten mit iberwiegend sehr hoher Bedeutung fiir Arten und
Biotope definiert.

8 Niedersachsischer Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN) (2022):
https://www.nlwkn.niedersachsen.de/startseite/naturschutz/schutzgebiete/die_einzelnen_naturschutzge-
biete/naturschutzgebiet-aper-tief-40760.html
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Fir das stdwestlich verlaufende Aper Tief ist die Umsetzung der MaRnahmen der niedersach-
sischen FlieRgewasserschutzprogramms vorgesehen sowie fiir die weiter sidlich liegenden
Flachen die Umsetzung der Mal3nhahmen der niedersachsischen Griinlandschutzprogrammes.

Umweltbezogene Ziele und Grundsétze der Raumordnung

Gemal Regionalen Raumordnungsprogramm 1996 liegt der Standort des Vorhabens an einer
Hauptverkehrsstral3e von Uberregionaler Bedeutung mit regional bedeutsamem Busverkehr
und sudlich einer Eisenbahnstrecke. Sudlich angrenzend ist ein Vorranggebiet fir Natur und
Landschaft dargestellt. Zudem fiihrt stidlich entlang des Aper Tiefs ein regional bedeutsamer
Wanderweg.

1.3 Ziele des speziellen Artenschutzes — Artenschutzpriifung (ASP)

Gemal} § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften flir besonders und streng ge-
schitzte Tier- und Pflanzenarten.

Diese Verbote richten sich zwar nicht an die Ebene der Bauleitplanung, sondern untersagen
konkrete Handlungen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist allerdings zu prifen, ob die
artenschutzrechtlichen Vorgaben die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern oder ob die
Vertraglichkeit durch Vermeidungsmalinahmen oder (vorgezogene) Ausgleichsmalinahmen
hergestellt werden kann.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des im Rahmen der Bauleitplanung nur anzu-
wenden, sofern und soweit Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaische Vogel-
arten betroffen sind. Die nachfolgenden Ausflihrungen beschranken sich deshalb auf diese
Artenvorkommen.

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemaR3 § 44 BNatSchG beziehen sich auf die
konkrete Handlung und auf konkret betroffene Individuen. Sie gelten unabhangig von den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird jedoch
bereits gepruft, ob artenschutzrechtliche Belange der Realisierung der Planung entgegenste-
hen kénnen und ob Vermeidungs- oder (vorgezogene) Ausgleichsmalinahmen vorzusehen
sind.

Gemal § 44 Absatz 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschlitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu besché-
digen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten wéh-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten er-
heblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Er-
haltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Ar-
ten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschlitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschéadigen oder zu zerstéren (Zu-
griffsverbote).

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die Umsetzung eines nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zulassigen Vorhabens im Sinne von § 18 Abs.2 Satz 1 BNatSchG handelt,
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gilt gemal § 44 Abs.5 Satz 2 BNatSchG: Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie
92/43EWG aufgefiihrte Tierarten, européische Vogelarten und solche Arten betroffen, die in
einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind®, liegt ein Verstol3 ge-
gen

1. das Tétungs- und Verletzungsverbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die Be-
eintrdchtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Verletzungsrisiko
flir Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhéht und diese Beeintrdchtigung
bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmalinahmen nicht vermieden
werden kann,

2. das Verbot des Nachstellens und Fanges wild lebender Tiere und der Entnahme, Besché-
digung oder Zerstbrung ihrer Entwicklungsformen nach Abs. 1 Nr. 1 nicht vor, wenn die
Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen Mal3nahme, die auf
den Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor Ent-
nahme, Beschédigung oder Zerstérung und die Erhaltung der 6kologischen Funktion der
Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang gerichtet ist, beeintréch-
tigt werden und diese Beeintrdchtigungen unvermeidbar sind

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

Soweit erforderlich, kbnnen auch vorgezogene Ausgleichsmalinahmen festgelegt werden. Fiir
Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte
Arten gelten diese Mal3gaben entsprechend. Sind andere besonders geschlitzte Arten betrof-
fen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol3 gegen
die Zugriffs-, Besitz- oder Vermarktungsverbote nicht vor.

1.3.1 Relevante Arten, Situation im Plangebiet

Zunachst gilt es zu priifen, ob im Anderungsbereich bzw. im funktionalen Zusammenhang mit
dem Anderungsbereich artenschutzrechtlich relevante Tier- oder Pflanzenarten vorkommen
(kdnnen). Ein faunistisches Gutachten wurde nicht erstellt. Allerdings lassen sich anhand der
im Untersuchungsgebiet ausgepragten Biotoptypen Rickschlisse hinsichtlich eines magli-
chen Vorkommens verschiedener Tierarten ableiten.

Entsprechend den vorherrschenden Habitatbedingungen (vgl. auch Kap. 2.1.1) kénnen st6-
rungs- und siedlungstolerante Gehdlzbriter in den Baumbestanden des Gebietes vorkommen.
Dariber hinaus sind aufgrund der umfangreichen Versiegelungen sowie der Gehdlzbestande
und der bestehenden Nutzungen und StraRen stérungsempfindliche Boden- und Offenland-
bruter auszuschlieRen.

Alle Fledermausarten sind aufgrund ihrer Nennung in Anhang IV der FFH-Richtlinie streng ge-
schitzt. Hinsichtlich der Geb&ude gibt es keine Hinweise auf eine Quartiernutzung durch Fle-
dermduse, aufgrund der z. T. dlteren Bausubstanz kann eine Nutzung als Tagesverstecke je-
doch nicht ausgeschlossen werden. Der Baumbestand zeigt keine entsprechenden Hohlen
oder Risse, welche fur Verstecke oder Quartiere von Fledermausen erforderlich waren.

