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TEIL I:  ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG 

1. EINLEITUNG 

1.1 Planungsanlass 

Die Gemeinde Bad Zwischenahn hat die Absicht, mit der Flächennutzungsplanänderung die 
planungsrechtlichen Voraussetzungen für die Nachnutzung des ehemaligen Bundeswehrge-
ländes mit Bundeswehrkrankenhaus in Rostrup zu schaffen. In fünf Bauabschnitten sollen dort 
Gemeinbedarfsflächen zu Zwecken einer Parkanlage und zu sozialen Zwecken, ein Hotel, ein 
Ferienhausgebiet sowie Wohngebäude und Wohn- und Geschäftsgebäude in unterschiedli-
cher Verdichtung errichtet werden. Die verbleibenden Freiflächen sollen für Sport- und Frei-
zeitzwecke sowie Kompensationsmaßnahmen und einen Bedarfsparkplatz genutzt werden. 

1.2 Rechtsgrundlagen 

Rechtliche Grundlagen der Flächennutzungsplanänderung sind das Baugesetzbuch (BauGB), 
die Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (BauNVO), die Verordnung über 
die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenverordnung 
1990 - PlanzV), das Niedersächsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), das Bun-
desnaturschutz-gesetz (BNatSchG) und das Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung 
(UVPG), jeweils in der zurzeit geltenden Fassung. 

1.3 Geltungsbereich  

Das Plangebiet befindet sich in der Ortschaft Rostrup der Gemeinde Bad Zwischenahn, süd-
östlich der Elmendorfer Straße (K125) gegenüber dem „Park der Gärten“ und dem Golfplatz. 
In ca. 250 bis 350 m liegt das Zwischenahner Meer. Das Plangebiet hat eine Größe von rd. 
14,69 ha. Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebiets werden aus der Planzeichnung 
ersichtlich. 

1.4 Beschreibung des Plangebietes 

Das Plangebiet wurde ursprünglich von der Bundeswehr als Standort für ihr Bundeswehrkran-
kenhaus genutzt. Der Standort wurde 2002 aufgegeben, 2012 von der BIMA veräußert und ist 
mittlerweile im Zuge der Altlastensanierung bis auf die Flächen mit ehemaligen Ärztehäusern 
komplett geräumt worden. Im Zuge der Räumungsarbeiten musste auch der ursprünglich vor-
handene Bewuchs entfernt werden. 

Östlich des Gebietes befinden sich weitere Flächen des ehemaligen Bundeswehrkranken-
haus. Die südlichen Flächen wurden ebenfalls geräumt und sollen in einen Landschaftspark 
umgewandelt werden. Auf den nördlichen Flächen sind noch bauliche Anlagen vorhanden. 
Dabei handelt es sich unter anderem um das ehemalige Offizierskasino. Diese Anlagen sollen 
erhalten bleiben und stehen für eine Nachnutzung zur Verfügung. Im Weiteren östlichen Um-
feld liegt ein Landschaftspark am Zwischenahner Meer. Dieser Bereich gehört zu einem Land-
schaftsschutzgebiet. Im Westen befindet sich der Park der Gärten mit dem Gartenkulturzent-
rum. Im Anschluss an die Elmendorfer Straße ist ein Besucherzentrum und ein Parkplatz vor-
handen. Nördlich an den Park der Gärten grenzt das großräumige Gelände des Golfplatzes. 
Im südlichen und südwestlichen Anschluss an das Plangebiet sind Wohnhaussiedlungen, be-
rufsbildende Schulen und ein Ausbildungszentrum der Bauwirtschaft vorhanden. Nördlich des 
Plangebietes sind einzelne Siedlungsbereiche innerhalb des Landschaftsraumes vorhanden. 
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Der Bereich im Anschluss an das Zwischenahner Meer gehört zu einem Landschaftsschutz-
gebiet. 

1.5 Planungsrahmenbedingungen 

1.5.1 Landesraumordnungsprogramm 

Die Gemeinde Bad Zwischenahn wird in dem Landesraumordnungsprogramm (2017, Ände-
rung 2022) als Mittelzentrum dargestellt. Für das Plangebiet sind keine der Planung entgegen-
stehenden Aussagen festgelegt. 

1.5.2 Regionales Raumordnungsprogramm 

Der Landkreis Ammerland hat 2017 seine allgemeinen Planungsabsichten gemäß § 3 Abs. 1 
des Niedersächsischen Raumordnungsgesetzes bekanntgemacht und das Verfahren zur Neu-
aufstellung des Regionalen Raumordnungsprogrammes eingeleitet. Bis zum Inkrafttreten des 
neuen Regionalen Raumordnungsprogrammes behält das RROP 1996 (Überprüfung der 
raumordnerischen Ziele im Jahr 2007) für die Dauer der Neuaufstellung seine Gültigkeit. Somit 
verlängern sich die bestehenden raumordnerischen Ziele, sodass eine raumordnerische Steu-
erung sichergestellt ist.  

In dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP 1996) für den Landkreis Ammerland ist 
Bad Zwischenahn als Mittelzentrum eingestuft mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und 
Entwicklung von Wohnstätten sowie als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe 
Fremdenverkehr und Erholung. Das Plangebiet ist im RROP nicht gesondert dargestellt und 
damit dem Siedlungsbereich zuzuordnen. Die Elmendorfer Straße ist als Hauptverkehrsstraße 
von überregionaler Bedeutung dargestellt, sowie als Straße des überregionalen Busverkehrs. 
Zudem ist der Fuß- und Radweg als regional bedeutsamer Wanderweg dargestellt. Östlich, 
bzw. südöstlich grenzen ein Vorsorgegebiet Natur und Landschaft und ein Vorsorgegebiet für 
Erholung an das Plangebiet an.  

