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

1 Einleitung

1.1 Planungsanlass

Der Anlass der 60. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Absicht der Gemeinde Ihlow,
planungsrechtliche Mdglichkeiten fir den Neubau eines Combi-Marktes im Ortsteil Riepe an
der Emder Stral3e zu schaffen. Der derzeit ansassigen Lebensmittel-Einzelhandelsbetrieb Mar-
kant der Firma J. Bunting Beteiligungs AG soll durch eine Combi-Markt ersetzt werden. Damit
soll auch zukiinftig die Nahversorgung im Ort gesichert werden.

Die bisherige Bauleitplanung sah die Erweiterung/Modernisierung des vorhandenen Markant-
Marktes vor und hierfiir wurden bereits die die Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB durchgefuhrt. Aus wirtschaftlichen Griinden hat sich die J. Bunting Beteiligungs
AG jedoch fiir einen Neubau entschieden, wobei sich der Standort des Marktes und die Ver-
kaufsflache zum Vorentwurf nicht gedndert haben.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe und ihre Erweiterungen sind auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung nur in fiir sie festgesetzten Sonstigen Sondergebieten gemald § 11 BauNVO
zulassig, die aus Sonderbauflachen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung entwickelt
werden. Derzeit stellt der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ihlow fir den Verbrauchermarkt
eine gewerbliche Baufliche dar. Die Anderung des Flachennutzungsplanes ist daher geméaR
§ 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen der Flachennutzungsplananderung Nr. 60 sind das Baugesetzbuch
(BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Verord-
nung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenver-
ordnung 1990 - PlanzV) und das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz, jeweils in
der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich der 60. Flachennutzungsplandnderung liegt im Ortsteil Riepe der Ge-
meinde lhlow und umfasst das etwa 0,6 ha grofde Flurstlick 291, Flur 5, Gemarkung Riepe.
Begrenzt wird der Geltungsbereich durch die Emder Stra3e im Norden, die StralRe Am Alten
Handelsplatz im Westen und Stden und durch das Grundstlick eines Gewerbebetriebes im
Osten.

1.4 Beschreibung des Geltungsbereiches und seiner Umgebung

Das Hauptgebdude des Verbrauchermarktes steht auf dem stidlichen Teil des Grundstiickes.
Nordlich und westlich des Gebdudes befinden sich Stellplatzanlagen. Die Zufahrt zum Markant
erfolgt Gber die Strale Am Alten Handelsplatz, die von der Emder Strale abzweigt.

Der Geltungsbereich liegt in einem gewerblich gepragten Gebiet, welches sich zwischen der
Emder Stral3e im Norden und dem ,,Ridding“ als Gewasser Il. Ordnung im Siiden erstreckt. Im
stidlichen Teil des Gewerbegebietes ist betriebsbezogenes Wohnen vorhanden. Nérdlich, dst-
lich und stdlich schlieRen sich Wohngebiete an, welche Uberwiegend durch eine Einfamilien-
hausstruktur gepragt sind.



NWP) Gemeinde Ihlow: 60. Anderung des Flachennutzungsplanes 2

2 Kommunale Planungsgrundlagen

2.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Ihlow ist der Geltungsbereich als gewerbliche Baufla-
che dargestellt.

Lage des Anderungsbereiches

Abbi/dung 1: Auééchnift aus dem Fléichenn’uizdﬁgsplérf ‘der‘ Gerheindé /h/.OW

Der Anderungsbereich liegt in einer gewerblichen Bauflache. Nordlich befindet sich StraRen-
verkehrsflache und Wohnbauflache, stidlich sind Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen
dargestellt. Stdlich ist zudem das Gewasser Ridding dargestellit.

Im Parallelverfahren gemaf} § 8 Abs. 3 BauGB. zur Flachennutzungsanderung wird der vorha-
benbezogene Bebauungsplan Nr. VE 0804 aufgestellt. Damit dieser gemaR § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, wird dieser zu Gunsten der Darstellung
einer Sonderbauflache geandert.

2.2 Bebauungsplane

Fir den Anderungsbereich gilt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 0808 ,Gewerbegebiet
Emder Stral3e®.
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zungsplandnderung (in rot)

Der Bebauungsplan Nr. 0808 setzt im Bereich des Geltungsbereiches ein Gewerbegebiet mit
einer Grundflachenzahl von 0,6 und einer Geschossflachenzahl von 1,2 fest. Zuléssig sind nicht
wesentlich stérende Gewerbebetriebe. Bauliche Anlagen kédnnen ohne Langenbeschrankung
realisiert werden. Nordlich setzt der Bebauungsplan passive SchallschutzmalRnahmen fest.
Westlich und sidlich grenzt der Geltungsbereich an 6ffentliche StralRenverkehrsflache

Im Parallelverfahren wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. VE 0804 gemal} § 8
Abs. 3 BauGB aufgestellt.

2.3 Einzelhandelskonzept

Fir die Gemeinde Ihlow besteht ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2015'. Das Konzept
dient als sachliche Grundlage zur Bewertung der branchen- und standortbezogenen Entwick-
lungsmdglichkeiten fur den Einzelhandel in der Gemeinde Ihlow. Die Gemeinde verfiigt mit drei
Supermarkten und zwei Lebensmitteldiscountern tber eine gute Ausstattung an raumbedeut-
samen Nahversorgern.

" GMA (2015): Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Ihlow. Hamburg.
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Legende

700-m-Radien

Abbildung 3: Ihlow Nahversorgungsradien (Einzelhandelskonzept 2015)

Riepe ist einer der einwohnerstarksten Ortsteile in der Gemeinde Ihlow und verfiigt Uber zwei
Lebensmittel-Einzelhandelsbetriebe. Der Grofiteil der Kunden des Markant-Marktes stammen
aus der Gemeinde lhlow. Der Anteil ist mit 88 % der héchste, verglichen mit den Ubrigen Su-
permarkten in der Gemeinde. Der Markant-Markt tragt wesentlich dazu bei, dass die fuRlaufige
Nahversorgung im Ort gesichert ist. Etwa 23 % bis 34 % der Kunden kommen mit dem Fahrrad
oder zu Full. Das Einzelhandelskonzept stellt dar, dass die Sicherung vorhandener Super-
markte und Discounter in lhlow von zentraler Bedeutung ist.

In der Gemeinde sollte laut Einzelhandelskonzept kein zusatzlicher Supermarkt oder Lebens-
mitteldiscounter angesiedelt werden. Der Markant-Markt weist jedoch dringenden Optimie-
rungsbedarf auf. So ist dieser mit einer Verkaufsflache von 800 m? vergleichsweise klein und
unibersichtlich gestaltet. Eine Sicherung des Marktes ist notwendig, um die Grundversor-
gungsfunktion im Ort zu erhalten. Es wird empfohlen, die Verkaufsflache des Marktes zu ver-
grolkern.

Das Einzelhandelskonzept soll bei der Aufstellung von Bauleitplanen berticksichtigt werden.
Eine Auseinandersetzung findet im Rahmen der vorliegenden Planung statt

3 Ziele, Zwecke und Erfordernis der Planung

Ziel der Planung ist die Darstellung einer Sonderbauflache zur Umsetzung eines neuen Einzel-
handelsgrofl3projektes im Ortsteil Riepe, um die wohnortnahe Nahversorgung zu sichern und
zu starken.

3.1 Erfordernis und Bedarfsnachweis

Die Gemeinde lhlow méchte mit der Aufstellung der 60. Anderung des Fldchennutzungsplanes
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Neubau eines im Geltungsbereich ansassi-
gen Verbrauchermarktes schaffen, um so den Bestand des Lebensmittel-Einzelhandels und
damit die Nahversorgung der Gemeinde und Riepe zu sichern. Hintergrund ist die Absicht der
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Firma J. Biinting Beteiligungs AG, die Verkaufsflaiche des Supermarktes von etwa 800 m? auf
rund 1.200 m? zu vergréBern. Die Erweiterung umfasst einen Backer mit Sitzbereich, eine Post-
stelle, eine Mall und einen Windfang im Eingangsbereichs des Marktes. Der geplante Neubau
des Combi-Marktes flgt sich in die Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes ein. Es soll kein
zusatzlicher Supermarkt in der Gemeinde lhlow entstehen, sondern eine Vergré3erung der
Verkaufsflache und eine Modernisierung des Betriebes erreicht werden.

Das Erfordernis fur die Planung ist bereits ausfihrlich im Einzelhandelskonzept 2015 dargelegt
(siehe Kapitel 2.3).

Das Vorhaben ist gemall § 11 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 BauNVO als Einzelhandelsgrof3projekt zu
bewerten, da der geplante Neubau eine Verkaufsfliche von mehr als 800 m? aufweisen soll.
Durch den Landkreis Aurich wurde eine raumordnerische Beurteilung des Vorhabens vorge-
nommen (siehe auch Kapitel 4.1). Diese kommt zu dem Schluss, dass keine raumordnerischen
Bedenken gegen die geplante Verkaufserweiterung des Marktes bestehen, solange das Rand-
sortiment auf maximal 10 % der Gesamt-Verkaufsflaiche reduziert wird. Randsortimente um-
fassen in der Regel kleinvolumige Artikel, mit denen auf geringer Flache relativ bedeutsame
Umsatze erzielt werden kénnen (siehe dazu: Niedersachsisches Ministerium fur Erndhrung,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz 2017, Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 des LROP). Der-
zeit weist der Markant-Markt ein Randsortiment von etwa 12 % der Gesamt-Verkaufsflache auf.
Um jedoch als Lebensmittel-Verbrauchermarkt zu gelten, ist gemald dem Landesraumord-
nungsprogramm Niedersachsen nur ein Randsortiment von 10 % der Gesamt-Verkaufsflache
zulassig. Ziel der vorliegenden Planung ist daher eine sortimentsbezogene Festsetzung im Be-
bauungsplan.

3.2 Standortbegriindung

Die Gemeinde lhlow mdchte mit der vorliegenden Planung einen Beitrag zu einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung leisten. Nahversorgungsinfrastrukturen im Ort sollen fiir alle Einwohner
erreichbar sein, d.h. insbesondere zu Ful}, mit dem Fahrrad oder mit dem 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr als klimavertragliche Verkehrsmittel. Dabei ist es wichtig, dass Menschen nicht
auf das Auto angewiesen sein missen, um sich zu versorgen. Insbesondere der Anteil an al-
teren Menschen, die nicht mehr Auto fahren kénnen, wird stetig gréRer. Die Starkung zent-
rumsnaher Nahversorger ist demnach vorrangig zu betrachten.

Im Einzelhandelskonzept 2015 der Gemeinde lhlow wird dargelegt, dass ein Grof3teil der Kun-
den zu FulR oder mit dem Fahrrad den Markant-Markt aufsuchen. Der Anteil soll beibehalten
und moglichst erhéht werden, sodass die Gemeinde die Weiterentwicklung des bestehenden
Standortes als geeignet halt. Der Standort liegt gut erreichbar an bereits ausgebauten Stral3en.
Auch sind keine Larmkonflikte bekannt. Der Betrieb befindet sich in einem Gewerbebetrieb,
sodass keine schutzwirdigen Nutzungen direkt an den Markt angrenzen.

Alternative Flachen, die ggf. besser flr eine Entwicklung als Nahversorgungsstandort geeignet
sind, sind nicht ersichtlich.

4 Planungsvorgaben, Abwagungsbelange und wesentliche Auswirkungen der
Planung

Um die konkurrierenden privaten und 6ffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Ab-
wagung gemal § 1 Abs. 7 BauGB einstellen zu kénnen, werden gemafR §§ 3 und 4 BauGB
Beteiligungsverfahren durchgefihrt. Eine Synopse Uber die Abwagung der Hinweise und An-
regungen aus den eingegangenen Stellungnahmen wird der Begriindung beigeflgt.
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GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Ergéanzung und Aufhebung von
Bauleitplanen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwégen. Die Ergebnisse der Abwagung sind in der nachstehenden Tabelle sowie in den
nachfolgenden Unterkapiteln dokumentiert.

Betroffene offentliche und private Belange durch die Planung

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 Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit
mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevédlkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die
Bevoélkerungsentwicklung

Die Belange werden durch eine wohnortnahe
Nahversorgung indirekt gestarkt.

§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB: die sozialen und kulturellen Bedtirfnisse der Bevolkerung, insbesondere die
Bediirfnisse 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

Die Belange werden durch eine wohnortnahe
Nahversorgung indirekt gestarkt.

§ 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

Die Aufstellung des Bauleitplans ermdglicht die
Weiterentwicklung des vorhandenen Siedlungs-
ansatzes und starkt damit auch den bereits an-
sassigen Lebensmittel-Einzelhandelsbetrieb
ohne eine erforderliche Flachenerweiterung. Die
Planung tragt zum sparsamen Umgang mit dem
Schutzgut Boden/Flache ebenso bei, wie zu einer
zeitgemalen und nachfrageorientierten Weiter-
entwicklung der verbrauchernahen Nahversor-
gung.

§ 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

Baudenkmale oder sonstige baukulturell bedeut-
same Siedlungsbestandteile sind im Plangebiet
nicht bekannt. Sollten bei den vorgesehenen
Bau- und Erdarbeiten archdologische Kulturdenk-
male (Boden- und Baudenkmale) festgestellt wer-
den, sind diese unverzlglich der unteren Denk-
malschutzbehdrde oder uns zu melden.

Durch die Planung erfolgt durch den geplanten
Neubau und die Modernisierung des Betriebs
eine Aufwertung des Ortsbildes.
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Betroffenheit Keine Betroffenheit, weil ...

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

Die Planung ermdoglicht die Starkung der Nah-
versorgung.

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

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

siche Kapitel 4.6, 4.13 |

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

siche Kapitel 4.6 |

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

siche Kapitel 4.4 |

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgliter,

Kultur- und Sachgter, die von Bedeutung sind,
sind im Plangebiet nicht vorhanden.

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

siche Kapitel 4.8 |

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

siche Kapitel 4.3 |

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Plénen, insbesondere des Wasser-
, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

siehe Kapitel 4.6 ‘

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

Solche Gebiete sind im Geltungsbereich oder in
der Umgebung nicht vorhanden.

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

Wechselwirkungen werden bei den Ausfiihrun-
gen zu den einzelnen Schutzgiitern mit berick-
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,

Solche Vorhaben sind nicht Bestandteil der Pla-
nung. Auch um Umfeld der Planung sind keine
Storfallbetriebe vorhanden. Einschréankungen er-
geben sich alleine schon durch die Néhe zur vor-
handenen Wohnbebauung.

§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB: die Belange
a) der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevdlkerung,
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Betroffenheit Keine Betroffenheit, weil ...

Die Belange werden durch die Planung gestarkt,
da die wohnortnahe Nahversorgung vorhanden
bleibt und noch erweitert wird.

b) der Land- und Forstwirtschaft,

Landwirtschaftliche Flachen oder Wald sind nicht
im Geltungsbereich oder in der Umgebung vor-
handen.

c) der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,

Der Betrieb wird durch den Neubau gestarkt, so-
dass die Planung zur Erhaltung und Sicherung
von Arbeitsplatzen beitragt.

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

siche Kapitel 4.8 |

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

siche Kapitel 4.8 |

f) der Sicherung von Rohstoffvorkommen

siche Kapitel 4.7 |

§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB: die Belange des Personen- und Giterverkehrs und der Mobilitéat 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 Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung

siehe Kapitel 4.10

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

Die Belange sind von der Planung nicht betrof-
fen.

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

siehe Kapitel 2.3 ‘

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

siehe Kapitel 4.12 |

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

Die Planung ermdéglicht die Starkung der Nah-
versorgung.

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

Das Gebiet ist bereits bebaut. Da die Umgebung
gewerblich genutzt wird, ist mit einer héheren
Versiegelung zu rechnen. In der Planung selber
sind Griinflachen und Baumpflanzungen vorge-
sehen.

§ 1a Abs. 2 BauGB: Bodenschutz- und Umwidmungssperrklausel

siehe Kapitel 4.2
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Betroffenheit ‘ Keine Betroffenheit, weil ...
§ 1a Abs. 3 BauGB: Eingriffsregelung

siche Kapitel 4.6 |
§ 1a Abs. 5 BauGB: Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

siche Kapitel 4.3 |

Es sind weiter private Belange betroffen (siehe Kapitel 4.16).

4.1 Belange der Raumordnung

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen in der Fassung vom 26. September
2017, inklusive der Anderungsverordnung vom 7. September 2022 (in Kraft getreten am
17.09.2022) enthélt keine auf den Anderungsbereich bezogenen Aussagen. Siidéstlich des
Geltungsbereiches ist eine Hauptverkehrsstralie sowie ein Vorranggebiet fir Trinkwasserge-
winnung dargestellt. Die nachstgelegenen Mittelzentren sind die Stadt Aurich und die Stadt
Emden (mit oberzentraler Teilfunktion).

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 Qualitat gesichert und entwickelt werden sollen (LROP 2.3 01).
Neue EinzelhandelsgroRprojekte mit Gber 800 m? Verkaufsflache, worunter auch der vorlie-
gende Neubau des Combi-Marktes fallt, miissen dem Kongruenz-, dem Konzentrations-, dem
Integrations-, dem Abstimmungs- sowie dem Beeintrachtigungsgebot entsprechen (LROP 2.3
03 bis 08). Der Landkreis Aurich hat zu dem Vorhaben eine raumordnerische Beurteilung ein-
gereicht (siehe unten).

Fir den Landkreis Aurich wurde am 19.12.2018 das Regionale Raumordnungsprogramm
(RROP) 2018 beschlossen. Der Ortsteil Riepe ist nicht als Zentraler Ort dargestellt. AuRerhalb
der Zentralen Orte sind die Einrichtungen und Angebote zur Sicherung einer flichendecken-
den Nahversorgung zu sichern und zu entwickeln. Diese sind am 6rtlichen Bedarf auszurichten
(Kap. 2.2 06).
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem RROP 2018 des Landkreises Aurich mit Kennzeichnung der Lage des Geltungs-
bereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. VE 0804 (in rot)

Im RROP werden Ziele und Grundsatze fir die Siedlungsentwicklung im Landkreis Aurich for-
muliert. Im Landkreis Aurich sollen Angebote der Daseinsvorsorge und die Versorgungsstruk-
turen in ausreichendem Umfang und in ausreichender Qualitat bereitgestellt, gesichert und
entwickelt werden (RROP 2.2 01 Satz 1). Dazu haben alle Gemeinden zeitgemalie Einrichtun-
gen und Angebote der Daseinsvorsorge entsprechend ihrer zentral6rtlichen Funktion in den
Zentralen Orten zu sichern, zu entwickeln oder wiederherzustellen (RROP 2.2 01 Satz 1). Die
Angebote sollen frihzeitig interkommunal und regional abgestimmt werden. Die Einrichtungen
und Angebote zur Daseinsvorsorge sollen auch im Hinblick auf eine nachhaltige Entwicklung
einander rdumlich zweckmaRig zugeordnet werden und insbesondere zu Ful’, mit dem Fahr-
rad oder mit dem OPNV gut und barrierefrei erreichbar sein (RROP 2.2 01 Satz 4 und 5).