®  Eine Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, in der ebenfalls beriicksichtigungspflichtige ,,natio-

nale Verantwortungsarten® definiert waren, liegt bisher nicht vor.
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1.3.2 Priifung der Verbotstatbestiande

Totungen (Verbotstatbestand gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG):

Zwar sind in den Gebauden keine Hinweise auf eine Quartiernutzung durch Flederméause be-
kannt, dennoch ist der Abriss dieser Gebaude vorsorglich auerhalb der Aktivitatszeit der Fle-
dermause sowie der Brutzeit der Végel vollzogen werden (d.h. mdglichst bis Mitte Marz). Der
artenschutzrechtliche Verbotstatbestand (Tétungsverbot) wird dann nicht berthrt. Sollte der
Abriss der Gebdude jedoch wahrend der Aktivititsphase der Fledermause erfolgen
(Mitte/Ende Méarz bis Mitte November), ist durch eine erneute vorherige Kontrolle auf ein- und
ausfliegende Fledermause sicherzustellen, dass auch zu diesem Zeitpunkt das Tétungsverbot
nicht berihrt wird.

Da in den Geholzen ebenfalls keine Hinweise auf Fledermausquartiere gefunden wurden, kén-
nen auch diese, wenn nétig entfernt werden, ohne dass der artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestand berihrt wird. Jedoch sind unter Berlcksichtigung der Brutzeiten sowie der Aktivitats-
zeiten eine Fallung der Gehdlze in den Wintermonaten von Mitte November bis Ende Februar
durchzufiihren. Fir eine Rodung innerhalb des Ubrigen Zeitraumes ist eine Uberpriifung der
Gehdlze vorab erforderlich. Bei Umsetzung der zeitlichen Vermeidungsmalinahmen ist ein
Verstol3 gegen das Tétungsverbot somit grundsétzlich vermeidbar, so dass die Umsetzung der
Planung hier-durch nicht dauerhaft gehindert wird.

Stoérungen (Verbotstatbestand geméaR § 44 Abs. 1 Nr. 2) BNatSchG):

Das von der Planung ausgehende Stérpotential, z. B. durch BaumalRnahmen wahrend der Brut-
zeiten der Vogel wird aufgrund der Bestandssituation und der angrenzenden Stral3en als ge-
ring angenommen. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG behandelt den Verbotstatbestand der erhebili-
chen Stérung wildlebender Tiere der streng geschiitzten Arten, z.B. in ihren Fortpflanzungs-
statten oder Winterquartieren. Eine erhebliche Stérung liegt nur vor, wenn sich der Erhaltungs-
zustand der lokalen Population einer Art verschlechtert. Dies ist in dem vorliegenden Fall nicht
gegeben.

Verlust der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestétten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG):

Das Verbot bezieht sich auf konkret abgrenzbare Lebensstatten (z.B. Vogelnester, Fleder-
mausquartiere) und schitzt diese im Zeitraum der aktuellen Nutzung. Darlber hinaus sind wie-
derkehrend genutzte Lebensstatten auch auRerhalb der Phase aktueller Nutzung geschiitzt
(z.B. Storchen-Horste, Fledermaus-Winterquartiere). Der Verlust von Fortpflanzungs- oder Ru-
hestatten stellt keinen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand (gemaR? §44 Abs.5
BNatSchG) dar, wenn die 6kologische Funktion fur betroffene Tierarten im raumlichen Zusam-
menhang weiter gewahrleistet werden kann. Bei den ungefahrdeten und ékologisch nicht aus-
gesprochen anspruchsvollen Arten, die zudem ihre Nester jahrlich neu bauen, wird gemaf
RUNGE et al. (2010) davon ausgegangen, dass ein Ausweichen fiir diese Vorkommen generell
mdglich ist. Eine Betroffenheit aktuell genutzter Lebensstatten lasst sich durch bauzeitliche
MafRnahmen vermeiden (s. 0.). Dauerhaft wiedergenutzte Lebensstatten sind aller Voraussicht
nach nicht betroffen.

Fazit

Im Ergebnis der vorsorglichen Prifung der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit sind keine
Konflikte mit den Bestimmungen des besonderen Artenschutzes erkennbar, die die Umsetzung
der Planung dauerhaft hindern wiirden.
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2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Im Folgenden werden fir die einzelnen Umweltschutzguter die voraussichtlichen Auswirkun-
gen der Planung prognostiziert, wobei der Fokus insbesondere auf solche Auswirkungen ge-
richtet wird, die ein erhebliches (positives oder negatives) Ausmal} erreichen oder erhebliche
Beeintrachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung darstellen.

Die Prognose der Auswirkungen setzt dabei zundchst eine Beschreibung und Bewertung des
derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario) voraus. Weiterhin ist die voraussichtliche Ent-
wicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung in der Ubersicht aufzuzei-
gen, soweit diese zumutbar abgeschétzt werden kann. Auch bei der Darstellung des Basissze-
narios und der voraussichtlichen Entwicklung ohne Planung wird bereits auf die voraussichtlich
erheblich beeinflussten Umweltmerkmale fokussiert.

2.1 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands und der voraussichtlichen
Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Basisszenario)

2.1.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Derzeitiger Zustand

Nachfolgende Abbildung zeigt den Anderungsbereich mit einem aktuellen Luftbild.

e

Abbildung 1: Anderungsbereich in Uberlagerung mit dem Luftbild

Es umfasst Gberwiegend gewerbliche Nutzung mit Gebaudebestand, Stellplatzen und Lager-
flachen (Gewerbegebiet - OGG). Geringe Flachenanteile sind unversiegelt: Eine Baumgruppe
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an der nordlichen Spitze, eine weitere mittig am nérdlichen Rand sowie eine Baumreihe (Ein-
zelbaum/Baumgruppe des Siedlungsbereichs — HEB) und das anschlieRende feuchte Exten-
sivgrinland (GEF) in der 6stlichen Spitze. Zur Zeit der Begehung im Januar 2023 stand stel-
lenweise Wasser auf der Flache, Flatter-Binse und weitere Sauergréser waren festzustellen.
Die Flache wurde Anfang Mai 2023 erneut in Augenschein genommen. Die Dominanz nachfol-
gender Arten mit geringem Futterwert bestétigt die Einstufung der Flache als sonstiges feuch-
tes Extensivgruinland (GEF): Flatter-Binse, Ruchgras, Wolliges Honiggras, in geringerer Stetig-
keit auch Wald-Simse, Wiesen-Schaumkraut, Gewdhnlicher Hornklee, Spitz-Wegerich und Ra-
sen-Schmiele. Westlich und stdlich schlie3en die Deiche der Flie3gewasser an (Intensivgriin-
land — Gl). Das nérdliche Plangebiet umfasst die Hauptstrae L 821.

Es liegen keine Hinweise auf ein Vorkommen seltener oder gefahrdeter Pflanzenarten inner-
halb des Anderungsbereiches vor.

Der Anderungsbereich bietet aufgrund der bestehenden Nutzungen und Lage eher geringe
Lebensraumpotenziale fur Vogel, Fledermause und Amphibien. Allein die Gehdlze und ggf.
auch der Gebdudebestand sind als Lebensraum fir gehdlz-/ gebaudebritende Vogelarten
bzw. als Méglichkeit fur Tagesverstecke einzustufen. Insgesamt lassen sich aufgrund der na-
turrdumlichen Ausstattung in erster Linie 6kologisch wenig anspruchsvolle und haufige Arten
der Siedlungsrander vermuten.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihnrung der Planung ist mit keinen wesentlichen Anderungen des derzeitigen
Zustands zu rechnen. Die 6kologische Wertigkeit wiirde mit der Zeit ggf. zunehmen.

2.1.2 Flache und Boden

Derzeitiger Zustand
Es bestehen Bodenfunktionen gemaR § 2 BBodSchG:

1. Natirliche Funktionen

a) Lebensgrundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und
Bodenorganismen

b) Bestandteil des Naturhaushaltes, insbeondere mit seinen Wasser- und
Nahrstoffkreislaufen

c) Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen auf Grund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwanddlungseigenschaften, insbesondere auch zum
Schutze des Grundwassers)

2. Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sowie
3. Nutzungsfunktionen

a) Rohstofflagerstatte,

b) Flache fir Siedlung und Erholung,

c) Standort fir land- und forstwirtschaftliche Nutzungen,

d) Standort fir sonstige wirtschaftliche und &ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und
Entsorgung.)

Hinsichtlich des Anderungsbereiches ist festzustellen, dass die natirlichen Bodenfunktionen
und die Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte aufgrund der Vornutzung
deutlich eingeschrankt sind. Die Flache und der Boden des Anderungsbereiches stellte in der
Vergangenheit eine Nutzungsfunktion als Standort fiir wirtschaftliche Nutzungen dar.
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GemaR BK50 befindet sich der Anderungsbereich im Bereich von Tiefem Erdniedermoor.
Gemall den bisherigen Nutzungen des Standortes als Gewerbegebiet, ist von einer
weitgehenden Uberformung des Bodens auszugehen. Auf den bereits versiegelten Flachen
werden keine Bodenfunktionen mehr erfiillt. Fir das nahere Umfeld sind keine Vorkommen
von Altlasten bekannt.°

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Wesentliche Anderungen der Bodenfunktionen sind bei Nichtdurchfiihrung der Planung nicht
zu erwarten.

2.1.3 Wasser

Derzeitiger Zustand

Der Grundwasserflurabstand im Anderungsbereich betragt zwischen 3,5 und 8 dm. Der Grund-
wasserkorper gehdrt zum ,,Leda-Jimme Lockergestein rechts® und ist in einem mengenmalig
guten Zustand; der chemische Gesamtzustand ist jedoch, aufgrund sonstiger Schadstoffe
(Cadmium), als schlecht bewertet."" Das Schutzpotenzial der Grundwasser (berdeckenden
Schichten hat eine geringe Einstufung. Demzufolge ist die Gefahrdung des Grundwassers ge-
genuber Schadstoffeintragen hoch.

Als Oberflachengewasser sind die stdlich verlaufende Grolie Stderbake und die westlich ver-
laufende GrofRRe Norderbdke zu nennen, welche siidwestlich des Anderungsbereiches zum
Aper Tief zusammenflieRen. Der Standort liegt auerhalb von Trinkwassergewinnungs-, Trink-
wasserschutz- und Uberschwemmungsgebieten bzw. Risikogebieten auRerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten.'?

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine wesentliche Anderung der bestehenden Oberflachengewisser- und Grundwasserbedin-
gungen bei Nichtdurchflihrung der Planung ist nicht abzuleiten.

2.1.4 Klima und Luft

Derzeitiger Zustand

Apen liegt in der klimadkologischen Region ,,Kiistennaher Raum® und ist somit durch ein ma-
ritimes Klima gepragt. Der kiistennahe Raum wird durch einen hohen Luftaustausch, geringe
Temperaturschwankungen und eine hohe Luftfeuchtigkeit bestimmt. Die Jahresdurchschnitts-
temperatur liegt bei 9 °C mit einem durchschnittlichen Jahresniederschlag von 762 mm."® Der
geplante Standort ist aufgrund seiner Lage dem Siedlungsrandklima zuzuordnen. Die umlie-
genden Freiflachen tragen mit ihren klimaausgleichenden Funktionen zu nachtlicher Kaltluft-
bildung bei. Die bestehenden Gehdlze haben eine windbrechende Wirkung.

O NIBIS® Kartenserver (2022): Bodenkarte BK50. Altlasten - Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG),
Hannover.

" Umweltkarten Niedersachsen (2022): WRRL. - Nds. Ministerium fiir Umwelt, Energie und Klimaschutz, Hannover.

2 Umweltkarten Niedersachsen (2022): Themenkarten Hydrologie und Hochwasserschutz: Trinkwassergewin-
nungs- und -schutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete. - Nds. Ministerium fiir Umwelt, Energie und Klima-
schutz, Hannover.

3 NIBIS® Kartenserver (2022): Klima und Klimawandel. - Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG),
Hannover.
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Hinsichtlich der Lufthygiene bestehen Vorbelastungen durch die Klaranlage und die nérdlich
verlaufende Landesstral’e. Weitergehende Informationen zur Luftqualitdt am Standort liegen
nicht vor.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Im Rahmen des Klimawandels werden u.a. eine Erhéhung der Durchschnittstemperaturen und
eine Zunahme von klimatischen Extremereignissen (z.B. Starkregen, Starkwinde) prognosti-
ziert. Wie sich die Bedingungen im Anderungsbereich selbst verandern werden, ist nicht zu-
mutbar bzw. belastbar zu prognostizieren. Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass hier viel-
faltige Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgitern bestehen, so dass sich die klimati-
schen Anderungen auch auf z. B. Wasserhaushalt, Luftqualitat und biologische Vielfalt auswir-
ken kénnen.