Neue Einzelhandelsprojekte missen zudem dem Kongruenz-, dem Konzentrations-, dem In-
tegrations-, dem Abstimmungs- sowie dem Beeintrachtigungsgebot entsprechen (RROP 2.3
02 bis 09).

Der Landkreis Aurich hat im Rahmen der vorliegenden Planung mit Schreiben vom 03.09.2019
eine raumordnerische Beurteilung tGber die geplante Erweiterung des Markant-Marktes formu-
liert. Ergebnis ist, dass keine raumordnerischen Bedenken gegen die geplante Verkaufsfla-
chenerweiterung des Markant-Marktes bestehen, unter der MalRgabe, dass die Gesamt-Ver-
kaufsflache 1.216 m? nicht Uiberschreitet und das Kernsortiment (Lebensmittel) mindestens 90
Prozent der Gesamt-Verkaufsflache (VKF) einnimmt. Im Einzelnen kommt der Landkreis zu
folgenden Schlissen:

» Das Kernsortiment (90 %) des Markant-Marktes gehdrt zur Warengruppe 1 (taglicher
Bedarf). Im Vergleich der Zentralen Orte im Landkreis Aurich betragt in der Waren-
gruppe 1 die durchschnittliche Verkaufsflache pro Einwohner 0,56 m2. Das Grundzent-
rum Ihlow liegt derzeit im Bereich der Warengruppe 1 bei 0,38 m? (hierbei ist die eben-
falls geplante Erweiterung des Combi-Marktes in Ihlowerfehn bereits eingerechnet). Mit
der Erweiterung des Markant-Marktes erhoht sich die Zahl auf 0,42 m? Verkaufsflache
pro Einwohner in der Gemeinde Ihlow. Da die durchschnittlichen Verkaufsflachen der
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Gemeinde |hlow im Sortiment der Warengruppe 1 somit unterhalb des Landkreis-
Durchschnitts liegen, ist gemal der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland keine Ver-
traglichkeitsanalyse notwendig.

» In der Gemeinde Ihlow besteht durch die bevoélkerungsstarken Ortschaften Riepe und
Ochtelbur eine besondere Situation im Hinblick auf die wohnortnahe Versorgung mit
periodischen Bedarfen im Einzelhandel. Die beiden genannten Ortschaften sind inzwi-
schen so stark ineinander ,,verwachsen", dass eine raumliche Trennung hier nicht mehr
besteht. Zusammengenommen verfiigen Riepe/Ochtelbur Uber 3.059 Einwohner, der
Zentrale Ort lhlowerfehn jedoch nur Uber 2.115 Einwohner. Die beiden Ortschaften
Riepe/Ochtelbur und Ihlowerfehn sind nur Gber Nebenstra3en direkt miteinander ver-
bunden. Eine Absicherung des Versorgungsbestandes durch eine geringfligige Ver-
kaufsflachenerweiterung erscheint aus raumordnerischer Sicht geboten, um langere
Versorgungswege in den Zentralen Ort zu vermeiden und eine wohnortbezogene Nah-
versorgung auch langfristig zu gewahrleisten.

» Eine Neuansiedlung oder Erweiterung am Standort Riepe/Ochtelbur, d. h. au3erhalb
des Zentralen Ortes Ihlowerfehn, ist nur zuldssig, wenn das Vorhaben nichtraumbe-
deutsam ist. Raumbedeutsame Vorhaben missen die Ge- und Verbote des LROP und
RROP beachten. Das LROP schlief3t eine Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhan-
delsgroliprojekten aullerhalb des Zentralen Ortes aus. Zwar handelt es sich um ein
grol¥flachiges Erweiterungsvorhaben, dennoch entspricht es nicht der Definition des
Landes-Raumordnungsprogrammes (LROP) Kap. 2.3 Ziffer 02 Satz 2, da der Markt der
wohnortbezogenen Nahversorgung im Sinne der LROP Begrindung zu Ziffer 02 Satz
2 und Satz 3 dient, wenn folgende Voraussetzungen erfiillt werden:

o Das nahversorgungsrelevante Sortiment muss mindestens 90 Prozent der Ver-
kaufsflache betragen. Gemal den im Mitteilungsbogen gemachten Angaben zu
den Verkaufsflachen, machen die nahversorgungsrelevanten Sortimente einen
Anteil von 88 Prozent an der Gesamtverkaufsflache aus. Der Anteil ist auf min-
destens 90 Prozent zu erhdhen.

o Es st bauleitplanerisch sicherzustellen, dass eine Erweiterung der Gesamt-Ver-
kaufsflache Uber 1.216 m? nicht zuléssig ist.

Auch wenn das Einzelhandelserweiterungsvorhaben nicht den Regelungen des LROP unter-
liegt, sind die Vereinbarungen der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland zu beachten. Zur
Vorabstimmung im Rahmen der Abfrage zu einem Moderationsverfahren wurden die folgen-
den Prufkriterien angewendet:

Tabelle 1: Anwendung der Priifkriterien der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland

Priifkriterium 1: Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen sind aufgrund der Erreich-
barkeit des geplanten Standortes zu erwarten?

Durch den Standort direkt angrenzend an Wohnbebauung sind keine wesentlichen Auswirkungen
auf Standorte in Nachbarkommunen zu erwarten. Durch die ,,Emder Strale" ist zwar eine recht
leichte Erreichbarkeit der Stadt Emden gewahrleistet, dennoch sind bis zur ersten gréferen
Wohnsiedlung auf dem Emder Stadtgebiet (Uphusen) ca. 10 Fahrminuten zurlickzulegen. Das
Grundzentrum der Gemeinde Suidbrookmerland ist 22 Fahrminuten entfernt, ebenso wie die Stadt
Aurich. Die nachstgelegene Ortschaft der Gemeinde Stidbrookmerland (Forlitz-Blaukirchen) ist in
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ca. 10 Min. Fahrzeit zu erreichen. Bis in den Zentralen Ort der Gemeinde Grof3efehn sind ca. 37
Fahrminuten zurlickzulegen.

Prifkriterium 2: Welche Auswirkungen sind aufgrund der Lage des Vorhabens in der An-
siedlungsgemeinde auf die Nachbarkommunen zu erwarten?

Der geplante Erweiterungsstandort ist als ,,sonstiger Standort" auf3erhalb der Lagekategorien 1-3
(nicht-integrierter Standort, Lagekategorie 4) zu charakterisieren. Das Vorhaben ist jedoch Uber-
wiegend auf die Versorgung der ortsansassigen Bevélkerung ausgerichtet. Dies wird im Einzel-
handelskonzept der Gemeinde lhlow festgestellt. Hierzu wird zur langfristigen Erhaltung des Mark-
tes eine Erweiterungsmoglichkeit auf ca. 1.000 m? VKF empfohlen.

Priifkriterium 3: Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen bestehen aufgrund der Er-
héhung der warengruppenspezifischen Verkaufsflichen?

Die durchschnittlichen Verkaufsflachen der Gemeinde lhlow im Sortiment der Warengruppe 1 lie-
gen unterhalb des Landkreis-Durchschnitts. Das Vorhaben schlie3t deshalb eine Versorgungslii-
cke.

Priifkriterium 4: Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen gehen von einer méglichen
Steigerung der Attraktivitit bestehender Einzelhandels-Agglomerationen durch eine Neu-
ansiedlung bzw. Erweiterung aus?

In der Umgebung des Markant-Marktes befinden sich zwei Fachmarkte mit aperiodischen Sorti-
menten (Gartencenter und Fliesenfachgeschéift). Da keine komplementéaren Versorgungsange-
bote wie Drogerie- oder Discountmarkte in der Nahe befindlich sind, sind Agglomerationswirkun-
gen vom Standort kaum zu erwarten. Durch die geplante Erweiterung werden keine neuen Sorti-
mente vor Ort angeboten.

Priifkriterium 5: Deckt sich die Erweiterung mit den fiir die verschiedenen zentralértlichen
Stufen typische Angebotsform?

Der Standort Riepe besitzt keine zentraldrtlichen Funktionen. Er ist dem grundzentralen Kongru-
enzraum des Grundzentrums Ihlowerfehn zugehdrig.

Die Aufgreifschwelle fiir Einzelhandelsvorhaben auRerhalb Zentraler Orte von 800 m? Ver-
kaufsflache wird Gberschritten. Entsprechend ist eine Voranfrage fiir ein Moderationsverfahren
durchgefiihrt worden. Die Vorabanfrage, ob Bedenken gegen die geplante Erweiterung beste-
hen und ein Moderationsverfahren von den beteiligten Stellen gewiinscht wird, hat folgende
Stellungnahmen zum Ergebnis gehabt:

Gemeinde Sidbrookmerland: Die Gemeinde Sidbrookmerland &dullert gegen das Projekt
keine Bedenken.

Einzelhandelsverband Ostfriesland e. V.: Der Einzelhandelsverband Ostfriesland e. V. erhebt
gegen die Erweiterung des Markant Marktes in Riepe keinerlei Bedenken.

Landkreis Leer: Gegenstand der Stellungnahme ist die Planung der BGB Gesellschaft Markant
Markt Riepe: Das Unternehmen Markant-Nordwest-Handels-GmbH& Co. KG betreibt am
Standort ,,Am Alten Handelsplatz 3" in Riepe, Ihlow einen Markant-Markt. Es ist geplant, den
Markt am bestehenden Standort von 800 m? VKF auf 1.250 m? VKF zu erweitern. Dies ent-
spricht einem Verkaufsflachenzuwachs am Standort von 450 m2 Nach Abschluss des geplan-
ten Erweiterungsvorhabens entfallen 1.100 m? auf den periodischen Bedarf und 150 m? VKF
auf den aperiodischen Bedarf. Aus raumordnerischer Sicht nimmt der Landkreis zu dem Vor-
haben und der Frage der Erforderlichkeit eines Moderationsverfahrens wie folgt Stellung: Aus
Sicht des Landkreises Leer wird der Abgrenzung des Einzugsbereiches fur den Markant Markt
gefolgt. Signifikante Kaufbeziehungen zu den nachst gelegenen Orten Oldersum und Tergast
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im Landkreis Leer werden nicht gesehen. Dies spiegelt sich auch im Einzelhandelskonzept der
Gemeinde Moormerland aus dem Jahr 2019 wider. Aufgrund der besonderen siedlungsstruk-
turellen Gegebenheiten vor Ort kann die Argumentation fur einen Betrieb zur wohnortbezoge-
nen Nahversorgung und dem damit verbundenen Nahversorgungsbereich nachvollzogen wer-
den. Die weitere Prifung der Vertraglichkeit des Vorhabens obliegt dem Landkreis Aurich.
Sofern auch bei der angegeben, geplanten Verkaufsflache von 1.250 m? die wesentlich bend-
tigte Kaufkraft fir das Vorhaben aus dem bestimmten Nahversorgungsbereich geniert wird,
obwohl die angegebene Verkaufsflache leicht tiber der gutachterlichen Empfehlung (ca. 1.000
m? VKF) liegt, wird eine Beeintrachtigung von Versorgungsstrukturen und zentralen Versor-
gungsbereichen im Landkreis Leer ausgeschlossen. Auf ein Moderationsverfahren kann somit
aus Sicht des Landkreises verzichtet werden.

Industrie- und Handelskammer flir Ostfriesland und Papenburg (IHK): Die Industrie- und Han-
delskammer hélt ein Moderationsverfahren bei diesem Vorhaben fir entbehrlich. Der Markt
dient der ausschlief3lichen Nahversorgung der ortsansdssigen Bevélkerung von Riepe und den
umliegenden Ortschaften innerhalb der Gemeinde lhlow. Aus diesem Grund halt die IHK nach-
teilige Auswirkungen auf andere zentrale Orte nahezu fir ausgeschlossen.

Stadt Emden: Aus Sicht der Stadt Emden bestehen keine Bedenken gegen das Vorhaben.

Weitere beteiligte Stellen: Keine Riickmeldung und somit keine Bedenken wurden zudem von
folgenden Stellen gegeben: Gemeinde Groliefehn

Ergebnis der Voranfrage ist, dass auf die Durchflihrung eines Moderationsverfahrens verzich-
tet wird. Das Abstimmungsgebot (LROP 2.3 07) ist eingehalten.

Die raumordnerische Beurteilung des Landkreises Aurich zeigt, dass das Vorhaben als raum-
vertraglich eingestuft wird. Fir das geplante Vorhaben ist im Bebauungsplan ein Sondergebiet
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO (Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbindung Einzelhan-
del) festzulegen. Hierbei sind 1.216 m? Verkaufsflache als Obergrenze sowie das Kernsorti-
ment (Lebensmittel) auf mind. 90 Prozent der Flache festzulegen. In der vorliegenden Planung
werden entsprechend der raumordnerischen Beurteilung die maximal zuldssige Verkaufsfla-
che und der Umfang von Kern- und Randsortiment geregelt.

Die Planung soll auch den Ubrigen den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung entspre-
chen. Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es, das Angebot des Marktes quanti-
tativ und qualitativ an heutige Standards anzupassen. Bauliche Veranderungen sollen zu einer
Modernisierung des Vollsortimenters flihren. Das Vorhaben tragt somit dazu bei, dass eine
Nahversorgung in ausreichendem Umfang und ausreichender Qualitat bereitgestellt, gesichert
und entwickelt wird. Durch den geplanten Neubau und damit die zeitgemalie Entwicklung des
Verbrauchermarktes werden dauerhaft gleichwertige Lebensverhaltnisse im Landkreis herge-
stellt. Der Markt ist sowohl zu Full und mit dem Fahrrad als auch mit Mitteln des 6ffentlichen
Personennahverkehrs erreichbar. Dies ist vor allem fir dltere Menschen und Menschen, die in
ihrer Mobilitdt eingeschrankt sind, von groRer Bedeutung. Die Planung orientiert sich in der
geplanten GréRenordnung am o6rtlichen Bedarf und fiigt sich in die Ziele und Grundséatze der
Raumordnung ein.

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 berucksichtigen. Das BauGB enthélt in § 1a Abs. 2
Regelungen zur Reduzierung des Freifldchenverbrauchs. Dies soll im Wesentlichen tUber zwei
Regelungsmechanismen erfolgen:
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e Nach § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden
(Bodenschutzklausel).

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

Der Geltungsbereich wird bereits als Flache flir den Markant-Markt genutzt, ist bereits er-
schlossen und verkehrlich erreichbar. Es werden keine neuen Flachen fur die Umsetzung der
vorliegenden Planung in Anspruch genommen. Waldflachen oder landwirtschaftlich genutzte
Flachen werden ebenfalls nicht beansprucht.

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 Klimaanpassung Rechnung getragen werden. Am 30.07.2011 ist das
Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden
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 Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG, erstmals in
Kraft getreten am 12.12.2019). Bis zum Zieljahr 2030 gilt eine Minderungsquote von mindes-
tens 65 % der Treibhausgasemissionen 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 Klimaschutzgesetz (KSG) betont zudem die Vorbildfunktion der 6ffentlichen Hand und ver-
pflichtet die Trager 6ffentlicher Aufgaben bei ihren Planungen und Entscheidungen die festge-
legten Ziele zu bertcksichtigen (§ 13 Abs. 1 KSG). Der Gesetzgeber hat mit den Formulierun-
gen im KSG deutlich gemacht, dass der Reduktion von Treibhausgasen, u. a. durch hocheffi-
ziente Gebaude und durch Erzeugung Erneuerbarer Energien, eine hohe Bedeutung zukommt
und dass Stadte und Gemeinden dabei in besonderer Weise in der Verantwortung stehen.

Der Anderungsbereich wird bereits baulich genutzt und befindet sich in einem baulich entwi-
ckelten Gewerbegebiet. Neue Flachen werden nicht in Anspruch genommen. Auf Ebene des
Bebauungsplanes werden Festsetzungen zu Gunsten von Klimaschutz und Klimaanpassung
getroffen. Insbesondere wurde ein Entwasserungskonzept erarbeitet, welches auch Starkre-
genereignisse berlcksichtigt. Es wird auf die Ausfihrungen in Kapitel 4.9 verwiesen.

4.4 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevolkerung

Die vorliegende Planung soll die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
erfullen. Daflir werden allgemeine stadtebauliche Aspekte sowie Larmimmissionen in die Ab-
wagung eingestellt.

Die geplante Sonderbauflache grenzt an gewerbliche Bauflachen. Nordlich und sidlich liegen
Wohngebiete, die im Flachennutzungsplan der Gemeinde als Wohnbauflachen und Mischge-
biete dargestellt sind. Der Geltungsbereich ist damit ful3laufig fiir die Kunden des Verbraucher-
marktes erreichbar. Gleichzeitig flgt es sich aufgrund des Verkehrsaufkommens durch Kun-
den und Lieferverkehr in die umliegenden Nutzungen ein. Die Planung tragt damit zu einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung bei.
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Larmschutz

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die mit der vorliegenden Planung verbun-
denen, unterschiedlichen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren, so dass
Konfliktsituationen vermieden werden kdnnen und die stadtebauliche Ordnung sichergestellt
wird. Schadliche Umwelteinwirkungen sind bei der Planung nach Mdglichkeit zu vermeiden
(§ 50 BImSchG). Der Lebensmittel-Einzelhandel liegt in einem Gewerbegebiet im Ortsteil
Riepe. Die 60. Anderung des Flachennutzungsplanes erméglicht planungsrechtlich die Erwei-
terung des ansassigen Lebensmittel-Einzelhandels. Dabei wird das bisher fir den Lebensmit-
tel-Einzelhandel genutzte Grundstick nicht erweitert. Es ist zu erwarten, dass sich das Ver-
kehrsgeschehen nicht wesentlich andern wird. Zudem ist anzufihren, dass sich die geplante
Sonderbauflaiche angrenzend zu gewerblichen Bauflachen befindet. Die nérdlich liegende
Wohnbauflache ist bereits durch die Kreisstralle vorbelastet. Zudem sind der Gemeinde keine
Konflikte zwischen Verbrauchermarkt und Wohnnutzung bekannt. Die Gemeinde lhlow geht
davon aus, dass die Schutzwirdigkeit der umliegenden Nutzungen gewahrt bleibt.