2.1.5 Landschaft

Derzeitiger Zustand

Gemal} Karte 2 Landschaftsbild des Landschaftsrahmenplanes Landkreis Ammerland (2021)
liegt der Anderungsbereich im Siedlungsbereich mit (iberlagernder Beeintriachtigung Ge-
werbe/ Industrie. Sudlich grenzt mit dem Naturschutzgebiet Aper Tief ein Bereich von hoher
Bedeutung fir das Landschaftsbild an. Die randlichen Gewéasser sind als FlieRgewasser des
Aktionsprogramms Nds. Gewasserlandschaften (NLWKN 2018) verzeichnet.

Weitere Vorbelastungen sind die nérdlich verlaufende Bahnlinie und die 6stlich gelegene Klar-
anlage.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung ist von keiner wesentlichen Anderung des Landschaftsbil-
des im Bereich des Anderungsbereiches auszugehen.

2.1.6 Mensch

Derzeitiger Zustand

Wohnnutzungen und Arbeitsstatten bestehen in unmittelbarer Umgebung des Anderungsbe-
reiches. Erholungsnutzung besteht weder innerhalb des Anderungsbereiches noch in der na-
heren Umgebung. Es bestehen Vorbelastungen durch Verkehrslarm und ggf. Emissionen des
Ostlich gelegenen Klarwerkes.

Stérfallbetrieben im Umfeld des Anderungsbereiches sowie zu anderen erkennbaren Risiken
fur schwere Unfalle oder Katastrophen sind nicht bekannt.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtumsetzung der vorliegenden Planung ist kurzfristig nicht mit einer Nachnutzung des
ehemaligen Gewerbestandortes zu rechnen.
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2.1.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Derzeitiger Zustand

Gemal dem Denkmalatlas Niedersachsen'* befinden sich mehrere archdologischen Denkmale
in der naheren Umgebung des Plangebietes: Das ehemalige Festungsgelande Apen mit Gra-
ben ca. 50 m ndrdlich des Plangebietes, der Hafen Apen ca. 80 m &stlich gelegen sowie ein
archaologischer Einzelfund ca. 160 m westlich des Plangebietes.

Als sonstige Sachguter sind die Gebaude, Nebenanlagen und sonstige Infrastruktur der ehe-
maligen gewerblichen Nutzung relevant.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtumsetzung der vorliegenden Planung ist kurzfristig nicht mit einer Nachnutzung des
ehemaligen Gewerbestandortes zu rechnen.

2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgiitern

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgitern bestehen umfangreiche funktionale Wechselwir-
kungen. So bedingen z.B. die Boden- und Klimaverhaltnisse sowie die menschliche Nutzung
die Auspragung der Vegetation, diese wiederum pragt stark die Eignung als Tier-Lebensraum
sowie die landschaftliche Eigenart und Erholungseignung. Eine hiervon unbeeinflusste Be-
standsbeschreibung ist insofern nicht méglich, so dass die bestehenden Wechselwirkungen
bereits in den vorstehenden Kapiteln mit Bertcksichtigung finden.

Derzeitiger Zustand

Folgende Wechselwirkungen sollen in Anbetracht der Bedingungen des konkreten Einzelfalls
besonders erwahnt werden:

Der Anderungsbereich ist von siidlicher und westlicher Seite von FlieRgewassern umgeben
und liegt im Bereich von Erdniedermoor. Der Wechselbeziehung des Wasserhaushaltes und
der Nachnutzung des ehemaligen Gewerbestandortes ist besonders zu beriicksichtigen. Wei-
terhin befindet sich das Naturschutzgebiet Aper Tief unweit siidlich des Anderungsbereiches.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Hinsichtlich der Wechselwirkungen ist bei Nichtdurchfihrung der Planung von einem Fortbe-
stand des in den vorangehenden Kapiteln beschriebenen Wirkungsgefiiges zwischen den ein-
zelnen Umweltschutzgiitern auszugehen.

2.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht (iber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen, die bei Durchfiihrung der Planung zu erwarten sind, darge-
legt. Dabei werden die direkten und die etwaigen indirekten, sekundaren, kumulativen, grenz-
Uberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, stdndigen und voriibergehen-
den sowie positiven und negativen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase in die
Umweltprifung einbezogen. Allerdings wird insbesondere auf die Auswirkungen abgestellt,

"4 Niederséchsisches Landesamt fiir Denkmalpflege (2023): Denkmalatlas Niedersach-sen https://denkmalatlas.nie-
dersachsen.de/viewer/
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welche moglicherweise ein erhebliches Ausmal} erreichen. Die nachfolgenden Kapitel enthal-
ten vertiefende Erlauterungen zu den Aspekten, die im vorliegenden Planfall eine besondere
Relevanz erreichen.

Als Grundlage fur die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung werden zunachst Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplanerisch
vorbereiteten baulichen und sonstigen Nutzungen zusammengestellt (vgl. auch tabellarische
Ubersicht im Anhang). Dabei ist zu beriicksichtigen, dass auf Ebene der Bauleitplanung regel-
maRig keine Kenntnisse zu Gestaltungsdetails, Realisierungszeitpunkt u. &. der kinftigen Be-
bauung feststehen.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen werden insbesondere durch folgende Charakteris-
tika der geplanten Nutzungen bestimmt: Sonstiges Sondergebiet Zweckbestimmung ,,Grol3fla-
chiger Einzelhandel“ und Stralenverkehrsflache.

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

Bezuglich der Auswirkungen auf die Umweltschutzziele, welche auf Ebene der Europdischen
Union oder auf Bundes-, Landes- oder kommunaler Ebene festgelegt sind, sei auf Kapitel 1.2
des Umweltberichtes verwiesen.

2.2.1 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Mit Umsetzung der Planung wird eine Neuversiegelung nur in sehr geringem Malf3e ermdglicht
und zugleich werden Bestandsgebdude und derzeit versiegelte Flachen im Bereich der ge-
planten Grinflache mit Zweckbestimmung Deich zurlickgebaut.

Aufgrund der voraussichtlichen Rodung einzelner Geholze und der Neuversiegelung werden
erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt prognostiziert.

2.2.2 Auswirkungen auf Flache und Boden

Die Planung bewirkt eine Nachnutzung von vorbelasteter Flache und Boden im Siedlungsrand-
bereich. Es kommt demnach nicht zu Flachenverbrauch durch Umnutzung von Freiraum. Das
Plangebiet ist zudem weitgehend versiegelt, so dass nur kleinrdumig zusatzliche Versiegelung
zulassig sein wird, an anderer Stelle jedoch auch Gebaude und versiegelte Flachen zurlickge-
baut werden. Im Zuge der Neuordnung der Nutzungen sind Abtrag, Auftrag, Umlagerung von
Boden und Bodenverdichtung zu erwarten. Erhebliche nachteilige Auswirkungen ergeben sich
aufgrund der starken Vorbelastung jedoch nicht.

2.2.3 Auswirkungen auf das Wasser

Zur schadlosen Oberflachenentwasserung wird auf nachgelagerter Planungsebene ein Regen-
rickhaltebecken festgesetzt. Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser sind
nicht zu erwarten.

2.2.4 Auswirkungen auf Klima und Luft

Im Zuge der geplanten Neuanordnung der Gebdude und Nutzungsstrukturen auf der Flache
ist von einer geringen Veranderung der lokal-klimatischen Bedingungen auszugehen. Eine ge-
ringe Anzahl an Gehdlzen und eine Grinflache mit klimaausgleichender Funktion werden ggf.
entfallen.
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Die nachteiligen Auswirkungen auf die Luftqualitédt und das Klima werden jedoch nicht als er-
heblich eingestuft.

Konkrete Aussagen beziglich der lufthygienischen Belastung kénnen auf der Ebene des Fla-
chennutzungsplanes nicht getroffen werden.

2.2.5 Auswirkungen auf die Landschaft

Mit der Nachnutzung der ehemaligen Gewerbenutzung soll das Ortsbild am Ortseingang zu
Apen verbessert werden. Aufgrund der Vorbelastungen im Anderungsbereich selbst sowie in
der Umgebung durch, Kldranlage, Stralsen und Bahnanlagen ist von keinen erheblichen nach-
teiligen Auswirkungen auf die Landschaft auszugehen.

2.2.6 Auswirkungen auf den Menschen

Im Rahmen des parallel aufgestellten Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde ein Larm-
schutzgutachten erstellt. Es wurden die Auswirkungen der von dem Raiffeisen-Markt erzeugten
Gewerbelarm einschliellich der zusatzlichen Verkehre durch den Markt auf die schutzwirdi-
gen Nutzungen untersucht und bewertet. Im Ergebnis werden die Immissionsrichtwerte nach
TA Larm sowohl fir den Tageszeitraum als auch fur den Nachtzeitraum unterschritten. Auch
durch den anlagenbezogenen Mehrverkehr wird keine relevante Verschlechterung der Ver-
kehrslarmsituation an Wohnhausern erwartet. Fir ndhere Ausfiihrungen sei an dieser Stelle
auf Teil | der Begrindung, Kap. 4.4, verwiesen.

Aufgrund der gewerblichen Nutzung bestehen Schutzanspriiche im Anderungsbereich ledig-
lich flr Blroraume. Diese werden auf der larmabgewandten Seite angeordnet und durch den
Baukdrper abgeschirmt, sodass relevante Auswirkungen durch Verkehrslarm nicht zu erwar-
ten sind. Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden entsprechende Festsetzungen zum
Schutz getroffen.

Im Westen besteht eine Vorbelastung durch die Klaranlage EWE Wasser GmbH. Zur Prifung
der Auswirkungen durch Geruchsimmissionen wurde eine Geruchprognose erstellt, welche zu
dem Ergebnis kommt, dass Auswirkungen durch Geruchemissionen auf den Anderungsbe-
reich oder eine Einschrankung des Betriebs der Klaranlage nicht zu erwarten sind (s. Teil | der
Begriindung, Kap. 4.4).

2.2.7 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

Mit der Umsetzung der Planung geht eine Umnutzung der Flache einher. Es findet eine Inwert-
setzung des Gewerbestandortes statt.

Negative Auswirkungen auf Kulturgiter, wie die umliegenden archaologischen Denkmaler,
werden aufgrund der Vornutzung des Standortes und der Entfernungen nicht erwartet.

2.2.8 Auswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgiitern

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgitern bestehen umfangreiche funktionale Wechselwir-
kungen. So flhren beispielsweise die Versiegelungen von Béden zugleich zu Beeintrachtigun-
gen der Grundwasserneubildung und der Eignung als Pflanzen-Standort. Eine separate Wir-
kungsprognose ist insofern nicht moglich, so dass die bestehenden Wechselwirkungen bereits
in den vorstehenden Kapiteln mit Berticksichtigung finden.

Folgende Wechselwirkungen sollen in Anbetracht der Bedingungen des konkreten Einzelfalls
besonders erwahnt werden:
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Den besonderen Wechselbeziehungen zwischen Wasserhaushalt und der geplanten Nachnut-
zung des ehemaligen Gewerbestandortes wird zum einen durch eine Oberflachenentwasse-
rungskonzept Rechnung getragen, wie auch durch die Ertlichtigung der Deichanlagen zu den
angrenzenden FlieRgewassern. Der Boden ist bereits Gberwiegend versiegelt, sodass hier vo-
raussichtlich keine Neuversiegelung auf Erdniedermoor zu erwarten ist.

Erhebliche nachteilige Wechselwirkungen auf das Naturschutzgebiet Aper Tief siidlich des An-
derungsbereiches werden aufgrund der Trennung durch die GrolRe Stiderbake einerseits und
dem Wesen der Nachnutzung andererseits nicht prognostiziert.

2.3 MaBRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltwirkungen

Die UberwachungsmaBnahmen zu den Vermeidungs-, Verhinderungs-, Verringerungs- und
Ausgleichsmaflinahmen (gemafR Anlage 1 Ziffer 2 c) BauGB) sind in Kap. 3.2 naher dargelegt,
zusammen mit den UberwachungsmaRnahmen zu den erheblichen Umweltauswirkungen (ge-
mal Anlage 1 Ziffer 3 b) BauGB).