Die Gemeinde Ihlow geht davon aus, dass den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnissen erflllt sind.

4.41 Immissionsschutzgutachten

Fir die Beurteilung der Larmimmissionen wurde ein schalltechnisches Gutachten von der |IEL
GmbH? erstellt. Die Ergebnisse werden folgend verkirzt dargelegt:

Aufgabenstellung und Grundlagen

Aufgabe des Gutachtens war es, die durch die Nutzung des Gelandes bewirkten Schallimmis-
sionspegel in der benachbarten schutzbedirftigen Bebauung zu berechnen, die Beurteilungs-
pegel zu bilden und mit den zuldssigen Immissionsrichtwerten der TA-Larm bzw. den zulassi-
gen Orientierungswerten der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau” zu vergleichen.

Bei der Erstellung des Berichts wurden die allgemein anerkannten Regeln der technischen
Larmabwehr zugrunde gelegt, wobei die zurzeit gliltigen einschlagigen Vorschriften, Normen
und Richtlinien entsprechend dem neuesten Stand herangezogen wurden.

Noérdlich des Plangebietes und nérdlich der Emder Strale (K137) weist der Bebauungsplan
Nr. 0803 der Gemeinde Riepe eine Flache als ,Kleinsiedlungsgebiet (WS)“ aus. Im Stiden be-
findet sich gemafl Bebauungsplan Nr. 0804 ein Mischgebiet. Die ndchstgelegene Bebauung,
die mdglicherweise zu Wohnzwecken genutzt wird, wird gemaR B-Plan 0808 als ,,Gewerbege-
biet (GE)* eingestuft.

Die Ein- und Ausfahrt erfolgt aus Richtung Westen Uber die Stra3e ,,Am alten Handelsplatz®.
Die Hauptandienung und die Fleischanlieferung finden auf der Stdseite statt.

Westlich und nérdlich des Verbrauchermarktes befinden sich insgesamt 85 Parkplatze fur Kun-
den und Mitarbeiter. An der Nordfassade sollen des Weiteren zwei Ladeplatze flir Elektroautos
eingerichtet werden.

2 Schalltechnische Stellungnahme fiir den geplanten Neubau eines Combi-Verbrauchermarktes in Riepe, Bericht
Nr.: 5269-24-L1, IEL GmbH, 27.06.2024
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Abbildung 5: Ubersicht der Scha/l&yuellen

Es wird von folgenden taglichen Offnungszeiten und Kundenzahlen ausgegangen:

Combi-Markt Montag bis Samstag von 07.00 - 21.30 Uhr
Backerei zusatzliche Offnungszeit  Sonntag von 08.00 - 13.00 Uhr

Summe Kunden pro Tag: 820

Summe PKW-Kunden 740 (ausgehend von 90 % der Kunden)
Eventuell

Béackerei Frihverkauf von 06.00 - 07.00 Uhr

Ausgehend von den geplanten Offnungszeiten wird weiterhin davon ausgegangen, dass der
Parkplatz zwischen 06.30 - 22.00 Uhr durch die Kunden genutzt wird (jeweils 30 min Vor- und
Nachlaufzeit zu den Offnungszeiten).

An den Sonntagen ist die Backerei fur einen Zeitraum von funf Stunden gedffnet. Hierdurch
sind PKW-Fahrten auf dem Betriebsgelédnde zu erwarten. Die Anzahl der Kunden ist jedoch
gegeniber der werktaglichen Verkehrsmenge als untergeordnet einzustufen. Auf eine detail-
lierte Betrachtung wird daher verzichtet.

Immissionspunkte

Betrachtet wurden die nachstgelegenen umliegenden Geb&dude mit méglicher Wohnnutzung
im Gewerbegebiet und weitere Immissionspunkte im Kleinsiedlungsgebiet (WS) gemafl Be-
bauungsplan Nr. 0803 (ndrdlich) und im Mischgebiet (MI) gemaf B-Plan Nr. 0804 (stdlich).
Insgesamt werden neun Immissionspunkte mit einer Hohe von H = 4,5 m (Obergeschoss) be-
rucksichtigt.
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Immissionspunkte Gebietseinstufung

IP 01 Tulpenstralie 7

IP 02 Tulpenstralie 9 Kleinsiedlungsgebiet (WS)

IP 03 Tulpenstrale 11
IP 04 Am alten Handelsplatz 1
IP 05 Am alten Handelsplatz 10

IP 06 Am alten Handelsplatz 16 Gewerbegebiet (GE)
IP 07 Am alten Handelsplatz 22

IP 08 Bultjes 6 _ _

IP 09 Bultjes 12 Mischgebiet (MI)

Abbildung 6: Immissionspunkte
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Abbildung 7: Lage der Immissionspunkte

Schalltechnische Anforderungen

Gemal TA-Larm bzw. DIN 18005 sind fur die schalltechnische Beurteilung des Gewerbelarms
folgende Immissionsrichtwerte/Orientierungswerte heranzuziehen:

Gewerbegebiet (GE)
Tag (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr): 65 dB(A)
Nacht (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr): 50 dB(A)

Misch-/ Dorfgebiet (MI/MD)
Tag (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr): 60 dB(A)
Nacht (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr): 45 dB(A)

Kleinsiedlungsgebiet (WS)
Tag (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr): 55 dB(A)
Nacht (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr): 40 dB(A)
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Gemal TA-Larm dirfen kurzzeitige Gerauschspitzen die Immissionsrichtwerte am Tag um
nicht mehr als 30 dB und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB Uberschreiten.

Ergebnisse der Berechnungen

- A IRW: Tﬂg Lr, Werktag Ls,max,zul.‘Tag Ls,max,ist.fTag
mmissionspunkt [@B(A)] | [dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A]
IP 01 Tulpenstralie 7 55 46 85 56
IP 02 Tulpenstralte 9 55 47 85 52
IP 03 Tulpenstralie 11 55 47 85 52
[P 04 Am alten Handelsplatz 1 65 43 95 61
IP 05 Am alten Handelsplatz 10 65 46 95 69
IP 06 Am alten Handelsplatz 16 65 54 95 76
IP 07 Am alten Handelsplatz 22 65 52 95 61
IP 08 Biiltjes 6 60 38 90 59
IP 09 Biiltjes 12 60 38 90 58

Abbildung 8: Berechnungsergebnisse Tag (gerundet), Beurteilungspegel (Lr) und Spitzenpegel (Ls)

L IRW, Nacht Lr, Nacht Ls,max,zul i Nacht Ls,max,istr Nacht
mmisstonspunice [dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)]
IP 01 Tulpenstralie 7 40 34 60 51
IP 02 Tulpenstrale 9 40 33 60 51
IP 03 Tulpenstralle 11 40 32 60 50
IP 04 Am alten Handelsplatz 1 50 37 70 50
IP 05 Am alten Handelsplatz 10 50 39 70 47
IP 06 Am alten Handelsplatz 16 50 30 70 27
IP 07 Am alten Handelsplatz 22 50 31 70 38
IP 08 Biiltjes 6 45 26 65 41
IP 09 Biiltjes 12 45 22 65 21

Abbildung 9: Berechnungsergebnisse Nacht (gerundet), Beurteilungspegel (Lr) und Spitzenpegel (Ls)

Es zeigt sich, dass an den berucksichtigten Immissionspunkten die zuldssigen Immissionsricht-
werte und die maximal zuldssigen Gerauschpegelspitzen um mindestens 6 dB unterschritten
werden.

Die Zusatzbelastung durch den Verbrauchermarkt kann somit als ,,nicht relevant” im Sinne der
TA-Larm Nr. 3.2.1, Absatz 2 eingestuft werden. Daher kann auch auf eine Betrachtung der
Gesamtbelastung unter Berlicksichtigung der Vorbelastung ausgehend von den umliegenden
Gewerbeflachen verzichtet werden.

Betriebsbedingter Verkehrslarm auf 6ffentlichen StralRen

Die Erhéhung der taglichen Verkehrsmenge durch die betrieblichen Verkehre auf 6ffentlichen
StralBen ist gemal TA-Larm Nr. 7.4 separat zu betrachten. So sind Gerausche des an- und
abfahrenden Verkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen in einem Abstand von bis zu 500 Me-
tern von dem Betriebsgrundstiick durch MaRnahmen organisatorischer Art soweit wie méglich
zu reduzieren, sobald sich der Verkehrslarm durch den hinzukommenden Verkehr um 3 dB
erhéht, keine Vermischung mit dem tbrigen Verkehr erfolgt und die Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) erstmals oder weitergehend iberschritten wer-
den.
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Eine relevante Erhéhung der taglichen Verkehrsmenge ist im vorliegenden Fall nicht zu erwar-
ten, da davon auszugehen ist, dass beim Verlassen der Fahrzeuge (PKW-Kunden, Andienungs-
verkehr) vom Gewerbegebiet auf die ,,Emder Stral3e“ (K137) bereits eine Durchmischung des
Verkehrs erfolgt ist.

Durch eine Verkehrsmenge von ca. 760 PKW und 5 LKW taglich ist ein relevanter Beitrag zu
einer Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV im Gewerbegebiet nicht zu
erwarten. Da an dem betrachteten Standort bereits ein Verbrauchermarkt existiert, ist die
durch die Planung neu hinzukommende Verkehrsmenge deutlich geringer anzunehmen, als
die Gesamt-Verkehrsmenge des neuen Verbrauchermarktes. Daher erfolgt keine weitere Un-
tersuchung.

Fazit

Aus Sicht der Gutachterin bestehen unter den dargestellten Bedingungen bzgl. Des Schal-
limmissionsschutzes keine Bedenken gegen die Errichtung des Combi-Verbrauchermarktes.

Abwagung der Gemeinde

Die Gemeinde Ihlow hat die gutachterlichen Aussagen nachvollzogen und fiir plausibel befun-
den. Am Standort ist bereits ein Markt vorhanden, der geringfiigig erweitert und modernisiert
wird. Sie geht in Anbetracht dessen und auf Grundlage der Berechnungsergebnisse davon
aus, dass die Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden und kein Rechtsanspruch auf
weitergehende Larmminderungsmalinahmen besteht.

4.5 Belange der Baukultur und des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB die Belange des Denkmal-
schutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Folglich wird auf die Meldepflicht von ur- und
frihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausflihrungen mit folgendem Text hinge-
wiesen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (zum
Beispiel TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie Bodenverfarbungen
und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, ist dies ge-
mal § 14 des Nds. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und muss dem Archaologischen
Dienst der Ostfriesischen Landschaft, Hafenstrale 11, 26603 Aurich 04941-179932 oder der
unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverziglich gemeldet werden. Anzeige-
pflichtig sind auch der Leiter und der Unternehmer der Arbeiten, die zu dem Bodenfund geflihrt
haben, sowie der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks. Bodenfunde und Fund-stellen
sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unver-
andert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbe-
hérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet (Niedersachsisches Denkmal-schutzgesetz
vom 30.05.19S9, Nds. GVbl., S 517, zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom
23.09.2022 (Nds. GVBI. S. 578)).

4.6 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung
» Eingriffsregelung

Durch die Planung wird eine Neuversiegelung von bisher unversiegelten Flachen ermdglicht.
Der Verlust des Biotoptyps (artenarmer Scherrasen) ist als erhebliche Beeintrachtigung des
Schutzgutes Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt zu bewerten. Die Neuversiegelungen be-
grinden einen Verlust der Bodenfunktionen und somit eine erhebliche Beeintrachtigung des
Schutzguts Boden. Diese Beeintrachtigungen sind gemal Eingriffsregelung zu kompensieren.
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Auf Ebene der FNP-Anderung ergibt sich aufgrund der gleichbleibenden GRZ kein Eingriff. Da
jedoch bereits die Festsetzungen aus der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. VE 0804 be-
kannt sind, ergibt sich gemal dem Modell des Niedersidchsischem Stadtetags (2013) durch
die unvermeidbaren Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes (Schutz-
guter Tiere, Pflanzen und Boden) ein Kompensationsdefizit von 432 Werteinheiten. Fiir den
Ausgleich des Kompensationsdefizits wird eine externe Ausgleichsfliche erforderlich. Das
Wertpunktedefizit kann Gber den durch den Landkreis Leer anerkannten Kompensationsfla-
chenpool ,,Oldehave” der Niedersdchsischen Landesforsten abgegolten werden.

> Artenschutz

Zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Maldgaben sind auf Umsetzungsebene bei Abriss-
und UmbaumalRnahmen nistende Vogel- und Fledermausarten sowie ggf. dauerhaft genutzte
Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beachten. Abrissarbeiten sind nur zulassig, wenn sicher-
gestellt ist, dass keine in Nutzung befindlichen Vogelnester und Fledermausquartiere betroffen
sind. Durch bauzeitliche MaRnahmen, z. B. Malinahmen aul3erhalb der Vogelbrutzeiten (in den
Wintermonaten von Oktober bis Ende Februar) bzw. Quartiersnutzung kann die Tétung von
Tieren generell vermieden werden. Fir die Beseitigung mehrjahrig genutzter Fortpflanzungs-
und Ruhestétten kénnen im Falle einer fachgutachterlicher Uberpriifung in Abstimmung mit
der unteren Naturschutzbehérde artenschutzrechtliche Malinahmen ergriffen werden. Zum
gegenwartigen Kenntnisstand sind keine Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Bestimmun-
gen erkennbar, die die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern wirden.

> Natura 2000

Im ndheren Umfeld sind keine Natura 2000-Gebiete® vorhanden. Das nachstgelegene Natura
2000-Gebiet ist das EU-Vogelschutzgebiet ,,Ostfriesische Meere” (EU-Kennzahl DE 2509-401)
in etwa 1,3 km ndérdlicher Richtung. Das Gebiet umfasst ein weitrdumiges Niederungsgebiet
mit drei Binnenseen sowie Verlandungs- und Sumpfbereichen. Es hat eine besondere Bedeu-
tung fur Wiesenvogel und Arten ausgedehnter Réhrichte sowie einen Verbreitungsschwer-
punkt der Wiesenweihe in Niedersachsen.

Das FFH-Gebiet , Teichfledermaus-Gewéasser im Raum Aurich® (EU-Kennzahl 2408-331) liegt
1,3 km nérdlich des Anderungsbereiches und dient als Jagdgebiete der beiden Teichfleder-
mauskolonien in Westerende-Kirchloog.

Das FFH-Gebiet ,,GroRes Meer, Loppersumer Meer* (EU-Kennzahl 2509-331) liegt 1,7 km
nordwestlich des Anderungsbereiches und umfasst zwei Seen mit ausgedehnten Flachwas-
serbereichen und Verlandungszonen sowie angrenzend sehr hochwertigen Biotopen.

Nachteilige Auswirkungen der Planung auf das Natura 2000-Gebiet sind auf Grund der Entfer-
nung auszuschlief3en.

4.7 Sicherung von Rohstoffvorkommen

Gemald der Auskunft des NIBIS Kartenservers* befindet sich der Geltungsbereich innerhalb
des Erlaubnisfeldes Bedekaspel | der Vermilion Energy Germany GmbH & Co. KG mit Kohlen-
wasserstoff als Bodenschatz. Die Lage des Plangebietes innerhalb des Erlaubnisfeldes hat auf
die vorliegende Planung keine Auswirkungen. Es wird an dieser Stelle auf die Grof3flachigkeit

8 Umweltkarten Niedersachsen: Natura 2000. - Nds. Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz, Hanno-

ver. (Zugriff: Juli 2020)
4 NIBIS Kartenserver (https:/nibis.lbeg.de/cardomap3/)
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des Erlaubnisfeldes und die bereits vorhandene Bebauung im Plangebiet und dessen Umge-
bung hingewiesen.

4.8 Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung
Trinkwasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung

Die Trinkwasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung des Anderungsbereiches werden
durch die 6ffentlichen Versorgungstrager gewahrleistet.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung der im Anderungsbereich anfallenden Abfille erfolgt entsprechend den ge-
setzlichen Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils gultigen Satzungen zur Ab-
fallentsorgung des Landkreises. Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit gewahrleistet.
Eventuell anfallender Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden Ent-
sorgung zuzuftihren.

Strom- und Gasversorgung

Die derzeitige Versorgung des Anderungsbereiches mit Strom und Gas erfolgt tiber die zu-
standigen Versorgungstrager.

Post- und Telekommunikationswesen

Der Anderungsbereich ist bereits an das Netz des Post- und Telekommunikationswesens an-
geschlossen. Vorhandene Leitungen dirfen nicht beschadigt oder anderweitig beeintrachtigt
werden.

4.9 Oberflachenentwédsserung

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist eine schadlose Oberflachenentwésserung zu
gewahrleisten. Fur die Planung wurde daher ein Entwasserungskonzept® vom Ingenieurbiiro
Bdrjes GmbH & Co. KG erarbeitet. Die Ergebnisse werden im Folgenden zusammenfassend
dargestellt:

Das Niederschlagswasser der Dachflaichen des Combi-Marktes soll Uber Zuldufe der Rigole
zugefuihrt werden, die entsprechend den Fallrohren dimensioniert sind. Auch die Park- und
Verkehrsflachen werden Uber entsprechende Ablaufe in die Kunststoffrigole entwassert.

5 Entwasserungskonzept, Ingenieurbiiro Bérjes GmbH & Co. KG, Dezember 2023
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Abbildung 10: Lageplan mit der gepla;vten Entwésserung, Quelle: Ingenieurbliro Bérjes

Dimensionierung des Riickhalteraumes (Kunststoffelemente)

Die Bemessung der Riickhaltung in Form von Kunststoffelementen erfolgt nach Arbeitsblatt
DWA-A 138 und DWA-A 117 und ist in den Anhangen 3 und 4 zu finden. Mal3geblich fiir die
Berechnung sind die GréRe des Grundstlicks, der zuvor ermittelte Abflussbeiwert von 0,70,
der Drosselabfluss von QDr = 1,2258 I/s sowie die Regenhaufigkeit von n = 0,1 1/a. Zum Ab-
schluss kommt ein Zuschlagsfaktor von 1,20 zutragen. Aus den zuvor genannten, allgemeinen
Parametern flir die Bemessung ergibt sich, dass flr das Grundstick ein Rickhalteraum ge-

schaffen werden muss, der mindestens 243,6 m? anfallendes Niederschlagswasser aufnehmen

kann. Der Rickhalteraum soll in Form von Kunststoffspeicherelementen zur Verfligung gestellt
werden.