2.3.1 MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung nachteiliger Um-
weltwirkungen

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

« Der Standort ist erschlossen und bereits gewerblich genutzt, so dass keine Freiflache in
Anspruch genommen wird.

Dariber hinaus sind weitere MalRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung
nachteiliger Umweltwirkungen mdglich und anzustreben, die jedoch auf Ebene der
vorliegenden Planung nicht geregelt werden. Hierzu zéhlen nach gegenwartigem Stand
insbesondere folgende MalRnahmen:

» Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ist der Gebaudeabriss aul3er-
halb der Aktivitatszeit der Fledermause vollzogen werden (d.h. Mitte November bis Mitte
Marz).

* Gehdlzbeseitigungen sind nur vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar durchzufihren.

» Sollte der Gebaudeabriss oder die Gehdlzbeseitigung wahrend der Vogelbrutzeit bzw. Ak-
tivitatszeit der Fledermause stattfinden, ist zeitnah vorher durch eine fachkundige Person
zu Uberprifen, ob aktuell genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestatten artenschutzrechtlich
relevanter Tiere vorhanden sind. Sofern solche Fortpflanzungs- und Ruhestatten festge-
stellt werden, sollen die erforderlichen Schutzmal3nahmen vor Aufnahme der Baumaf3nah-
men mit der zustandigen Naturschutzbehérde abgestimmt und entsprechend der Abstim-
mung umgesetzt werden. Analog soll auch bei Wiederaufnahme des Baubetriebes nach
langerer Unterbrechung vorgegangen werden.

» Vorhandene Gewasser samt Uferbereiche sollen wahrend der Bauphase durch Auszau-
nung vor Beeintrachtigungen geschutzt werden.

» Der bei Durchfihrung der Planung anfallende Mutterboden-Aushub soll in nutzbarem Zu-
stand erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung geschitzt werden.
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» Sollten sich bei den erforderlichen Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf schadliche Boden-
veranderungen oder Altlasten ergeben, wird unverziglich die zustandige Untere Boden-
schutzbehérde benachrichtigt.

» Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde
auftreten, werden diese entsprechend den gesetzlichen Vorgaben unverziiglich der zu-
standigen Behorde gemeldet.

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

2.3.2 MaBRnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltwirkungen

Wie in Kap. 2.2.1 — 2.2.5 ausgefiihrt, entstehen bei Realisierung der Planung erhebliche Beein-
trachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild im Sinne der Eingriffsregelung. Die un-
vermeidbaren erheblichen Beeintrachtigungen betreffen die Schutzguter Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs entsprechend den Festsetzungen des parallel aufgestellten
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15

Nachfolgend wird eine Quantifizierung des Ausgleichsbedarfs (Eingriffsbilanzierung) nach dem
Bewertungsmodell der Arbeitshilfe des Niedersachsischen Stadtetages'® vorgenommen. Die
Geltungsbereiche der vorliegenden Flachennutzungsplananderung und des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 15 sind deckungsgleich.

Zur rechnerischen Bewertung werden Bestand und Planung gegenilbergestellt. Den Biotopty-
pen werden Wertfaktoren (WF) zugeordnet, wobei WF 0 den niedrigsten Wert darstellt und WF
5 den hoéchsten. Durch Multiplikation der Wertstufe mit der jeweiligen Flachengréfe ergibt sich
der Flachenwert in Werteinheiten (WE), der zu Gesamtwertigkeit des Anderungsbereiches im
gegenwartigen Zustand bzw. im Planzustand addiert wird. Aus der Differenz dieser beiden
Wertigkeiten ergibt sich der verbleibende Kompensationsbedarf.

+ Bestand Geltungsbereich B-Plan

Biotoptyp Flache (m?) Wertstufe | Flachenwert
Baumgruppe des Siedlungsbereichs (HEB) 461 3 1.383
Sonstiges feuchtes Extensivgriinland (GEF) 756 3 2.268
Intensivgrinland (GI) 593 2 1.186
Gewerbegebiet (OGG) 9.200 0 0
Hauptstrae und Nebenanlagen (OVS) 4.316 nicht eingriffsrelevant
Summe Geltungsbereich B-Plan 15.326 4.837

S Niedersachsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen in der
Bauleitplanung
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» Planung Geltungsbereich B-Plan

Flache (m?) Wertstufe | Flachenwert
Sonstiges Sondergebiet 6.131
versiegelbar 90 % 5.518 0 -
unversiegelt (z.B. Scherrasen) 10 % 613 1 613
Private Griinflache (Deich) 2.296 1 2.296
Private Grunflache (RRB) 537 1 537
Verkehrsflache Deichverteidigungsweg 2.018
versiegelt im Bereich der betrieblichen
Umfahrt gemaR Lageplan Bauantrag 900 0 -
unversiegelt (z.B. Scherrasen) 1.118 1 1.118
Verkehrsflaiche (Hauptstralle) 4.316 nicht eingriffsrelevant
Summe Geltungsbereich B-Plan 15.326 4.564

Wie die Gegentberstellung zeigt, bewirkt die Umsetzung der Planung im Geltungsbereich des
B-Plans ein Defizit von 273 Werteinheiten.

Das Kompensationsdefizit wird auf dem gemeindeeigenen Flurstlick 87, Flur 34, Gemarkung
Apen ausgeglichen, und umfasst die Entwicklung von Feuchtgehélzen bzw. Biotoptypen der
Moordegenerationsstadien auf aktuell intensiv genutztem Grunland.

2.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die Planung dient der Neuordnung eines bestehenden Gewerbestandortes. Es stehen derzeit
keine wesentlichen Flachenpotenziale sowie andere geeigneten Flachen fir die Gewerbenut-
zung im planungsrechtlichen Innenbereich der Gemeinde Apen zur Verfligung. Die Gemeinde
ist der Auffassung, dass der Markt an diesem Standort in verkehrsgunstiger Lage eine sinnvolle
Erganzung der Versorgungsstrukturen im Gemeindegebiet darstellt, um die vorhandenen und
derzeit in der Entwicklung befindlichen Baugebiete zu versorgen.