Die Bemessung des Rickhalteraums nach DWA-A 117 und nach DIN 1986-100 hat ergeben,
dass ein erforderliches Rickhaltevolumen von VRRR = 242,9 m® vorhanden sein muss. Mit

einer Kapazitat von rund 244 m? liegt das vorhandene Speichervolumen knapp dariber und
gilt als ausreichend.

Drosselschacht mit Nottberlauf und Rlckstausicherung

Im Ablauf des Riickhalteraums ist der Einbau eines Drosselschachtes erforderlich. Die Drossel
ist theoretisch so zu dimensionieren, dass sie maximal 1,2258 |/s aus dem ErschlieRungsgebiet
ablaufen lasst. Fur Starkregenereignisse, die Uber den Bemessungsregen hinausgehen, ist ein
Notiiberlauf vorzusehen. Die Uberlaufschwelle ist auf das Niveau der Oberkante des Riickhal-
teraums bzw. knapp darliber zu legen, um eine vollstdndige Ausnutzung des Volumens zu er-
reichen.
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Niederschlagwasserbehandlung

Eine Niederschlagswasserbehandlung ist erforderlich. Die Reinigungsanlage sollte bestenfalls
vor die versiegelten Rigolenkorper geschaltet werden. Das hat den Hintergrund, dass sich so
weniger Sedimente in den Kunststoffelementen ablagern, was weniger Wartungsaufwand in
Form von Reinigung bedeutet. Das gereinigte Niederschlagswasser wird im oberen Bereich
der Anlage abgezogen und dem Rickhalteraum zugefihrt, bevor es gedrosselt in den Stra-
Renseitengraben an der Emder Stral3e eingeleitet wird.

Schmutzwasserbehandlung

Im Lageplan wird die Lage der Schmutzwasserleitungen auf dem Grundstiick dargestellt, aber
enthélt keine Angaben zum Gefélle und zur H6he des Anschlusspunktes an den Schmutzwas-
serkanal. Es liegen keine Héhendaten zum Schmutzwasserkanal ,Am alten Handelsplatz 3“
vor. Dementsprechend muss die Anschlusshéhe kiinftig Gber den bestehenden Revisions-
schacht auf dem Grundstiick ermittelt werden und das Gefélle der anzuschliel3enden Leitun-
gen entsprechend angepasst werden. Ein Teil der zuvor genutzten Schmutzwasserleitung
kann wiederverwendet werden, was im Zuge der Ausfihrungsplanung zu klaren ist.

Abwidgung der Gemeinde lhlow zur Entwédsserung

Die Gemeinde |hlow hat die gutachterlichen Aussagen auf Plausibilitdt geprift und nachvollzo-
gen. Sie geht in Anbetracht der Berechnungsergebnisse davon aus, dass die Entwasserung
des Anderungsbereiches als gesichert eingestuft werden kann. Weitere Detaillierungen erfol-
gen auf Umsetzungsebene.

4.10 Belange des Verkehrs

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsbereiches wird durch diese Planaufstellung nicht
verandert und bleibt im vorhandenen Umfang bestehen. Die verkehrliche Anbindung des Plan-
gebietes erfolgt durch die Anbindung an die StralRe Am Alten Handelsplatz. Diese fuhrt auf die
Emder Stral3e. Auf der Emder Stral3e ist eine Linksabbiegerspur vorhanden, sodass zu erwar-
ten ist, dass es durch den Neubau das Betriebs keine Beeintrachtigungen des Verkehrsge-
schehens geben wird. Die Emder Stral3e flhrt in Richtung Siedlungskern des Ortsteils Riepe
und Richtung Bundesautobahn BAB 28. Damit ist das Plangebiet an das &rtliche und Gberért-
liche Verkehrsnetz angebunden.

Die Emder Stral3e ist eine klassifizierte Kreisstral3e (K 137). Entlang der Kreisstralle besteht
ein Ful3- und Radweg, der den Markt mit dem sidlich gelegenen Wohngebiet (iber das Gewas-
ser Ridding hinweg verknupft.

Vom Geltungsbereich aus ist in fulRlaufiger Entfernung (= unter 1.000 m) die Bushaltestelle Am
alten Handelsplatz erreichbar. Dort verkehrt die Buslinie 451 in Richtung Emden und Aurich,
sodass eine Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr vorhanden ist.

Aufgrund der Bedeutung des Einzelhandelsbetriebes fir die wohnortnahe Versorgung ist vor
allem die Anbindung an den Ful3- und Radverkehr von Bedeutung.

Die Gemeinde Ihlow sieht die verkehrlichen Belange ausreichend berucksichtigt.
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4.11 Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes, zivile Anschlussnutzung
von Militarliegenschaften

Der Anderungsbereich liegt innerhalb des Zustandigkeitsbereiches fir militarische Flugplatze
gem. § 18a Luftverkehrsgesetz. Zudem liegt es im Interessengebiet der Militéarischen LV-Ra-
daranlage Brockzetel, Es wird darauf hingewiesen, dass Beschwerden und Ersatz-anspriche,
die sich auf die vom Flugplatz/Flugbetrieb ausgehenden Emissionen wie Flugléarm etc. bezie-
hen, nicht anerkannt werden.

Sollte eine Hohe von 30 m Uber Grund bei einer spateren Bebauung Uberschritten werden,
sind die Unterlagen vor Erteilung einer Baugenehmigung zur Prifung dem Bundesamt fiir Inf-
rastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr zur Abstimmung zuzuleiten.

Die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes, zivile Anschlussnutzung von Militérliegen-
schaften stehen dem Vorhaben nicht entgegen.

4.12 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 lber die Raumorad-
nung im Bund fiir einen landerlibergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV), die am 1. Septem-
ber 2021 in Kraft getreten ist, wurde nun auf der Grundlage von § 17 Raumordnungsgesetz
(ROG) ein ,Landertbergreifender Raumordnungsplan fiir 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 landeribergreifende Berlicksichtigung der Hochwasserri-
siken sowie die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse vorzu-
nehmen.

Im Zuge der Planung wurde Uberpriift, ob der Anderungsbereich des Bauleitplans in einem
Uberschwemmungsgebiet, einem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet oder in ei-
nem Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten liegt. Die Uberpriifung erfolgt fiir
drei Hochwasserszenarien:
1) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von weniger 200 Jahren (Hochwasser mit
niedriger Wahrscheinlichkeit) sowie sogenanntes Extremereignis; HQextrem
2) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren (Hochwasser mit mittlerer
Wahrscheinlichkeit; HQ100)
3) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall i.d.R. in Niedersachsen von 20 bzw. 25 Jah-
ren (Hochwasser mit hoher Wahrscheinlichkeit; HQnausg)

Die Uberpriifung des Hochwasserrisikos unter Zuhilfenahme der Niedersichsischen Umwelt-
karten hat ergeben, dass der Anderungsbereich aufgrund der Nahe zur Kiiste im Falle eines
HWoewrem betroffen ist. Die Vorgaben von § 78b WHG sind aufgrund der Eindeichungen jedoch
nicht einschlagig und es ergeben sich somit keine Folgen fiir die Bauleitplanung. Belange des
Hochwasserschutzes stehen dem Vorhaben somit nicht entgegen.

4.13 Belange des Bodenschutzes

Im beplanten Gebiet ist nicht auszuschliel3en, dass sulfatsaure Béden vorliegen. Hierzu wird
auf die LBEG-Veroffentlichungen ,Sulfatsaure Béden in niedersachsischen Kistengebieten"
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(Geofakten 24) und ,,Handlungsempfehlungen zur Bewertung und zum Umgang mit Bodenaus-
hub aus (potenziell) sulfatsauren Sedimenten" (Geofakten 25) hingewiesen. Diese Schriften
stehen auf der Internetseite des LBEG kostenlos zur Verfligung.

Das Gefahrdungspotenzial sulfatsaurer Béden ergibt sich durch:

e eine extreme Versauerung (pH <4,0) des Bodens, so dass Pflanzenschaden hervorge-
rufen werden kénnen,

¢ eine deutlich erh6hte Sulfatkonzentration im Boden- bzw. Sickerwasser,

o eine erhdhte Schwermetallverfligbarkeit bzw. -l6slichkeit und erhéhte Schwermetall-
konzentrationen im Sickerwasser,

¢ hohe Gehalte an betonschéadlichen Stoffen (Sauren) und
¢ eine hohe Korrosionsgefahr flir Stahlkonstruktionen.

Das Plangebiet ist bereits weitgehend anthropogen Uberpragt, sodass davon ausgegangen
werden kann, dass das urspriingliche Bodengefiige nicht mehr vorliegt, somit bestehen aus
bodenschutzfachlicher Sicht keine Bedenken. Gleichwohl ist bei begriindeten Hinweisen auf
sulfatsaure Bdden (z. B. charakteristische blassgelbe Flecken (Jarosit) in einer sonst grauen
Matrix, starke Verockerung von Dranrohren oder Drangraben) bzw. potentiell sulfatsaure Bo-
den (z. B. dunkelgraue bis grinlichgraue Farben haufig mit schwarzen Flecken (FeS)) eine
Erkundung der Béden notwendig (z.B. Prifung mit Wasserstoffperoxid und Salzs&ure).

Auf folgendes wird hingewiesen:

¢ Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfalle (z. B. Baustellenabfalle) unterliegen den
Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und sind nach den Bestim-
mungen der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der jeweils glltigen
Fassung einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzufiihren. Hierunter fallt auch der bei
der BaumalRnahme anfallende Bodenaushub, welcher nicht am Herkunftsort wieder-
verwendet wird.

o Der Verbleib des Bodenaushubs, der bei Baumal3nahmen und der ErschlieRung anfallt
und nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird, ist vorab mit der Unteren Abfall- und
Bodenschutzbehdrde des Landkreises Aurich. Ggf. sind Beprobungen und Untersu-
chungen des Bodenmaterials erforderlich.

e Bei Hinweisen, die auf bisher unbekannte Altablagerungen auf dem Baugrundstick
schliel3en lassen, ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Au-
rich unverziglich in Kenntnis zu setzen. Die Arbeiten sind unverziiglich einzustellen.

o Sofern es im Rahmen der Bautatigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, ist
die Untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Aurich unverziglich zu informieren.
Geeignete MaRnahmen, die ein weiteres Eindringen in den Boden oder die Ausbreitung
von Schadstoffen verhindern, sind unverziglich einzuleiten.

o Die im Zuge von BaumalRnahmen verdichteten Bodenflachen, die nach Beendigung
der Mal3nahme nicht dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung (z.B.
pfliigen, eggen) in der Form wiederherzustellen, dass natiirliche Bodenfunktionen wie-
der Ubernommen werden kénnen.

e Baubeschreibungen und Ausschreibungstexte fur Bauleistungen sind so zu formulie-
ren, dass zu Ersatzbaustoffen aufbereitete mineralische Abfélle, die die Anforderungen
des § 7 Abs. 3 KrWG erfiillen, gleichwertig zu Primarstoffen fir den Einbau zugelassen
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und nicht diskriminiert werden. Sofern im Rahmen von Baumaf3nahmen Recycling-
schotter oder sonstige Ersatzbaustoffe eingesetzt werden sollen, haben diese die An-
forderungen der Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) zu erfillen. Die Abfall-
und Bodenschutzbehorde des Landkreises Aurich behalt sich vor, Nachweise anzufor-
dern, aus denen hervorgeht, dass diese Anforderungen eingehalten werden.

Sofern im Zuge des 0.g. Vorhabens BaumalRnahmen erfolgen, verweisen wir fir Hinweise und
Informationen zu den Baugrundverhéltnissen am Standort auf den NIBIS-Kartenserver. Die
Hinweise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhaltnissen ersetzen keine geotechnische Er-
kundung und Untersuchung des Baugrundes bzw. einen geotechnischen Bericht. Geotechni-
sche Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die Erstellung des geotechnischen Be-
richts sollten gemaf der DIN EN 1997-1 und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in den jeweils
gultigen Fassungen erfolgen.

4.14 Kampfmittel

Der Gemeinde |hlow sind keine Kampfmittelfunde im Plangebiet und in dessen ndheren Um-
gebung bekannt. Sollte bei Erd- und Bauarbeiten / Eingriffen in den Untergrund der Verdacht
auf Kampfmittel aufkommen, sind die Arbeiten sofort einzustellen und die zustandige nachst-
gelegene Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst um-
gehend zu informieren.

4.15 Altlasten

Gemal der Auskunft des NIBIS Kartenservers befindet sich im Geltungsbereich und dessen
unmittelbaren Umgebung keine Altlasten. Sollten bei Bautatigkeiten oder weitergehenden Pla-
nungen schadliche Bodenveranderungen oder Altablagerungen gefunden werden, ist sofort
die zustandige Untere Bodenschutzbehdrde zu informieren.

4.16 Private Belange

Die Planung Uberplant ein privates Grundstiick, auf welchem bereits der Lebensmittel-Einzel-
handelsbetrieb ansassig ist. Die Uberplanung erfolgt in Abstimmung mit dem Grundstiicksei-
gentimer. Private Belange stehen der Planung nicht entgegen.

5 Darlegung der Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Gemeinde lhlow fiihrt im Zuge dieser Flachennutzungsplandnderung Beteiligungsverfah-
ren gemaf §§ 3 und 4 BauGB durch, mit denen den Biirgern, Behérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange die Mdglichkeit gegeben wird, Anregungen und Hinweise zu den Planin-
halten vorzutragen. Gemaf § 1 Abs. 7 BauGB werden diese 6ffentlichen und privaten Belange
in die Abwéagung eingestellt sowie gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen.

5.1 Ergebnisse der friithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB

Im Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB sind keine Stellungnahmen eingegangen.
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5.2 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB sind Stellungnahmen einge-
gangen. Die Hinweise sind wie nachfolgend zusammengefasst in der Planung bertcksichtigt
worden.

Landkreis Aurich

Der Landkreis weist auf die Berlcksichtigung des Bundesraumordnungsplanes Hochwasser-
schutz hin. Der Hinweis wurde beachtet. Der Geltungsbereich liegt nicht in einem Uber-
schwemmungsgebiet oder in einem Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten.
Die Begriindung wird erganzt.

Der Landkreis weist darauf hin, dass in die Abwagung zur Flachennutzungsplananderung die
Auswirkungen des Klimawandels einzustellen sind. Der Hinweis wird beachtet. Die Begrin-
dung wird erganzt.

Der Landkreis regt an, die textliche Festsetzung Nr. 1 Abs. 3 um einen Hinweis zur Gesamt-
Verkaufsflache zu ergadnzen. Der Hinweis fur die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung be-
rucksichtigt.

Der Landkreis weist auf ein Beteiligung der Einzelhandelskooperation Ostfriesland hin. Der
Hinweis wird beachtet; die Einzelhandelskooperation wird im Beteiligungsverfahren nach § 4
Abs. 2 BauGB beteiligt

Der Landkreis weist darauf hin, dass ein Entwasserungskonzept zu erarbeiten ist, welches eine
gedrosselte Ableitung von Niederschlagswasser vorsieht. Der Hinweis wird beachtet. Das Kon-
zept wird zum Entwurfsstand erganzt. Die Anforderungen werden beachtet.

Der Landkreis weist auf das mégliche Vorkommen sulfatsaurer Béden hin. Die Hinweise hierzu
werden beachtet und in die Abwagung eingestellt und in Teil | der Begriindung und im Um-
weltbericht erganzt.

Oldenburgisch-Ostfriesischer Wasserverband

Der Verband gibt Hinweise zu Ver- und Entsorgungsanlagen. Die Hinweise werden zur Kennt-
nis genommen. Anderungen an der Planung ergeben sich nicht.

Der Verband gibt Hinweise zur Ver- und Entsorgung im Gastronomiebereich sowie im Zusam-
menhang mit Fleischtheken. Die Hinweise werden fir die Umsetzungsebene zur Kenntnis ge-
nommen.

Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr

Das Bundesamt hat keine Bedenken, weist aber auf Zustandigkeitsbereiche, Emissionen und
militdrische Anlagen hin. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in der Begriindung
erganzt.

Niedersdchsische Landesbehérde fiir StraRenbau und Verkehr

Die Landesbehdrde bittet um Abstimmung, sofern externe KompensationsmafRnahmen umge-
setzt werden. Der Hinweis wird beachtet. Die externen Kompensationsmalinahmen, die durch
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. VE 0804 im Parallelverfahren
erforderlich werden, werden in Abstimmung mit den Niedersachsischen Landesforsten im
Kompensationspool ,,Oldehave® umgesetzt und vertraglich festgehalten. Eine Abstimmung mit
der Dienststelle der NLStBV-GB Aurich findet rechtzeitig statt; auch wird der NLStBV-GB Au-
rich im Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.
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Niedersichsisches Landesamt fiir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz

Das Landesamt weist darauf hin, dass ein Oberflachenentwéasserungskonzept erstellt werden
sollte. Der Hinweis wird beachtet. Ein Konzept wird zum Entwurfsstand erganzt.

Das Landesamt weist auf das Vorkommen sulfatsaurer Béden hin. Der Hinweis wird beachtet
und die Planungsunterlagen werden erganzt.

Ostfriesische Landschaft

Die Ostfriesische Landschaft weist darauf hin, dass die Untere Denkmalschutzbehdrde zu be-
nachrichtigen ist, sofern archéologische Kulturdenkmale festgestellt werden. Der Hinweis wird
zur Kenntnis genommen und in der Begrindung erganzt.

Deutsche Telekom Technik GmbH

Der Leitungstrager gibt Hinweise zu Telekommunikationsleitungen, die fur die Umsetzungs-
ebene zur Kenntnis genommen werden.

5.3 Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 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

Landkreis Aurich

Aus abfall- und bodenrechtlicher Sicht sind die Belange des Bodenschutzes in der Begriindung
zu beachten. Die Hinweise zu Ersatzbaustoffen sind abzuadndern, da die ErsatzbaustoffV die
bislang giltige LAGA Mitteilung 20 ,,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von minerali-
schen Abféllen - Technische Regeln" (1997, 2003) ersetzt. Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen und die Planunterlagen erganzt bzw. angepasst.

Aus wasser- und deichrechtlicher Sicht ist zu beachten mit der Ableitung von Oberflachenwas-
ser erst nach Erteilung der wasserbehérdlichen Erlaubnis begonnen werden darf. Der Hinweis
wird zur Kenntnis genommen und auf Umsetzungsebene beachtet. Ein wasserrechtlicher An-
trag wird unabhangig vom Bauleitplanverfahren gestellt.

Die Untere Naturschutzbehorde weist darauf hin, dass die Pflanzliste nur in den textlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes, jedoch nicht im Umweltbericht angepasst wurde. Die Plan-
unterlagen sind zu harmonisieren. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und der Umwelt-
bericht zum Bebauungsplan korrigiert.

EWE Netz GmbH

Der Leitungstrager gibt Hinweise zu Telekommunikationsleitungen, die fur die Umsetzungs-
ebene zur Kenntnis genommen werden.

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG)

Das Landesamt gibt Hinweise zu Baugrundverhaltnissen und BaumaRnahmen. Die Hinweise
werden zur Kenntnis genommen und sind in der Begrindung bereits enthalten.

Zudem wird auf das Scheiben vom 04.03.2024 zu Salzabbaurechten und Erdélvertragen hin-
gewiesen. Das Schreiben ist bekannt. Falls Hinweise von Bedeutung sind, werden sie auf Um-
setzungsebene abgerufen bzw. angefordert.
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Oldenburgisch-Ostfriesischer Wasserverband

Der Verband verweist auf die Stellungnahme vom 30.11.2021. Darin werden Hinweise zu Ver-
und Entsorgungsanlagen gegeben. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Anderun-
gen an der Planung ergeben sich nicht.

Der Verband gibt in der Stellungnahme vom 30.11.2021 aul3erdem Hinweise zur Ver- und Ent-
sorgung im Gastronomiebereich sowie im Zusammenhang mit Fleischtheken. Die Hinweise
werden fur die Umsetzungsebene zur Kenntnis genommen.

Ostfriesische Landschaft

Die Ostfriesische Landschaft weist darauf hin, dass die Untere Denkmalschutzbehdrde zu be-
nachrichtigen ist, sofern archaologische Kulturdenkmale festgestellt werden. Der Hinweis wird
zur Kenntnis genommen und ist in der Begrundung bereits enthalten.

Deutsche Telekom Technik GmbH

Der Leitungstrager gibt Hinweise zu Telekommunikationsleitungen, die fiir die Umsetzungs-
ebene zur Kenntnis genommen werden.

Nds. Landesbetrieb fur Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN)

Der NLWKN hat keine Bedenken gegen die Planung, da wesentliche Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt nicht erwartet werden bzw. entsprechende Aussagen in der Begriin-dung zum
Bebauungsplan getroffen wurden. Anlagen und Gewasser des NLWKN (Bst. Aurich) im GB |
(Lan-deseigene Gewasser) und GB lll (GLD) sind durch die Planungen nicht nachteilig betrof-
fen. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

6 Inhalte der Planung

Die 60. Flachennutzungsplanadnderung stellt eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
»,Grolflachiger Lebensmittel-Einzelhandel, Gastronomie* dar.

7 Erganzende Angaben

7.1 Stidtebauliche Ubersichtsdaten

Der Geltungsbereich und damit auch die Sonderbauflache weisen insgesamt eine Gré3e von
6.126 m? auf.

7.2 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss 4.10.2018
Ortsibliche Beschlussbekanntmachung 27.10.2021
Ortsiibliche Bekanntmachung (iber die Beteiligung der Offentlichkeit 15.07.2024
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 22.07.24 bis einschl.

23.08.2024

Feststellungsbeschluss durch den Rat 17.09.2024
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Die Begriindung ist der 60. Anderung des Flachennutzungsplanes beigefiigt.

hiow, den  VF-10. 2024

/U

Der Birgermeister
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Teil Il: Umweltbericht

1 Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen 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 bertcksich-
tigen und die in § 1a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse der Umwelt-
prifung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplanes in die Abwagung einzustellen.

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

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht {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

Der Anlass der 60. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Absicht der Gemeinde lhlow,
planungsrechtliche Erweiterungsmdéglichkeiten fir den im Ortsteil Riepe an der Emder Strale
ansassigen Lebensmittel-Einzelhandel zu schaffen. Damit soll auch zukinftig die Nahversor-
gung im Ort gesichert werden.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe und ihre Erweiterungen sind nur in fir sie festgesetzten
sonstigen Sondergebieten gemal § 11 BauNVO zulassig. Derzeit stellt der Flachennutzungs-
plan der Gemeinde lhlow fiir den Verbrauchermarkt eine gewerbliche Baufliche dar. Die An-
derung des Flachennutzungsplanes ist daher gemaf § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

Der Anderungsbereich befindet sich im Nordwesten des Ortsteils Riepe zwischen der Emdener
Stral’e und der Stral’e ,,Am alten Handelsplatz“. Auf der Flache ist aktuell ein Markant-Ver-
brauchermarkt vorhanden. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 6.126 m? und ist von
Gewerbebetrieben umgeben. Nordlich der Emdener Stral3e schliefdt der Siedlungsbereich von
Ihlow an. Die Flachen im Plangebiet sind bereits groR3flachig versiegelt. Die unversiegelten Be-
reiche sind durch Scherrasen gepragt. Am ndrdlichen Plangebietsrand verlauft auRerhalb eine
Baumreihe und ein Graben.

Im Parallelverfahren erfolgt die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. VE
0804.

1.2 Ziele des Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung bei der Planung

Nachfolgend werden gemafl 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 Planung berlick-
sichtigt werden.
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Ziele des Umweltschutzes

‘ Beriicksichtigung bei der Aufstellung

Baugesetzbuch (BauGB)

Die Bauleitpldne ... sollen dazu beitragen,
eine menschenwdrdige Umwelt zu sichern,
die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiit-
zen und zu entwickeln sowie den Klima-
schutz und die Klimaanpassung, insbeson-
dere auch in der Stadtentwicklung, zu for-
dern sowie die stadtebauliche Gestalt und
das Orts- und Landschaftsbild baukulturell
zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die
stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
Mal3nahmen der Innenentwicklung erfolgen.
[§ 1 Abs. 5 BauGB]

Mit der 60. FNP-Anderung werden Vorausset-
zungen fur den Neubau eines Combi-Mark-
tes auf der Flache des aktuell bestehenden
Markant-Marktes geschaffen. Die Planung
dient somit der Innenentwicklung. Es werden
zwar hohere Versiegelungen ermdéglicht, al-
lerdings wird dadurch eine Verlagerung an
unbeeintrachtigte Standorte verhindert.

Bei der Aufstellung der Bauleitplédne sind ins-
besondere zu berticksichtigen ... die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevélkerung ... [§ 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB]

Nordlich besteht bereits eine Belastung
durch die Emder Strale; im Osten und Wes-
ten grenzen Gewerbeflachen an das Plange-
biet. Die Gemeinde geht davon aus, dass die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrt bleiben.

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind ins-
besondere zu berticksichtigen ... die Belange
der Baukultur, des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ort-
steile, StraBen und Plédtze von geschichtli-
cher, kiinstlerischer oder stéadtebaulicher
Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes [§1 Abs.6 Nr. 5
BauGB]

Kulturdenkmaler sind im Anderungsbereich
nicht bekannt. Das Landschaftsbild wird sich
durch die Flachennutzungsplananderung im
Vergleich zum Bestand wenig andern.

Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind ins-
besondere zu berticksichtigen ... die Erhal-
tungsziele und der Schutzzweck der Natura
2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes ... [§ 1 Abs.6 Nr. 7. b)
BauGB]

Im nadheren Umfeld sind keine Natura 2000-
Gebiete® vorhanden. Das nachstgelegene
Natura 2000-Gebiet ist das EU-Vogelschutz-
gebiet ,,Ostfriesische Meere* (EU-Kennzahl
DE 2509-401) in etwa 1,3 km nérdlicher Rich-
tung. Das Gebiet umfasst ein weitraumiges
Niederungsgebiet mit drei Binnenseen sowie
Verlandungs- und Sumpfbereichen. Es hat
eine besondere Bedeutung fir Wiesenvogel
und Arten ausgedehnter Réhrichte sowie ei-
nen Verbreitungsschwerpunkt der Wiesen-
weihe in Niedersachsen.

Das FFH-Gebiet , Teichfledermaus-Gewas-
ser im Raum Aurich® (EU-Kennzahl 2408-
331) liegt 1,3 km ndérdlich des Plangebietes

6

Umweltkarten Niedersachsen: Natura 2000. - Nds. Ministerium fiir Umwelt, Energie und Klimaschutz, Hanno-

ver. (Zugriff: Juni 2024)
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und dient als Jagdgebiete der beiden Teich-
fledermauskolonien in Westerende-
Kirchloog.

Das FFH-Gebiet ,,Grofl3es Meer, Loppersu-
mer Meer“ (EU-Kennzahl 2509-331) liegt
1,7 km nordwestlich des Plangebietes und
umfasst zwei Seen mit ausgedehnten Flach-
wasserbereichen und Verlandungszonen so-
wie angrenzend sehr hochwertigen Bioto-
pen.

Nachteilige Auswirkungen der Planung auf
das Natura 2000-Gebiet sind auf Grund der
Entfernung auszuschlief3en.

Mit Grund und Boden soll sparsam und scho-
nend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusétzlichen Inanspruch-
nahme von Flédchen flir bauliche Nutzungen
die Méglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Fldchen, Nachverdichtung und
andere Mal3nahmen zur Innenentwicklung
zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mal3 zu begrenzen. Land-
wirtschatftlich, als Wald oder fiir Wohnzwe-
cke genutzte Fldchen sollen nur im notwen-
digen Umfang umgenutzt werden. [§ 1a
Abs. 2 BauGB]

Dem sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den wird durch die Umsetzung der Planung
an einem bereits stark anthropogen Uber-
pragten Standort Rechnung getragen.

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

Den Belangen des Klimaschutzes kann auf
nachgeordneter Planungsebene Rechnung
getragen werden.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres ei-
genen Wertes und als Grundlage fiir Leben
und Gesundheit des Menschen auch in Ver-
antwortung fir die klinftigen Generationen
im besiedelten und unbesiedelten Bereich
nach MalBgabe der nachfolgenden Absétze
SO zu schlitzen, dass

e die biologische Vielfalt,

o die Leistungs- und Funktionsféhigkeit
des Naturhaushalts einschliel3lich
der Regenerationsféhigkeit  und
nachhaltigen Nutzungsféhigkeit der
Naturgliter sowie

Durch die Planung werden Biotopstrukturen
geringer Wertigkeit Uberplant. Der nérdlich
angrenzende Graben und die Gehdlze blei-
ben durch die Planung unbeeintrachtigt. Das
Landschaftsbild bleibt erhalten.

Durch die Planung entstehen erhebliche Be-
eintrdchtigungen des Naturhaushalts, die
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben
der Eingriffsregelung auszugleichen sind.
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o die Vielfalt, Eigenart und Schénheit
sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft

auf Dauer gesichert sind. [§1 Abs. 1

BNatSchG]

Schutzgebiete und geschlitzte Objekte nach Naturschutzrecht

Nachfolgend werden die nachstgelegenen Schutzgebiete gemall § 20 Abs. 2 BNatSchG

aufgefihrt.’

NSG: ,,Sudteil Grofzes Meer* (WE 00119), 1,7 km nordwestlich
LSG: ,,GrolRes Meer und Umgebung“ (AUR 00001), 1,3 km nordwestlich

Weitere Schutzgebiete befinden sich in gréRerer Entfernung. Konflikte mit den Schutzge-
biets-Verordnungen entstehen durch die Planung nicht.

Ziele des speziellen Artenschutzes

Aufgrund der Komplexitat der artenschutz-
rechtlichen Vorgaben wird die Vereinbarkeit
der Planung mit den Zielen des speziellen Ar-
tenschutzes in einem gesonderten Kapitel (s.
Kap. 1.3 des Umweltberichtes) dargestellt.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, \Was-
ser, Atmosphdre sowie Kultur- und sonstige
Sachgliter sollen vor schédlichen Umwelt-
einwirkungen geschlitzt werden. [vgl. § 1
Abs. 1 BImSchG]

Im Anderungsbereich liegt bereits eine Vor-
belastung durch die angrenzenden Stralen
und gewerblichen Bauflachen vor. Der Neu-
bau auf der Flache eines Bestands-Marktes
bringt kaum zusatzliche Immissionen mit
sich, die Uber den Bestand hinaus gehen. Die
Gemeinde geht davon aus, dass die Schutz-
wurdigkeit der umliegenden Nutzungen ge-
wahrt bleibt.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Be-
eintrdchtigungen seiner nattrlichen Funktio-
nen (Lebensgrundlage und Lebensraum fiir
Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorga-
nismen; Bestandteil des Naturhaushaltes,
insbesondere mit seinen Wasser- und Néhr-
stoffkreisldufen, Abbau-, Ausgleichs- und
Aufbaumedium fiir stoffliche Einwirkungen
aufgrund der Filter-, Puffer- und Stoffum-
wandlungseigenschaften, insbesondere
auch zum Schutz des Grundwassers) sowie
seiner Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte so weit wie méglich ver-
mieden werden. [vgl. § 1 und § 2 Abs. 2

BBodSchG]

Die Bodenfunktionen sind in den versiegel-
ten Bereichen bereits vollstédndig verloren.
Im Bereich der Scherrasenflachen liegen
aufgrund der baulichen Erschlielung der
Flache ebenfalls anthropogen stark Uber-
formte Bodenverhéltnisse vor.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Niedersachsisches Wassergesetz (NWG)

7

Umweltkarten Niedersachsen: Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmaler, Naturparks. - Nds. Mi-
nisterium fur Umwelt, Energie und Klimaschutz, Hannover. (Zugriff: Juni 2024)
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Die Gewdésser (oberirdische Gewdésser, Kls-
tengewésser und Grundwasser) sollen durch
eine nachhaltige Gewdésserbewirtschaftung
als Bestandteile des Naturhaushalts, als Le-
bensgrundlage des Menschen, als Lebens-

Innerhalb des Anderungsbereichs befinden
sich keine Oberflachengewasser. Die Ober-
flachenentwasserung erfolgt wie im derzeiti-
gen Bestand Uber den Anschluss an die 6f-
fentliche Kanalisation.

raum fiir Tiere und Pflanzen sowie als nutz-
bares Gut geschtitzt werden. [vgl. § 1 WHG]

Ziele der Landschaftsplanung

Vom Landkreis Aurich ist lediglich eine Entwurfsfassung des Landschaftsrahmenplans von
1996 einsehbar. Aufgrund des Alters des Planes sowie der darin enthaltenen, nicht mehr
anwendbaren Ziele fur das Plangebiet, wird auf eine Auswertung verzichtet.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Ihlow (2004) trifft keine speziell auf das Plangebiet aus-
gerichtete Aussagen.

Umweltbezogene Ziele und Grundsitze der Raumordnung

Das Landesraumordnungsprogramm trifft keine die Flachen des Plangebietes unmittelbar
betreffenden Zielaussagen. Stidostlich des Plangebietes ist eine Hauptverkehrsstralie sowie
ein Vorranggebiet fur Trinkwassergewinnung dargestellt. Die ndchstgelegenen Mittelzentren
sind die Stadt Aurich und die Stadt Emden (vgl. Teil | der Begriindung, Pkt. 4.1).

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich wurde am
19.12.2018 als Satzung beschlossen. Das Plangebiet befindet sich im bauleitplanerisch ge-
sicherten Bereich. Konkrete Ziele fiir das Plangebiet sind nicht definiert. Da Riepe nicht als
zentraler Ort gilt, sind fUr diese Bereiche Einrichtungen und Angebote einer flachendecken-
den Nahversorgung zu sichern und zu entwickeln (vgl. Teil | der Begriindung, Pkt. 4.1).

1.3 Ziele des speziellen Artenschutzes — Artenschutzpriifung (ASP)

Gemal § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften flir besonders und streng ge-

schutzte 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 priifen, ob die
artenschutzrechtlichen Vorgaben die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern oder ob die
Vertraglichkeit durch VermeidungsmalRnahmen 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 Ausflihnrungen beschranken sich deshalb auf diese

Artenvorkommen.

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 geschtitzten Arten und der europédischen 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,
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3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschditzten 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 beschédigen oder zu zerstéren (Zu-
griffsverbote).

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die Umsetzung eines nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zuldssigen Vorhabens im Sinne von § 18 Abs.2 Satz 1 BNatSchG handelt,
gilt gemal § 44 Abs.5 Satz 2 BNatSchG: Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie
92/43EWG aufgefiihrte Tierarten, europdische 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
fir Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhéht und diese Beeintrdchtigung
bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmal3nahmen nicht vermieden
werden kann,

2. das Verbot des Nachstellens und Fanges wild lebender Tiere und der Entnahme, Besché-
digung oder Zerstérung 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 Totung 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 Beeintrédchtigungen 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, k6nnen auch vorgezogene AusgleichsmalBnahmen 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

Européaische Vogelarten und Flederm&use

Das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten wird durch eine Potentialabschatzung
anhand der im Untersuchungsgebiet ausgepragten Biotoptypen bewertet und Rickschliisse
hinsichtlich eines moglichen Vorkommens verschiedener Tierarten ableitet.

Aufgrund der starken anthropogenen Uberprégung ist im Plangebiet lediglich von ubiquitiren
Brutvogel- und Fledermausarten auszugehen. Baum- und gehélzbewohnende Vogel- und Fle-
dermausarten® kdnnen aufgrund fehlender Habitatqualitaten und der hohen Stérwirkung aus-
geschlossen werden. Auch bodenbritende Vogelarten finden innerhalb des Plangebietes

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

nale Verantwortungsarten® definiert waren, liegt bisher nicht vor.

o Alle Fledermausarten sind aufgrund ihrer Nennung in Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzt.
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keine geeigneten Biotopstrukturen um Nester anzulegen. Lediglich gebdudebewohnende Vo-
gel- und Fledermausarten (z. B. Haussperling, Zwergfledermaus) kénnen nicht géanzlich aus-
geschlossen werden.