2.5 Schwere Unfille und Katastrophen

Nachfolgend werden die erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen dargelegt, die auf-
grund der Anfalligkeit der nach dem Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastrophen zu er-
warten sind.

Der Anderungsbereich grenzt an die GroRRe Siiderbike und die GroRe Norderbake und ist vor
Uberschwemmung durch einen Deich gesichert. Dariiber hinaus liegen im Anderungsbereich
keine Besonderheiten vor und auch das Vorhaben lasst keine besondere Anfalligkeit gegen-
Uber schweren Unféllen oder Katastrophen erwarten.

Auch liegen keine besonderen Gefahrdungen der Umwelt vor, da keine umweltgefahrdenden
Stoffe gelagert oder verarbeitet werden.

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Verfahren und Schwierigkeiten
Bei der Durchfihrung der Umweltprifung kamen folgende Verfahren zur Anwendung:

» Biotoptypen-Erfassung nach dem Kartierschlissel fir Biotoptypen in Niedersachsen
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« Auswertung folgender Fachgutachten:
0 Larmgutachten
0 Geruchsprognose
0 Gutachten zur Entwasserung
» Auswertung folgender allgemein verfiigbarer Quellen:
o NIBIS-Kartenserver des Landesamtes fir Bergbau, Energie und Geologie

0 Umweltkartenserver des Niedersachsischen Ministeriums fir Umwelt, Energie,
Bauen und Klimaschutz

0 Landschaftsrahmenplan Landkreis Ammerland
o Denkmalatlas Niedersachsen
» Eingriffsbilanzierung nach dem Bewertungsmodell des Niedersachsischen Stadtetages

Relevante Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich nicht.”® Es
liegen keine systematischen Fauna-Erfassungen vor, aber aufgrund der Lage und Ausstattung
des Anderungsbereiches kann eine Beurteilung anhand der Biotoptypen als hinreichend ein-
gestuft werden.

3.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung

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

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

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

» Die Gemeinde wird 3 — 5 Jahre nach Beginn der Baumalinahmen eine Ortsbegehung
des Plangebietes durchfiihren oder veranlassen und dies dokumentieren. So kénnen
eventuelle unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt und geeignete Maf3-
nahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

« Die Gemeinde wird 3 — 5 Jahre nach Beginn der BaumaRnahmen eine Ortsbegehung
der Ausgleichsflachen durch einen Fachgutachter veranlassen und dies dokumentie-
ren. So kann Uberprift werden, ob die prognostizierte Entwicklung eingetreten ist bzw.
eingesetzt hat und ob ggf. weitere Malinahmen zum Erreichen des Zielzustandes er-
forderlich sind.

8 Hinweis zum Umweltschadensrecht: Auf Grundlage der aktuell vorliegenden Kenntnisse sind nicht alle zukiinfti-
gen Auswirkungen der Planung auf Arten und naturliche Lebensrdume im Sinne des § 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG
abschlieRend prognostizierbar. Es kdnnen nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des
gunstigen Erhaltungszustandes der genannten Arten oder Lebensraume verursacht werden, deren Vorkommen im
Einwirkungsbereich der Planung bisher nicht bekannt ist oder die sich kinftig im Einwirkungsbereich der Planung
ansiedeln bzw. entwickeln. Eine vollsténdige Freistellung nachteiliger Auswirkungen gemaR § 19 Abs. 1 BNatSchG
kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewahrleistet werden.
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» Die Gemeinde wird Hinweisen von den Fachbehérden und aus der Bevdlkerung tber
unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen der Planung nachgehen und dies
dokumentieren.

3.3 Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Apen fiihrt die 26. Anderung des Flachennutzungsplanes 2017 durch, um eine
gewerbliche Flache und Verkehrsflache mit einer Groflze von ca. 1,5 ha am westlichen Rand
des Ortskerns der Gemeinde Apen fiir die Ansiedlung eines grol3flachigen Einzelhandelsvor-
habens nutzbar zu machen. Hierzu werden Sonderbauflache und Stral3enverkehrsflache dar-
gestellt.

Der Anderungsbereich umfasst (iberwiegend gewerbliche Nutzungen mit Gebdudebestand,
Stellplatzen, Lagerflachen sowie StralRenflaiche der HauptstraRe L 821. Geringe Flachenanteile
sind unversiegelt: Baumgruppen, Extensivgriinland und die Deiche der angrenzenden Fliel3-
gewasser.

Im Bereich der Gehélze und Gebaude bestehen Lebensraume fir Brutvogelarten und Fleder-
mause. Fir Amphibien besteht im Anderungsbereich nur ein geringes Potenzial geeigneter
Lebensrdume. Der Anderungsbereich liegt im Bereich von Erdniedermoor, es ist jedoch von
einer weitgehenden Uberformung des Bodens auszugehen. Besonders schutzwiirdige Béden
bestehen nicht. Altlasten sind nicht verzeichnet. Als Oberflachengewésser sind die sudlich ver-
laufende Grolde Stiderbake und die westlich verlaufende Groflie Norderbake zu nennen, wel-
che stidwestlich des Anderungsbereiches zum Aper Tief zusammenflieRen.

Das Landschaftsbild des Anderungsbereiches ist durch den Siedlungsbereich mit (iberlagern-
der Beeintrachtigung Gewerbe/ Industrie gekennzeichnet. Sidlich grenzt mit dem Natur-
schutzgebiet Aper Tief ein Bereich von hoher Bedeutung fiir das Landschaftsbild an. Wohn-
nutzungen und Arbeitsstatten bestehen in unmittelbarer Umgebung des Anderungsbereiches.
Erholungsnutzung besteht weder innerhalb des Anderungsbereiches noch in der ndheren Um-
gebung. Das ehemalige Festungsgelande Apen mit Graben liegt ca. 50 m nordéstlich des An-
derungsbereiches. Westlich, in ca. 160 m Entfernung, ist ein archdologischer Einzelfund be-
kannt. Als sonstige Sachguter sind die Gebaude, Nebenanlagen und sonstige Infrastruktur der
ehemaligen gewerblichen Nutzung relevant.