Sonstige Artgruppen

Vorkommen von Artengruppen gemaf Anhang IV der FFH-Richtlinie, z.B. Saugetiere (ausge-
nommen Fledermause), Amphibien, Libellen oder Heuschrecken, sind aufgrund der Standort-
auspragungen und der Habitatausstattung einerseits und der Lebensraumanspriiche seltener
Arten andererseits nicht zu erwarten. Artenschutzrechtlich relevante Pflanzenarten aus An-
hang IV der FFH-Richtlinie wurden im Rahmen der Kartierung nicht festgestellt und sind an-
hand der Standortbedingungen nicht zu.

1.3.2 Priifung der Verbotstatbestidnde

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

Die Vermeidung einer Betroffenheit von Vogel- und Fledermausarten kann durch Baumafinah-
men (z. B. Abriss- und Umbauarbeiten) aul3erhalb der Vogelbrutzeit (z. B. in den Wintermona-
ten von Oktober bis Ende Februar) und au3erhalb der Quartiersnutzung durch Fledermause
erreicht werden. Sofern die BaumalRnahmen innerhalb der Vogelbrutzeit oder Quartiersnut-
zung stattfinden, sollte das Gebaude zeitnah vor Beginn der Baumafnahmen durch eine fach-
kundige Person untersucht werden. Werden besetzte Vogelnester oder Fledermausquartiere
festgestellt, sind in Absprache mit der zustédndigen Naturschutzbehdrde MalRnahmen zur Ver-
meidung des Verbotstatbestandes zu ergreifen.

Bei Umsetzung der zeitlichen VermeidungsmaRnahmen und gutachterlichen Uberpriifung ist
ein Verstol} gegen das Tétungsverbot somit grundsatzlich vermeidbar, so dass die Umsetzung
der Planung hierdurch nicht dauerhaft gehindert wird.

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

Nach den gesetzlichen Vorgaben liegt eine erhebliche Stérung vor, wenn sich durch die Sto-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert. Da der Anderungs-
bereich durch die aktuelle Nutzung bereits intensiven Stérungen ausgesetzt ist, sind nur solche
Tierarten zu erwarten, die keine besondere Empfindlichkeit gegeniber der Anwesenheit von
Menschen, Verkehr u. &. aufweisen.

Das von der Planung ausgehende Stérpotential, z. B. durch die Baumalinahmen, wird als ge-
ring angenommen. Zwar kdnnen bauzeitlich starkere Storwirkungen entstehen, diese werden
jedoch zeitlich eng begrenzt sein. Aufgrund dieser geringen Stérwirkung kann mit hinreichen-
der Sicherheit davon ausgegangen werden, dass die Planung zu keiner Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population fuhrt.

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. Dariber hinaus sind wie-
derkehrend genutzte Lebensstétten auch auferhalb der Phase aktueller Nutzung geschutzt
(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 rdumlichen Zusam-
menhang weiter gewahrleistet werden kann.
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Durch die Planung kénnen gebaudebewohnende Vogel- und Fledermausarten betroffen sein.
Wahrend der Phase der aktuellen Nutzung dirfen keine Vogelnester oder Fledermausquartiere
zerstort oder beschadigt werden. Hier bestehen jedoch zeitliche Vermeidungsmdglichkeiten
(vgl. Verletzungs- und Tétungsverbot). Dauerhaft genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestatten
kénnen durch die Abrissarbeiten betroffen sein. Fir dauerhaft bzw. mehrjahrig genutzte Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten besteht ein dauerhafter Schutz. Nach Fertigstellung des Erweite-
rungsgebdudes werden neue Nischen flur Vogel- und Fledermausarten geschaffen, so dass
diese erneut besetzt werden kdnnen. Zudem liegen im raumlich funktionalen Umfeld Gebaude
vor, die ebenfalls genutzt werden kénnen. Sollten dauerhaft genutzte Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten im Zuge einer gutachterlichen Uberpriifung festgestellt werden, sind die weiteren
MalRnahmen mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Fazit

Zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Maldgaben sind auf Umsetzungsebene bei Abriss-
und UmbaumalRnahmen nistende Vogel- und Fledermausarten sowie ggf. dauerhaft genutzte
Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beachten. Abrissarbeiten sind nur zulassig, wenn sicher-
gestellt ist, dass keine in Nutzung befindlichen Vogelnester und Fledermausquartiere betroffen
sind. Durch bauzeitliche Malinahmen, z. B. Malinahmen aul3erhalb der Vogelbrutzeiten (in den
Wintermonaten von Oktober bis Ende Februar) bzw. Quartiersnutzung kann die Tétung von
Tieren generell vermieden werden. Fir die Beseitigung mehrjahrig genutzter Fortpflanzungs-
und Ruhestétten kénnen im Falle einer fachgutachterlichen Uberpriifung in Abstimmung mit
der unteren Naturschutzbehérde artenschutzrechtliche Malinahmen ergriffen werden. Zum
gegenwartigen Kenntnisstand sind keine Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Bestimmun-
gen erkennbar, die die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern wirden.

2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Im Folgenden werden fir die einzelnen Umweltschutzgiter 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 zunachst 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 abgeschatzt 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

Stellvertretend fiir die vorkommenden Tiere, Pflanzen und fir die biologische Vielfalt wurden
die Biotoptypen nach Drachenfels™ erfasst.

0 Drachenfels, O. v. (2021): Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer Beriicksichtigung
der gesetzlich geschiitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von Anhang | der FFH-Richtlinie, Stand Marz
2021.
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Derzeitiger Zustand

Pflanzen

Eine Lebensgemeinschaft aus Pflanzen und Tieren, die eine gewisse MindestgréfRe und eine
einheitliche, gegenuber der Umgebung abgrenzbare Beschaffenheit aufweist, ist als Biotop
(Lebensraum) definiert. Es handelt sich demnach um einen vegetationskundlich oder land-
schaftsdkologisch definierten und im Geldnde wieder erkennbaren Landschaftsausschnitt.
Diese Einheiten werden abstrakt zu Biotoptypen zusammengefasst und fir die Beschreibung
des derzeitigen Umweltzustandes verwendet.

Nachfolgend werden die Biotoptypen des Plangebietes beschrieben.

Der Anderungsbereich ist bereits durch einen bestehenden Verbrauchermarkt gepragt. GroR-
flachig liegen Versiegelungen durch das Gebaude (OGG) und durch die Stellplatzflachen vor
(OVP). Die unversiegelten Bereiche sind von artenarmen, intensiv gepflegten Scherrasen
(GRA) gepragt. Auf der westlichen Scherrasenflache befindet sich ein junger Einzelbaum
(HEB).

Abbildung 11 Lagedlbersicht (LGLN Luftblld)

Im Stden und im Westen angrenzend verlauft die StralRe ,,Am alten Handelsplatz* (OVW). An-
grenzend der Stralden sowie im Osten des Plangebietes befinden sich Gewerbeflachen (OGG).
Nordlich des Geltungsbereichs verlauft ein Entwasserungsgraben (FGR: Nahrstoffreicher Gra-
ben) mit einer begleitenden Baumreihe (HEA) und die Emder Stral’e (OVS), ehe der Sied-
lungsbereich (OEL/PHZ: Locker bebautes Einzelhausgebiet/Neuzeitlicher Ziergarten) von
Riepe anschlief3t.

Tiere

Entsprechend den vorherrschenden Habitatbedingungen sind im Anderungsbereich ubiqui-
tare, stdrungstolerante Vogelarten zu erwarten. Da der Lebensraum stark durch die anthropo-
gene Nutzung gepragt ist und intensiv gepflegt wird, bieten sich auf den Scherrasenflachen
keine potentiellen Niststandorte fir Brutvdgel. Auch der junge Einzelbaum bietet keine beson-
deren Qualitadten als Fortpflanzungs- und Ruhestétte. Es ist daher eher von Nahrung suchen-
den Végeln im Plangebiet auszugehen. Lediglich das Gebaude des Verbrauchermarktes kann
von gebaudebewohnenden, stérungstoleranten Vogel- und Fledermausarten (z. B. Haussper-
ling, Zwergfledermaus) genutzt werden. Tierarten aus den Artgruppen der Amphibien, Repti-
lien, Insekten o.4. sind aufgrund der starken Uberpragung nicht zu erwarten.

Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt gilt als eine der Grundvoraussetzungen fiir die Stabilitat von Okosyste-
men. Deutschland hat sich als Mitunterzeichner der Biodiversitats-Konvention verpflichtet, die
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Artenvielfalt im eigenen Land zu schitzen und ist diesem Auftrag u. a. durch die Berucksichti-
gung der biologischen Vielfalt im BauGB § 1 nachgekommen.

Im Zuge der Biotoptypenkartierung wurden nur wenige Biotoptypen erfasst, die zudem Uber-
wiegend durch eine anthropogene Nutzung Uberpragt sind. Die floristische und faunistische
Artenvielfalt innerhalb des Plangebietes ist daher sehr gering.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfilhrung der Planung

Der Anderungsbereich unterliegt den planungsrechtlichen Festsetzungen des Ursprungsbe-
bauungsplanes. Durch die Festsetzung als Gewerbegebiet, mit gro3ziigig festgesetzten Bau-
grenzen, kdnnen derzeit noch verfigbare Lebensrdume auch kurzfristig bereits in Anspruch
genommen werden und entfallen.

2.1.2 Flache und Boden

Derzeitiger Zustand

Der Anderungsbereich ist aufgrund seiner Lage dem Siedlungsbereich von Riepe zuzuordnen.
Die Flache ist bisher tUiberwiegend durch den Verbrauchermarkt und den Stellplatzen versie-
gelt. Lediglich kleinere Scherrasenflachen liegen vor.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Bodenregion ,,Geest” und ist durch Lehmgebiete gepragt.
Als Bodentyp liegt ein Tiefer Podsol-Gley mit einer geringen Bodenfruchtbarkeit vor. Die Bo-
denfunktionen sind gegenuber Bodenverdichtungen mafig gefahrdet. Schutzwirdige Béden
liegen im Plangebiet nicht vor." Innerhalb der versiegelten Bodenbereiche werden die Boden-
funktionen bereits nicht mehr erfiillt. Auch im unversiegelten Bereich ist von starken Uberpra-
gungen der Béden auszugehen, die mit veranderten bzw. verminderten Bodenfunktionen ein-
hergehen.

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.'2

Im beplanten Gebiet ist nicht auszuschlielRen, dass sulfatsaure Béden vorliegen'.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfilhrung der Planung

Der Anderungsbereich unterliegt den planungsrechtlichen Festsetzungen des Ursprungsbe-
bauungsplanes. Durch die Festsetzung als Gewerbegebiet, mit gro3zligig festgesetzten Bau-
grenzen, kdnnen derzeit noch unversiegelte Bereiche auch kurzfristig bereits in Anspruch ge-
nommen werden und entfallen.

" NIBIS® Kartenserver (2021): Bodenkarte BK50, Bodenfruchtbarkeit, Bodenverdichtung, Suchraum fir schutz-
wirdige Boden. - Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover. (Zugriff: Juni 2024)
NIBIS® Kartenserver (2021): Altlasten. - Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover.
(Zugriff: Juni 2024)

NIBIS® Kartenserver (2021): Sulfatsaure Bdden in niedersachsischen Kiistengebieten. - Landesamt fiir Berg-

bau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover. (Zugriff: Juni 2024)
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2.1.3 Wasser

Derzeitiger Zustand

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand liegt im Anderungsbereich zwischen 3,5 dm und 9,5 dm." Der
Grundwasserkorper ,,Untere Ems rechts” ist in einem mengenmallig guten Zustand; der che-
mische Gesamtzustand wird ebenfalls als gut bewertet.”® Das Schutzpotenzial der Grundwas-
ser Uberdeckenden Schichten wird als hoch angegeben. Die Grundwasserneubildung liegt
uberwiegend zwischen 0 und 50 mm/a; lediglich kleinteilig liegt eine Grundwasserneubildung
von 200-250 mm/a vor.'®

Oberflachengewasser

Innerhalb des Anderungsbereichs sind keine Oberflachengewésser vorhanden. Zwischen der
ndrdlichen Geltungsbereichsgrenze und der Emder Strale verlauft ein Entwasserungsgraben.
Des Weiteren verlauft rd. 70 m sidlich die ,,Ridding* als relevantes Fliel3gewasser der Wasser-
rahmenrichtlinie."

Wasserschutz- und Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Trinkwassergewinnungs- und Trinkwasserschutzgebieten
sowie von Uberschwemmungsgebieten.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfilhrung der Planung

Der Anderungsbereich unterliegt den planungsrechtlichen Festsetzungen des Ursprungsbe-
bauungsplanes. Durch die Festsetzung als Gewerbegebiet, mit gro3zligig festgesetzten Bau-
grenzen, kdnnen derzeit noch unversiegelte Bereiche auch kurzfristig bereits in Anspruch ge-
nommen werden und entfallen. Eine wesentliche Anderung der bestehenden Grundwasserbe-
dingungen bei Nichtdurchfihrung der Planung ist allerdings nicht abzuleiten.

2.1.4 Klima und Luft

Derzeitiger Zustand

Ihlow liegt in der klimadkologischen Region ,Kiistennaher Raum*, innerhalb der naturrdumli-
chen Einheit ,,Ostfriesisch-Oldenburgische Geest®, und ist somit durch ein ozeanisches Klima
gepragt. Die klimatologischen Eigenschaften zeichnen sich u. a. durch maRig warme Sommer,
verhaltnismafig milde Winter, einen hohen Luftaustausch, geringe Temperaturschwankungen
und eine hohe Luftfeuchtigkeit aus. Die Region ist iberwiegend von stdwestlichen Winden
gepragt. Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei 9 °C mit einem durchschnittlichen Jah-
resniederschlag von rd. 780 mm."°

4 NIBIS® Kartenserver (2021): Bodenkarte BK50. - Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Han-
nover. (Zugriff: Juni 2014)

Umweltkarten Niedersachsen: WRRL. - Nds. Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz, Hannover. (Zu-
griff: Juni 2024)

NIBIS® Kartenserver (2021): Grundwasserneubildung, Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung. - Lan-
desamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover. (Zugriff: Juni 2024)

Umweltkarten Niedersachsen: WRRL. - Nds. Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz, Hannover. (Zu-
griff: Juni 2024)

Umweltkarten Niedersachsen: Trinkwasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete. - Nds. Ministerium fiir
Umwelt, Energie und Klimaschutz, Hannover. (Zugriff: Juni 2024)

NIBIS® Kartenserver (2021): Klima. - Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover. (Zu-
griff: Juni 2024)
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Die versiegelten Flachen innerhalb und in der Umgebung des Anderungsbereichs wirken als
klimatisch ungunstige Lastrdume. Allerdings wird das Klima durch die nahegelegenen land-
wirtschaftlichen Flachen als klimagtinstige Kalt- und Frischluftgebiete Giberpragt.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchflihrung der Planung

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung ist nicht mit einer relevanten Anderung der lufthygieni-
schen Situation im Vergleich zur aktuellen Situation im Plangebiet zu rechnen.

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 Plangebiet selbst verandern werden, ist nicht zumutbar
bzw. belastbar zu prognostizieren. Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass hier vielféltige
Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgiitern bestehen, so dass sich die klimatischen An-
derungen auch auf z.B. Wasserhaushalt, Luftqualitdt und biologische Vielfalt auswirken kén-
nen.

2.1.5 Landschaft

Derzeitiger Zustand

In dem Schutzgut Landschaft werden die Elemente des Landschaftsbildes, d. h. das optische
Erscheinungsbild im Sinne der Vielfalt, Eigenart und Schonheit, bewertet.?°

Das Landschaftsbild des Anderungsbereichs ist bereits durch das Gebsude des Verbraucher-
marktes sowie der Stellplatze gepragt. Durch die angrenzenden Gewerbebetriebe, den Stra-
Ren und den noérdlich gelegenen Wohnhausern pragen sich die Strukturen des Verbraucher-
marktes in die Umgebung ein. Landschaftsbildprégende Elemente und Objekte sind im und
um das Plangebiet nicht vorhanden. Insgesamt wird dem Plangebiet daher kein besonderer
Landschaftsbildwert beigemessen.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Der Anderungsbereich unterliegt den planungsrechtlichen Festsetzungen des Ursprungsbe-
bauungsplanes. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kann es daher auch kurzfristig zu einer
Anderung des Landschaftsbildes kommen.

2.1.6 Mensch

Derzeitiger Zustand

Fir die Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind zum einen gesundheitliche Aspekte, in der
Bauleitplanung vorwiegend Larm und andere Immissionen, zum anderen regenerative As-
pekte, z. B. Erholungs-, Freizeitfunktionen und Wohnqualitat, von Bedeutung.?' Nordlich des
Plangebietes verlauft die KreisstralRe 137 ,,Emder Stral3e”; stdlich verlauft die Stralle ,,Am Al-
ten Handelsplatz®. Von diesen Stral3en wirken verkehrsbedingte Larmimmissionen auf das
Plangebiet ein. Gewerbebedingte Larmimmissionen sind von den angrenzenden Betrieben zu

20 gchrodter, W., Habermann-NieRRe, K., Lehmberg, F.: Umweltbericht in der Bauleitplanung, Arbeitshilfe zu den

Auswirkungen des EAG Bau 2004 auf die Aufstellung von Bauleitplanen, Niederséchsischer Stédtetag (Hrsg.),
Bonn 2004
Schrédter, W., Habermann-Niel3e, K., Lehmberg, F.: Umweltbericht in der Bauleitplanung, Arbeitshilfe zu den
Auswirkungen des EAG Bau 2004 auf die Aufstellung von Bauleitplanen, Niedersachsischer Stadtetag (Hrsg.),
Bonn 2004

21



—2

43 Gemeinde Ihlow: 60. Anderung des Flachennutzungsplanes fuwp

erwarten. Zudem liegen durch den Betrieb des Verbrauchermarktes verkehrs- und gewerbe-
bedingte Larmemissionen vor, die auf die Umgebung einwirken.

Relevante Geruchsimmissionen sind im Plangebiet nicht zu erwarten.

Der Anderungsbereich unterliegt keiner besonderen Erholungs- und Freizeitnutzung.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfilhrung der Planung

Der Anderungsbereich unterliegt den planungsrechtlichen Festsetzungen des Ursprungsbe-
bauungsplanes. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kann es daher auch kurzfristig zu einer
Anderungen kommen.

2.1.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Derzeitiger Zustand

Kulturdenkmaler sind im Plangebiet nicht bekannt. Als Sachgtiter sind die Gebdude und das
Grundstlick zu benennen.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Der Anderungsbereich unterliegt den planungsrechtlichen Festsetzungen des Ursprungsbe-
bauungsplanes. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kann es daher auch kurzfristig zu einer
Anderung des Sachgiiterbestandes kommen.

2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgiitern

Derzeitiger Zustand

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 mdglich, so dass die bestehenden Wechselwirkungen
bereits in den vorstehenden Kapiteln Berucksichtigung finden.

Innerhalb des Plangebietes sind keine besonderen Wechselwirkungen zu erwarten, denen
Uber das bisher beschrieben Mal} hinaus eine besondere Bedeutung beizumessen ware.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Allgemeine Wechselwirkungen sowie die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung sind bereits in den vorstehenden Kapiteln integriert.

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, sekundéren, kumulativen, grenz-
Uberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, stadndigen und voribergehen-
den sowie positiven und negativen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase in die
Umweltprifung einbezogen. Allerdings wird insbesondere auf die Auswirkungen abgestellt,
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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 flr die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchflihrung 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-
malig keine Kenntnisse zu Gestaltungsdetails, Realisierungszeitpunkt u. a. der kunftigen Be-
bauung feststehen.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen werden insbesondere durch folgende Charakteris-
tika der geplanten Nutzungen bestimmt:

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der Anderungsbereich als gewerbliche Baufla-
che dargestellt. Mit einer Grundflachenzahl von 0,6 (zzgl. 50 % Uberschreitung fiir Nebenan-
lagen) ist eine maximale Versiegelung von 80 % mdglich. Durch die Flachennutzungsplanan-
derung wird der Anderungsbereich in eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,,GroRR-
flachiger Lebensmittel-Einzelhandel, Gastronomie® dargestellt. Auch bei dieser Darstellung ist
eine Versiegelung von 80 % mdoglich, so dass tberschlagig kein Eingriff entsteht. In dem pa-
rallel aufgestellten Bebauungsplan Nr. VE 0804 wird allerdings eine Uberschreitung bis auf
90 % zugelassen. Es ist daher bereits an dieser Stelle bekannt, dass ein Eingriff im Anderungs-
bereich vorliegt.

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.

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

2.2.1 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

In den Uberwiegend bebauten und versiegelten Bereichen des Plangebietes sind die Funktio-
nen fur Arten und Lebensgemeinschaften bereits stark eingeschrankt. Der Neubau des Ver-
brauchermarktes erfolgt an einem bestehenden Standort. Eine wesentliche Erhéhung an Stell-
platzen ist im Plangebiet nicht vorgesehen. Durch die geplanten BaumafRnahmen kommt es zu
einer zusatzlichen Versiegelung von Biotoptypen geringer Wertigkeit (hier artenarmer Scher-
rasen). Eine Betroffenheit von Tierarten in diesen Bereichen kénnen aufgrund fehlender Habi-
tatqualitédten ausgeschlossen werden. Bei den AbrissmalRnahmen des Bestandsgebaudes kon-
nen jedoch gebdudebewohnende Vogel- und Fledermausarten betroffen sein. Hier sind die
artenschutzrechtlichen Vorgaben (vgl. Pkt. 1.3) zu beachten.

Durch die Uberplanung der unversiegelten Flachen entstehen erhebliche Beeintrachtigungen
auf das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt.

2.2.2 Auswirkungen auf Flache und Boden

Mit der Planung werden Neuversiegelungen im Plangebiet ermdglicht, die einen Verlust sémt-
licher Bodenfunktionen bewirken. Die Neuversiegelung ist daher als erhebliche Beeintrachti-
gung zu bewerten.

Bezlglich der Mdglichkeit, dass sulfatsaure Bdden vorliegen, geht die Gemeinde Ihlow davon
aus, dass der Belang der Planung nicht entgegensteht. Das Gebiet ist bereits zum grof3en Teil
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bebaut und anthropogen Uberpragt, sodass davon ausgegangen werden kann, dass das ur-
spriingliche Bodengefiige nicht mehr vorliegt. Gleichwohl ist bei begriindeten Hinweisen auf
sulfatsaure Bbdden (z. B. charakteristische blassgelbe Flecken (Jarosit) in einer sonst grauen
Matrix, starke Verockerung von Dranrohren oder Drangraben) bzw. potentiell sulfatsaure Bo-
den (z. B. dunkelgraue bis griinlichgraue Farben haufig mit schwarzen Flecken (FeS)) eine
Erkundung der Béden auf Umsetzungsebene notwendig (z.B. Prifung mit Wasserstoffperoxid
und Salzsaure).

2.2.3 Auswirkungen auf das Wasser

Durch die Neuversiegelung im Plangebiet entstehen Bereiche, auf denen keine Grundwasser-
neubildung mehr stattfindet.

Aufgrund der bodenbedingt vorherrschenden geringen Grundwasserneubildung und keiner
weiteren gewdsserbedingten Eingriffe ist durch die Planung keine erhebliche Beeintrachtigung
des Schutzguts Wasser zu erwarten.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist eine schadlose Oberflachenentwéasserung zu
gewahrleisten. Fir die Planung wurde daher ein Entwasserungskonzept?? vom Ingenieurbiiro
Bdrjes GmbH & Co. KG erarbeitet. Das Niederschlagswasser der Dachflachen soll Giber Zulaufe
der Rigole zugefiihrt werden, die entsprechend den Fallrohren dimensioniert sind. Auch die
Park- und Verkehrsflachen werden lGber entsprechende Ablaufe in die Kunststoffrigole entwas-
sert. Die Gemeinde Ihlow geht in Anbetracht der Berechnungsergebnisse davon aus, dass die
Entwasserung des Plangebietes als gesichert eingestuft werden kann.

2.2.4 Auswirkungen auf Klima und Luft

Aufgrund der Bestandssituation, den relativ kleinflichigen Erweiterungen sowie keiner zu er-
wartenden Verkehrszunahme ist durch die Planung nicht von einer erheblichen Beeintrachti-
gung des Kleinklimas und der Luftqualitdt auszugehen.

2.2.5 Auswirkungen auf die Landschaft

Durch die baulichen Erweiterungen des Verbrauchermarktes ergeben sich keine Veranderun-
gen des Landschafts- bzw. Ortsbildes. Auswirkungen auf die Landschaft sind somit nicht zu
erwarten.

2.2.6 Auswirkungen auf den Menschen

Das geplante sonstige Sondergebiet flgt sich in die Bebauungen und Nutzungen der gewerb-
lichen Umgebung ein. Fir die nérdlich und sudlich gelegenen Wohngebiete ist der Verbrau-
chermarkt fuBlaufig zu erreichbar. Gemal Einzelhandelskonzept? sollen ist die Sicherung vor-
handener Supermarkte von zentraler Bedeutung, um die Nahversorgung zu sichern. Die Pla-
nung tragt damit zu einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung bei. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanes halten die gesetzlich erforderlichen Mindestabstande ein. Damit sind aus-
reichende Besonnungs-, Beliiftungs- und Belichtungsverhaltnisse gewahrleistet.

Larmschutz

Schadliche Umwelteinwirkungen sind bei der Planung nach Mdglichkeit zu vermeiden (§ 50
BImSchG). Der Lebensmittel-Einzelhandel liegt in einem Gewerbegebiet im Ortsteil Riepe. Die

22 Entwisserungskonzept, Ingenieurbiiro Bérijes GmbH & Co. KG, Dezember 2023
2 GMA (2015): Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Ihlow. Hamburg.
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Flachennutzungsplandnderung erméglicht einen Neubau auf dem Grundstick eines bestehen-
den Marktes. Dabei wird das Grundstick des Vorhabentragers nicht erweitert. Die Baumal3-
nahmen betreffen das bestehende Gebaude im Plangebiet sowie die Stellplatzanlagen. Die
Zahl der Stellplatze erhdht sich etwas. Das Vorhaben lasst erwarten, dass auch das Verkehrs-
geschehen sich nicht wesentlich dndern wird. Zudem ist anzufiihren, dass sich das geplante
sonstige Sondergebiet angrenzend zu einem Gewerbegebiet befindet. Das nérdlich liegende
Wohngebiet ist bereits durch die Kreisstral’e vorbelastet. Zudem sind der Gemeinde keine
Konflikte zwischen Verbrauchermarkt und Wohnnutzung bekannt. Die Gemeinde lhlow geht
davon aus, dass die Schutzwiirdigkeit der umliegenden Nutzungen gewahrt bleibt und dass
die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erfllt sind.

Far die Beurteilung der Larmimmissionen wurde ein schalltechnisches Gutachten von der IEL
GmbH?* erstellt. Die Berechnungen haben ergeben, dass an den berlicksichtigten Immissions-
punkten die zuldssigen Immissionsrichtwerte und die maximal zuldssigen Gerauschpegelspit-
zen um mindestens 6 dB unterschritten werden. Aus Sicht der Gutachterin bestehen unter den
dargestellten Bedingungen bzgl. des Schallimmissionsschutzes keine Bedenken gegen die Er-
richtung des Combi-Verbrauchermarktes.

2.2.7 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

Da keine Kulturgiter im Plangebiet bekannt sind, ergeben sich auch keine Auswirkungen.

Das Gebaude des Verbrauchermarktes wird durch ein neues den Anforderungen angepasstes
Gebaude ersetzt; entsprechend bleibt das Sachgut bestehen.

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 méglich, so dass die bestehenden Wechselwirkungen bereits
in den vorstehenden Kapiteln mit Berticksichtigung finden.

Da im Plangebiet keine besonderen Wechselwirkungen gegeben sind, werden auch keine er-
heblichen Auswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgitern erwartet.

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

Die UberwachungsmaRnahmen zu den Vermeidungs-, Verhinderungs-, Verringerungs- und
AusgleichsmalRnahmen (gemafR Anlage 1 Ziffer 2 ¢) BauGB) sind in Kap. 3.2 ndher dargelegt,
zusammen mit den UberwachungsmaRnahmen zu den erheblichen Umweltauswirkungen (ge-
mafR Anlage 1 Ziffer 3 b) BauGB).

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

Als MalRnahme zur Verbesserung des Kleinklimas werden in Abhangigkeit zu der Anzahl an
Stellplatzen standortgerechte, heimische Badume gepflanzt. Bestehende Baume innerhalb der
Stellplatzflachen kénnen angerechnet werden.

24 Schalltechnische Stellungnahme fiir den geplanten Neubau eines Combi-Verbrauchermarktes in Riepe, Bericht
Nr.: 5269-24-L1, IEL GmbH, 27.06.2024
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Folgende MalRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung nachteiliger Umwelt-
wirkungen moéglich und anzustreben, die jedoch auf Ebene der vorliegenden Planung nicht
geregelt werden. Hierzu zahlen nach gegenwartigem Stand insbesondere folgende Malinah-
men:

Artenschutz

Eine Betroffenheit von Brutvogel- und Fledermausarten kann generell durch Baumal3nah-
men aulierhalb der Brutzeiten (Oktober bis Ende Februar) bzw. auRerhalb der Quartiers-
nutzung erreicht werden. Soweit die BaumalRnahmen (Abriss- und Umbauarbeiten) wah-
rend der Vogelbrutzeit oder Quartiersnutzung stattfinden, sollte zeitnah vorher durch eine
fachkundige Person Uberprift werden, ob aktuell genutzte Fortpflanzungs- und Ruhe-
stiatten artenschutzrechtlich relevanter Tiere in den Baufeldern vorhanden sind. Sofern
solche Fortpflanzungs- und Ruhestatten festgestellt werden, sollten die erforderlichen
SchutzmalRnahmen vor Aufnahme der BaumalRnahmen mit der zustédndigen Naturschutz-
behoérde abgestimmt und entsprechend der Abstimmung umgesetzt werden. Analog sollte
auch bei Wiederaufnahme des Baubetriebes nach langerer Unterbrechung vorgegangen
werden.

Sollten im Zuge einer fachgutachterlichen Uberpriifung dauerhaft bzw. mehrjihrig ge-
nutzte Fortpflanzungs- und Ruhestatten festgestellt werden, sind in Abstimmung mit der
zustandigen Naturschutzbehérde Ausgleichsmalinahmen abzustimmen.

Bodenschutz

Der Verbleib des Bodenaushubs, der bei BaumalRnahmen und der ErschlieRung anfallt und
nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird, ist vorab mit der Unteren Abfall- und Boden-
schutzbehoérde des Landkreises Aurich. Ggf. sind Beprobungen und Untersuchungen des
Bodenmaterials erforderlich.

Bei Hinweisen, die auf bisher unbekannte Altablagerungen auf dem Baugrundstick schlie-
Ben lassen, ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde des Landkreises Aurich unver-
zuglich in Kenntnis zu setzen. Die Arbeiten sind unverziglich einzustellen.

Sofern es im Rahmen der Bautatigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, ist die
Untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich unverziiglich zu informieren. Geeig-
nete Malinahmen, die ein weiteres Eindringen in den Boden oder die Ausbreitung von
Schadstoffen verhindern, sind unverziiglich einzuleiten.

Die im Zuge von BaumalRnahmen verdichteten Bodenflachen, die nach Beendigung der
Maflinahme nicht dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung (z.B. pfligen,
eggen) in der Form wiederherzustellen, dass natirliche Bodenfunktionen wieder tibernom-
men werden kdnnen.

Baubeschreibungen und Ausschreibungstexte fiir Bauleistungen sind so zu formulieren,
dass zu Ersatzbaustoffen aufbereitete mineralische Abfélle, die die Anforderungen des § 7
Abs. 3 KrWG erfillen, gleichwertig zu Primarstoffen flr den Einbau zugelassen und nicht
diskriminiert werden. Sofern im Rahmen von BaumalRnahmen Recyclingschotter oder
sonstige Ersatzbaustoffe eingesetzt werden sollen, haben diese die Anforderungen der Er-
satzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) zu erfullen. Die Abfall- und Bodenschutzbehdrde
des Landkreises Aurich behalt sich vor, Nachweise anzufordern, aus denen hervorgeht,
dass diese Anforderungen eingehalten werden.

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfélle (z. B. Baustellenabfélle) unterliegen den An-
forderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und sind nach den Bestimmungen
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der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der jeweils gultigen Fassung einer
ordnungsgemalien Entsorgung zuzufiihren. Hierunter féllt auch der bei der BaumalRnahme
anfallende Bodenaushub, welcher nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird.

Denkmalschutz

e Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.
a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Boden-
verfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht wer-
den, sind diese gemal} § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und
missen dem Niedersachsischen Landesamt flir Denkmalpflege - Referat Archéologie -
Stutzpunkt Oldenburg Ofener StralRe 15, 26121 Oldenburg, unverziglich gemeldet wer-
den. Da vorgeschichtliche Funde in raumlicher Nahe bekannt sind, sind denkmalschutz-
rechtliche Belange zu berlcksichtigen.

2.3.2 MaBRnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltwirkungen

Wie in Kap. 2.2.1 - 2.2.5 ausgefiihrt, entstehen bei der Umsetzung der Planung erhebliche
Beeintrachtigungen des Naturhaushalts im Sinne der Eingriffsregelung. Die unvermeidbaren
erheblichen Beeintrachtigungen betreffen die Schutzglter Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt und Boden.

Ermittlung des externen Ausgleichsbedarfs

Nachfolgend wird eine Quantifizierung des plangebietsexternen Ausgleichsbedarfs (Eingriffs-
bilanzierung) nach dem Modell des Niedersachsischen Stadtetags (2013)? vorgenommen.

Um zu ermitteln, inwieweit mit der Planung erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft verbunden sind, wird der Zustand der Flache vor dem Eingriff dem Zustand nach dem
Eingriff gegentibergestellt. Fir die Bilanzierung werden den betroffenen und den entstehenden
Biotoptypen Wertfaktoren zugeordnet. Durch Multiplikation mit der jeweiligen Flachengrofie
ergeben sich Werteinheiten (WE), die zur Gesamtwertigkeit des Plangebietes im Ist- bzw. im
Planzustand addiert werden. Aus der Differenz dieser beiden Wertigkeiten ergibt sich der ver-
bleibende Kompensationsbedarf. Die vorkommenden Biotoptypen (vor dem Eingriff) mit ihrer
FlachengréRe und ihrem Wertfaktor werden in der folgenden Tabelle dargestellt.

Auf Ebene der Flachennutzungsplandnderung erfolgt lediglich eine Uberschlagige Bilanzie-
rung, bei der ein anzunehmendes Mal} an Versiegelung im Zuge der Planung angenommen
wird. Da durch die parallele Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. VE 0804 bereits konkrete
Festsetzungen bekannt sind, werden diese in der nachfolgenden Bilanzierung zugrunde ge-
legt.

Tabelle 2: Bewertung der eingriffsrelevanten Fldchen im Plangebiet (Ist-Zustand).

Bestand / Biotoptyp Fliche Wertfaktor Werteinheiten
[m?] [WF] [WE]
Planungsrechtlicher Bestand B-Plan Nr. VE 0804
Gewerbegebiet (GRZ 0,6; zzgl. Nebenanlagen) 6.126
davon max. 80 % versiegelbar 4.901 0 0
davon min. 20 % unversiegelt (z.B. GRA) 1.225 1 1.225

25 Niedersachsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen in der

Bauleitplanung.
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SUMME  6.126 1.225 |

Tabelle 3: Bewertung der eingriffsrelevanten Fldchen im Planzustand

Planung Flache Wertfaktor Werteinheiten
[m?] [wif] [WE]
Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung ,,GroR3-
flachiger Lebensmittel-Einzelhandel, Gastronomie* 6.126
(GRZ 0,8; Nebenanlagen 90 % versiegelbar)
davon 90 % versiegelbar 5.513 0 0
davon mind. 10 % unversiegelt (z.B. GRA) 613 1 613
SUMME 6.126 613

Als Zwischenergebnis der Gegentberstellung von Bestands- und Planungsflachenwert ergibt
sich ein Defizit von 613 Werteinheiten.

Bilanz Gehélzpflanzung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes setzen die Neupflanzung von Badumen im Bereich
der Stellplatze fest. Die hierdurch erreichten Werteinheiten sind in der Bilanzierung miteinzu-
beziehen. Entsprechend der Festsetzung sind mind. 9 Baume zu pflanzen. Gemal} dem Stad-
tetagmodell sind fiir Neupflanzungen von Baumen 10 m? mit Wertfaktor 2 pro Baum anzurech-
nen.