Durch die Umsetzung der Planung werden in geringem Umfang unversiegelte Flachen neu
versiegelt und Geholze gerodet. Daher kommt es zu erheblichen Beeintrachtigungen der
Schutzgiter Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt, die auf nachgelagerter Planungsebene im
Sinne der Eingriffsregelung vermieden bzw. kompensiert werden.

Im Hinblick auf den Artenschutz sind aktuell keine artenschutzrechtlichen Konflikte ersichtlich,
die der Umsetzung der Planung dauerhaft entgegenstehen wirden. Auf Umsetzungsebene
werden voraussichtlich MalRnahmen wie bauzeitliche VermeidungsmalRnahmen oder / und
eine Vorab-Kontrolle der Gehdlze und der Gebaude erforderlich.

Im Anderungsbereich bestehen keine nationalen Schutzgebiete und -objekte. Das Natur-
schutzgebiet Aper Tief befindet sich in knapp 50 m Entfernung siidlich des Anderungsberei-
ches, raumlich getrennt durch die Grol3e Siiderbéke.

Das nachstgelegene FFH-Gebiet Godensholter Tief liegt in einer Entfernung von ca. 4,7 km.
Auf Grund der Entfernung, dem Wesen der voraussichtlichen Planung und der
Biotopausstattung des Anderungsbereiches wird von einer Vertraglichkeit der Planung mit den
Schutz- und Erhaltungszielen der Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete)
ausgegangen.
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3.4 Referenzliste der herangezogenen Quellen

Drachenfels, O. v. (2021): Kartierschlissel flir Biotoptypen in Niedersachsen, Nieder-
sachsischer Landesbetrieb flir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz, Naturschutz
und Landschaftspflege in Niedersachsen A/4, Stand Mérz 2021

Landkreis Ammerland (2021): Landschaftsrahmenplan Landkreis Ammerland 2021
NIBIS® Kartenserver (2023): Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG),

Hannover
0 Bodenkarte von Niedersachsen 1:50.000 (BK50)
0 Suchraume fir schutzwirdige Béden
o Altlasten
0 Grundwasserneubildung nach Methode mGrowa 1:200.000
0 Schutzpotenzial der Grundwasseriberdeckung 1:200.000

Niedersachsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen in der Bauleitplanung

Niedersachsisches Landesamt fir Denkmalpflege (2023): Denkmalatlas Niedersachsen
https://denkmalatlas.niedersachsen.de/viewer/
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Anhang zum Umweltbericht

Mogliche erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase gemaR
BauGB, Anlage 1, Nr. 2.b) Ziffer aa) bis hh) u. a. infolge

aa)

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

Neuordnung eines bestehenden Gewerbegebietes,
Abriss und Errichtung gewerblicher Bauten

bb)

Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere
Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biolo-
gische Vielfalt, wobei soweit moglich die nachhal-
tige Verfugbarkeit dieser Ressourcen zu beriick-
sichtigen ist:

Der Anderungsbereich umfasst ca. 1,5 ha, wovon
der Grolf3teil bereits gewerblich bzw. als Stralenver-
kehrsflache genutzt wird.

Nach Umsetzung des Vorhabens ergeben sich er-
hebliche Beeintrachtigungen fiir den Naturhaushalt,
welche extern ausgeglichen werden.

cc)

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

Baubedingt sind Léarm, Staub und Erschutterungen
in der Bauphase zu erwarten. Uber die Bauphase
hinaus sind aber keine Emissionen anzunehmen, da
keine besonders larmintensiven Nutzungen stattfin-
den.

dd)

Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Be-
seitigung und Verwertung:

Angaben Uber Art und Menge von Abfallen liegen
nicht vor, sind aber aufgrund der geplanten Nutzun-
gen nicht im besonderen Male zu erwarten. Die an-
fallenden Abfalle und Abwasser werden ordnungs-
gemal entsorgt und abgefiihrt. Erhebliche Beein-
trachtigungen sind nicht ersichtlich.

ee)

Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kultu-
relle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch
Unfalle und Katastrophen):

Vorhabenbedingt sind mit der Erweiterung gewerb-
licher Nutzung keine besonderen Risiken zu erwar-
ten, da keine Anfalligkeit fir schwere Unfélle oder
Katastrophen besteht.

ff)

Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarten
Plangebiete unter Berlcksichtigung etwaiger be-
stehender Umweltprobleme in Bezug auf moglich-
erweise betroffene Gebiete mit spezieller Umwelt-
relevanz oder auf die Nutzung von naturlichen
Ressourcen:

Der Anderungsbereich grenzt an ein bestehendes
Gewerbegebiet mit Wohnnutzung an; nérdlich, 6st-
lich und stdlich schlieBen landwirtschaftliche Fla-
chen an.

Kumulierungseffekte benachbarter Anderungsberei-
che sind standortbedingt nicht abzuleiten und auch
Gebiete besonderer Umweltrelevanz sind nicht aus-

gepragt.

99)

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das
Klima (zum Beispiel Art und Ausmal} der Treib-
hausgasemissionen) und der Anfélligkeit der ge-
planten Vorhaben gegenuber den Folgen des Kli-
mawandels:

Es werden keine erheblichen Auswirkungen auf das
Klima prognostiziert und keine besondere Anféllig-
keit des geplanten Vorhabens gegeniber den Fol-
gen des Klimawandels festgestellt.

hh)

Eingesetzte Techniken und Stoffe:

Wahrend der Betriebsphase eingesetzte Techniken
und Stoffe, die zu erheblichen Beeintréachtigungen
fUhren, sind nicht bekannt.
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Nachfolgend ist eine tabellarische Ubersicht tiber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben insbesondere zu erhebli-
chen Umweltauswirkungen sind den jeweiligen Kapiteln des Umweltberichtes naher erlautert.

Die Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplanerisch vorbereiteten bauli-
chen und sonstigen Nutzungen, welche flir die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands
bei Durchfihrung der Planung in die Umweltprifung eingestellt wurden, sind in Kap. 2.2 des
Umweltberichtes dargestellt.

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

Erlauterungen zur tabellarischen Ubersicht der Umweltauswirkungen

die Beurteilung der Umweltauswirkungen wird wie folgt vorgenommen

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

gen in Kap. 2.2 ff. des Umweltberichtes

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

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

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