Tabelle 4: Bilanz Gehdlzpflanzung

Festsetzung Flache [m?] Wertfaktor Werteinheiten
[WF] [WE]

Neupflanzung 9x 10 m? =90 m? 2 180

Gesamtbilanz

Zwischen-Defizit WE 612

WE Neupflanzungen 180

Gesamtdefizit 432

Nach Berilcksichtigung der Einzelbaumpflanzungen ergibt sich ein Defizit von 432 Wertein-
heiten.

Plangebietsexterne AusgleichsmalRnahmen

Es ergibt sich ein Defizit von 432 Werteinheiten, welches im Rahmen des parallel aufgestellten
Bebauungsplanes Uber den vom Landkreis Leer anerkannten Kompensationsflachenpool ,,Ol-
dehave* der Niedersachsischen Landesforsten abgegolten werden soll.

Fazit zur Eingriffsregelung

Das Wertpunktedefizit kann tGber den durch den Landkreis Leer anerkannten Kompensations-
flaichenpool ,Oldehave* der Niedersachsischen Landesforsten abgegolten werden.
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Abbildung 12: Lage des Fldchenpools ,,Oldehave*

2.4 Anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Nachfolgend werden in Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten dargelegt,
wobei die Ziele und der rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplans Beriicksichtigung finden
mussen. Ebenfalls werden die wesentlichen Griinde fir die getroffene Wahl benannt.

Das Ziel der Planung ist der Neubau eines Verbrauchermarktes am Standort eines bestehen-
den Marktes, um eine nachhaltige Siedlungsentwicklung mit einem zentrumsnahen Nahver-
sorger zu gewahrleisten. Der geplante Neubau des Combi-Marktes fligt sich in die Zielsetzung
des Einzelhandelskonzeptes ein. Es soll kein zuséatzlicher Supermarkt in der Gemeinde Ihlow
entstehen, sondern eine VergréRerung der Verkaufsfliche und eine Modernisierung des Be-
triebes erreicht werden.

2.5 Schwere Unfille und Katastrophen

Durch den Bauleitplan wird keine besondere Anfélligkeit gegeniiber schweren Unfallen oder
Katastrophen erwartet.

3 Zusétzliche Angaben

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

e Biotoptypen-Erfassung nach Drachenfels (2020)%*

e Niedersachsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Er-
satzmal3nahmen in der Bauleitplanung.

e Die Ausfuhrungen zum Artenschutz sind als Potentialanalyse konzipiert.

%6 Drachenfels, O. v. (2021): Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer Beriicksichti-

gung der gesetzlich geschitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von Anhang | der FFH-Richtlinie, Na-
turschutz und Landschaftspflege in Niedersachsen A/4; NLWKN, Stand Méarz 2021
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e Hinsichtlich der Schutzglter Boden, Wasser, Klima, Luft, Mensch sowie Kultur- und sons-
tige Sachguter wurde das Datenmaterial des NIBIS Kartenservers?, des Niedersachsi-
schen Ministeriums flir Umwelt, Energie und Klimaschutz?® und des Landschaftsrahmen-
plans des Landkreises Aurich® ausgewertet.

Relevante Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich nicht.

Hinweis zum Umweltschadensrecht: Auf Grundlage der aktuell vorliegenden Kenntnisse sind
nicht alle zukunftigen Auswirkungen der Planung auf Arten und naturliche Lebensrdume im
Sinne des § 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG abschlieRend prognostizierbar. Es kénnen nachteilige
Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des glinstigen Erhaltungszustandes der
genannten Arten oder Lebensraume verursacht werden, deren Vorkommen im Einwirkungs-
bereich der Planung bisher nicht bekannt ist oder die sich klinftig im Einwirkungsbereich der
Planung ansiedeln bzw. entwickeln. Eine vollstandige Freistellung nachteiliger Auswirkungen
gemald § 19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewahrleistet
werden.

3.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung

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

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

o Die Gemeinde wird 3 - 5 Jahre nach Beginn der Baumaflnahmen eine Ortsbegehung des
Plangebietes durchfiihren oder veranlassen und dies dokumentieren. So kénnen eventu-
elle unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt und geeignete MalRnahmen zur
Abhilfe ergriffen werden.

e Eine Prifung des Flachenpool ,,Oldehave” durch die Gemeinde ist nicht méglich, da es
sich um den Kompensationsflachenpool einer Landesbehdrde handelt. Die Priifung der
Entwicklungsziele erfolgt durch die Niedersachsischen Landesforsten.

¢ Die Gemeinde wird Hinweisen von den Fachbehérden und aus der Bevdlkerung Uber un-
vorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen der Planung nachgehen und dies doku-
mentieren.

Weitere UberwachungsmaRnahmen kénnen auf Umsetzungsebene erforderlich werden.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Anlass der 60. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Absicht der Gemeinde Ihlow,
planungsrechtliche Erweiterungsmdglichkeiten fir den im Ortsteil Riepe an der Emder Strale
ansassigen Lebensmittel-Einzelhandel zu schaffen. Damit soll auch zukinftig die Nahversor-
gung im Ort gesichert werden.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe und ihre Erweiterungen sind nur in fir sie festgesetzten
sonstigen Sondergebieten gemal § 11 BauNVO zuladssig. Derzeit stellt der Flachennutzungs-
plan der Gemeinde Ihlow fiir den Verbrauchermarkt eine gewerbliche Baufliche dar. Die An-
derung des Flachennutzungsplanes ist daher gemaf § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

27 NIBIS® Kartenserver (2014) des Niedersachsischen Landesamt fiir Bergbau, Energie, und Geologie (LBEG)
28 Umweltkarten-Server des Niedersichsischen Ministeriums fiir Umwelt, Energie und Klimaschutz
2% Landkreis Aurich: Landschaftsrahmenplan. Entwurf. Mérz 1996
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Im Parallelverfahren erfolgt die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. VE
0804.

Der Anderungsbereich ist durch einen bestehenden Verbrauchermarkt gepragt. GroRflachig
liegen Versiegelungen durch das Gebdude und durch die Stellplatzflachen vor. Die unversie-
gelten Bereiche sind von artenarmen, intensiv gepflegten Scherrasen gepragt. Bezlglich der
Eignung als Tier-Lebensraum spielt das Plangebiet nur eine untergeordnete Rolle.

Durch die Planung werden Neuversiegelungen ermdglicht. Die unversiegelten Flachen sind
aktuell von intensiv gepflegtem, artenarmen Scherrasen gepragt. Der Verlust des Biotoptyps
ist als erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt zu
bewerten. Die Neuversiegelungen begriinden einen Verlust der Bodenfunktionen und somit
eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzguts Boden. Diese Beeintrdchtigungen sind ge-
mal Eingriffsregelung zu kompensieren. Als plangebietsinterne AusgleichsmalRnahmen wur-
den die Neupflanzungen von Baumen festgesetzt. Unter Berlcksichtigung der Neupflanzungen
wurde im parallel aufgestellten Bebauungsplan gemald dem Modell des Niedersachsischen
Stadtetags (2013) ein Kompensationsdefizit von 432 Werteinheiten ermittelt. Ein vollstédndiger
Ausgleich erfolgt tiber Kompensationsflachenpool ,,Oldehave® der Niedersachsischen Landes-
forsten.

Zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Maligaben sind auf Umsetzungsebene bei Abriss-
und UmbaumalRnahmen nistende Vogel- und Fledermausarten sowie ggf. dauerhaft genutzte
Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beachten. Abrissarbeiten sind nur zulassig, wenn sicher-
gestellt ist, dass keine in Nutzung befindlichen Vogelnester und Fledermausquartiere betroffen
sind. Durch bauzeitliche Anpassungen, z. B. die Durchfiihrung von MalRnahmen auf3erhalb der
Vogelbrutzeiten (in den Wintermonaten von Oktober bis Ende Februar) bzw. Quartiersnutzung
kann die Tétung von Tieren generell vermieden werden. Fir die Beseitigung mehrjahrig ge-
nutzter Fortpflanzungs- und Ruhestétten kénnen im Falle einer fachgutachterlichen Uberpri-
fung in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde artenschutzrechtliche Malinahmen
ergriffen werden. Zum gegenwartigen Kenntnisstand sind keine Konflikte mit den artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen erkennbar, die die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern wiir-
den.

Im ndheren Umfeld sind keine Natura 2000-Gebiete®® vorhanden. Nachteilige Auswirkungen
der Planung auf das Natura 2000-Gebiet sind auf Grund der Entfernung auszuschlie3en.

3.4 Referenzliste der herangezogenen Quellen

e Drachenfels, O. v. (2021): KartierschlUssel fur Biotoptypen in Niedersachsen unter beson-
derer Beriicksichtigung der gesetzlich geschiitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen
von Anhang | der FFH-Richtlinie, Naturschutz und Landschaftspflege in Niedersachsen A/4;
NLWKN, Stand Mai 2021

e Grundlagenerfassung zu Boden, Wasser und Klima/Luft des Geodatenzentrums Hannover;
aus: NIBIS® Kartenserver (2021): Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG),
Hannover

30 Umweltkarten Niedersachsen: Natura 2000. - Nds. Ministerium fiir Umwelt, Energie und Klimaschutz, Hanno-

ver. (Zugriff: Juni 2024)
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Umweltkarten Niedersachsen, Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie und Kli-
maschutz, Hannover.

Landkreis Aurich: Landschaftsrahmenplan. Entwurf. Stand 1996.
GMA (2015): Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Ihlow. Hamburg.

Schrédter, W., Habermann-Niel3e, K., Lehmberg, F.: Umweltbericht in der Bauleitplanung,
Arbeitshilfe zu den Auswirkungen des EAG Bau 2004 auf die Aufstellung von Bauleitplanen,
Niedersachsischer Stadtetag (Hrsg.), Bonn 2004
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Anhang zum Umweltbericht

Mégliche 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 einschlief3lich Abrissarbeiten:

Neubau eines Verbrauchermarktes auf der Flache
eines bestehenden Marktes.

bb)

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

Das Plangebiet ist bereits vollstdndig tiberpragt. Bis-
lang unversiegelte Fldchen kdnnen versiegelt wer-
den. Es kommt zu einer Neuversiegelung von Boden
und einem Verlust von Lebensraum fur Pflanzen und
Tiere, die als erhebliche Auswirkung zu bewerten
sind.

cc)

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

Baubedingt sind Léarm, Staub und Erschitterungen
in der Bauphase zu erwarten. Uber die Bauphase
hinaus sind aber keine Emissionen anzunehmen, die
die Emissionsrichtwerte Giberschreiten

dd)

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

Angaben Uber Art und Menge von Abfillen liegen
nicht vor, sind aber aufgrund der geplanten Nutzung
nicht in besonderem Mal3e zu erwarten. Die anfallen-
den Abfalle und Abwéasser werden ordnungsgemaf}
entsorgt und abgefiihrt. Erhebliche Beeintrachtigun-
gen sind nicht ersichtlich.

ee)

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

Vorhabendbedingt sind mit der Umsetzung des Ver-
brauchermarktes keine besonderen Risiken zu er-
warten, da keine Anfalligkeit fiir schwere Unfalle
oder Katastrophen verbunden sind.

ff)

Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter
Anderungsbereiche unter Beriicksichtigung etwa-
iger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf
moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller
Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von naturli-
chen Ressourcen:

Kumulierungseffekte benachbarter Plangebiete sind
standortbedingt nicht abzuleiten und auch Gebiete
besonderer Umweltrelevanz sind nicht ausgeprégt.

99)

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

Mit dem Vorhaben werden keine klimarelevanten
Auswirkungen begrindet. Des Weiteren ist keine be-
sondere Anfalligkeit des Vorhabens gegeniiber den
Folgen des Klimawandels ersichtlich.

hh)

Eingesetzte Techniken und Stoffe:

Waéhrend der Bau- und Betriebsphase eingesetzte
Techniken und Stoffe, die zu erheblichen Beein-
trachtigungen flhren, sind nicht bekannt.




55

—2

Gemeinde Ihlow: 60. Anderung des Flachennutzungsplanes T/\IWP

Nachfolgend ist eine tabellarische Ubersicht {iber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben insbesondere zu erhebili-
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 Durchfiihrung 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 aufgefuhrt.

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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Gemeinde Ihlow: 60. Anderung des Flachennutzungsplanes

4
(NWP)

ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase

Insbesondere zu beriicksichtigende 'E
Belange des Umweltschutzes ein- %
schlieBlich des Naturschutzes und £ 2
der Landschaftspflege 3 - %
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) o5 2| 8| 2 8| 2 o
X 8| 8| 3| 2| £| 2| 2 o | 2
-t — — -
¥ £| 5| Bl | §| & 5 B 2| £| §
£| 2| 8| 3| £| 3| E| 5| €| ¢8| g| ¢
el i B Bl B = ®| >| 2| €| Kurz-Erliuterungen
a) Auswirkungen auf ... X| o o) o] o) X X X| X| X| o X | Inanspruchnahme unversiegelter Bereiche. Lebensraumverluste fiir
Tiere. AusgleichsmalRnahmen erforderlich.
Tiere X| o o) o] o) X X X! X| X| o X | Inanspruchnahme unversiegelter Bereiche. Lebensraumverluste fir
Pflanzen. AusgleichsmalRnahmen erforderlich.
Pflanzen X! o o o o X X X! X| X| o X | Durch die Planung entsteht eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme.
Ausgleichsmalinahmen erforderlich.
Flache X| o (o) o (o) X X X| X| X| o X | Durch die Planung entsteht eine zusatzliche Bodeninanspruchnahme.
AusgleichsmalRnahmen erforderlich.
Boden X X 0 o] 0 X X X X X o x | Minderung der Versickerungs- und Neubildungsleistung. Keine Aus-
gleichsmafinahmen erforderlich.
Wasser X o] o) o] o) o] o) X X X o] x | Gegeniiber dem Bestand werden keine relevanten Anderungen erwartet.
Erhebliche Beeintrachtigungen sind daher nicht zu erwarten.
Luft X o} o] o} o] o} o] X X X o x | Mit der Planung entféllt Scherrasen mit klimaausgleichender Funktion. Er-
hebliche Beeintrachtigungen werden nicht erwartet.
Klima X X X X o) X X X X X X x | Uber die allgemeinen Wechselbeziehungen hinaus sind keine besonde-
ren Beziehungen ersichtlich.
Wirkungsgefiige X o] o) o] o) X X X X X o x | Der Verbrauchermarkt wird statt eines bestehenden Marktes gebaut und
passt sich daher weiterhin in das Landschaftsbild der Umgebung ein.
Landschaft X o] 0 o] 0 o] 0 X X X o) x | Hinsichtlich der biologischen Vielfalt konnte im Zuge der Biotoptypenkar-
tierung kein grof3es Artenspektrum nachgewiesen werden.
biologische Vielfalt X| o o] o o] X X X| X| X| o X | Inanspruchnahme unversiegelter Bereiche. Lebensraumverluste fir

Tiere. Ausgleichsmafinahmen erforderlich.
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Insbesondere zu beriicksichtigende
Belange des Umweltschutzes ein-

ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase

o
=
k3
[
schlieBlich des Naturschutzes und £ 2
der Landschaftspflege b o 2
- > ] D B (=) @
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) | ®| S| 2| | 2| = o
- < k] K] =] g - 2 2 3 > 2
X g1 5| 2| B Rl e | T 8| E| &
o S ™ £ ) j k= c ® = 0 o]
5| £| §| 2| 5| 2| E| §| w| 8| 8| & "
~ - Kurz-Erlduterungen
b) Ziel u. Zweck der o} o} o o} o o} o o} o} o} o o | Das nachstgelegene Natura 2000 Schutzgebiet liegt in etwa 1,3 km Ent-
Natura 2000-Gebiete fernung. Von einer Vertraglichkeit der Planung mit den Erhaltungs- und
Schutzzielen der Natura 2000-Gebiete wird aufgrund der geringen Nut-
zungsanderung ausgegangen.
c) umweltbezogene Auswirkungen X 0 o o) o X o o) o X o x | Wahrend der BaumaBnahmen kann es kurzfristig zu Larm- und
auf Mensch, Gesundheit, Staubimmissionen kommen.
Bevdlkerung
d) umweltbezogene Auswirkungen
auf ...
Kulturguter 0 o o o o o o} o o) o) o o | Keine bekannt.
sonstige Sachgliter X o o o o X X X X X o x | Verlust von Scherrasen.
e) Vermeidung von Emissionen o o o o o o o o o o o o
sachgerechter Umgang mit o o o o o o o o o} o} o o | Wahrend der Bau- und Betriebsphase anfallende Abfalle und Abwasser
Abfallen und Abwassern werden ordnungsgemaf entsorgt.
f)  Nutzung erneuerbarer Energien o o o o o o o o o} o} o o | Hinweise liegen nicht vor.
sparsame und effiziente Nutzung o] o] o) o] o) o] o) o] o o o] o | BeiUmsetzung der Planung sind die Vorgaben der Energieeinsparverord-
von Energie nung anzuwenden.
g) Darstellungen von
Landschaftsplanen o} o o] o o] o o] o o o o o
sonstigen Planen o o o o o o o o o o o o | Es sind keine sonstigen Pléane bekannt.

(Wasser-, Abfall-, Immissions-
schutzrecht u.a.)
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Gemeinde Ihlow: 60. Anderung des Flachennutzungsplanes (NWP

Insbesondere zu beriicksichtigende
Belange des Umweltschutzes ein-
schlieBlich des Naturschutzes und

ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase

grenziiberschreitend

o
c
der Landschaftspflege o 2
o > o) = (=] )
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) -] ®| = s 2 B 4
x b © 2 = 2 R=J [ > 2
e o 5 S | 3| €| ©T| =2 ] ®
] = £ N - [=)] c 3 » o
= 2| 3| 3 S| 2| 5| ®| | o| @
= 2 ©
S| =] @] = £| E| 8| ®| 3| 2| <] Kyurz-Erliuterungen
h)  Erhaltung der bestméglichen Luft- 0 0 o 0 o 0 o 0 o o 0 o | Keine Betroffenheit derartiger Gebiete.
qualitat in Gebieten, in denen EU-
festgelegte Immissionsgrenzwerte
nicht Uberschritten werden
Wechselwirkungen zwischen den X X X X o X X X X X X x | Uber die allgemeinen Wechselbeziehungen hinaus sind keine besonde-

Belangen des Umweltschutzes
(Buchstaben a bis d)

ren Beziehungen ersichtlich.