  

Abbildung 1:Ausschnitt aus dem RROP (1996/2017) für den Landkreis Ammerland 
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1.5.3 Flächennutzungsplan 

Im rechtswirksamen Flächennutzungsplan der Gemeinde Bad Zwischenahn von 1997 ist für 
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 156 – Westlich Bachstelzenweg - eine Son-
derbaufläche mit der Zweckbestimmung Flächen für die Bundeswehr dargestellt. Der Bebau-
ungsplan kann nicht aus dem Flächennutzungsplan entwickelt werden, weshalb der dieser im 
Parallelverfahren geändert wird. In der 68. Änderung des Flächennutzungsplanes werden ent-
sprechen der o.g. Zielsetzung Gemeinbedarfsflächen, gemischte Bauflächen, Wohnbauflä-
chen, Sonderbauflächen und Grünflächen dargestellt. 

 

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flächennutzungsplan der Gemeinde Bad Zwischenahn (1997) 

1.5.4 Bebauungspläne 

Für den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens Nr. 156 – Westlich 
Bachstelzenweg – besteht derzeit kein rechtskräftiger Bebauungsplan. Westlich gilt der Vor-
haben- und Erschließungsplan für den dem Plangebiet gegenüberliegendem Golfplatz. Wei-
tere angrenzende B-Pläne sind nicht vorhanden. 

1.5.5 Kommunale Entwicklungskonzepte 

Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Bad Zwischenahn wurde fortgeschrieben und liegt 
aktuell mit Stand vom Mai 2023 vor. Dieses beinhaltet folgende Leitlinien:  

Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment soll auf die zentralen Versorgungsberei-
che konzentriert werden. In Rostrup ist ein Nahversorgungszentrum räumlich abgegrenzt. Zen-
trenrelevante Sortiment sind hier nur punktuell und hinsichtlich der Verkaufsfläche deutlich 
untergeordnet (nur kleinflächig) sowie ausschließlich zur Ergänzung der wohnortnahen Ver-
sorgung zulässig. 

Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment soll primär in den 
zentralen Versorgungsbereichen und zur Gewährleistung der Nahversorgung sekundär auch 
an Nahversorgungsstandorten vorgesehen werden. In den Nahversorgungszentren ist das 
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Sortiment zulässig in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel zur Sicherung und be-
darfsgerechten Weiterentwicklung der Nahversorgungsfunktion des ZVB sowie deutlich unter-
geordnet in den sonstigen nahversorgungsrelevanten Sortimenten unter Berücksichtigung der 
jeweiligen landes- und regionalplanerischen Vorgaben. 

Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem oder nicht nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment kann grundsätzlich im gesamten Gemeindegebiet vorgesehen werden. Dieses soll zwar 
primär im Ortszentrum erfolgen, kann aber nachgeordnet auch an anderen Standorten erfol-
gen, sofern städtebauliche oder raumordnerische Ziel nicht dagegen sprechen. 

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG 

Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen für die Nachnutzung des 
ehemaligen Bundeswehrkrankenhausgeländes zu schaffen. Aufgrund der guten Verkehrsan-
bindung und der Nähe zum Zwischenahner Meer sowie zum Park der Gärten und dem Golf-
platz eignet sich das Plangebiet hervorragend für eine zivile Nachnutzung. Zielsetzung ist die 
Schaffung von Wohnraum in attraktiver Lage zur Deckung des Wohnraumbedarfs und die 
Schaffung von unterschiedlichen Übernachtungs- und Freizeitangeboten zur touristischen 
Versorgung. Ein weiteres Ziel ist es, vor dem Hintergrund der Bewerbung zur Landesgarten-
schau 20301 den Park der Gärten zu erweitern und den Großteil der gemeindeeigenen Flä-
chen im südlichen Abschnitt des Plangebietes dafür zu nutzen. Hierdurch kann eine Verbin-
dung zwischen dem bestehenden Park der Gärten und dem Landschaftspark am Zwischenah-
ner Meer hergestellt werden.  Ein kleiner Teil der gemeindeeigenen Flächen soll für sozialen 
Zwecke genutzt werden. 

Im Plangebiet soll Wohnraum geschaffen werden, um dem anhaltenden Wohnraumbedarf in 
der Gemeinde Rechnung zu tragen. Vor dem Hintergrund der Herausforderungen, die sich 
aus dem demographischen Wandel und dem starken Zuzug für den Landkreis Ammerland 

ergeben, wurde 2019 ein Wohnraumversorgungskonzept2 für den Landkreis erarbeitet. Aus 
dem Konzept geht hervor, dass die Gemeinde Bad Zwischenahn ein Bevölkerungswachstum 
von 1,5 % zwischen 2011 und 2017 verzeichnete. Bis 2025 soll laut Wohnungsmarktprognose 
die Einwohnerzahl um weitere 2,3 % steigen. Damit liegt das Bevölkerungswachstum unter 
den Durchschnittswerten im Landkreis Ammerland. Dennoch ergibt sich hieraus ein Bedarf 
nach zusätzlichem Wohnraum. Aus der Prognose der Bevölkerungs- und Haushaltsentwick-
lung ergibt sich in der Gemeinde Bad Zwischenahn ein Neubaubedarf bis 2035 von 
1.170 Wohnungen, davon 800 Wohnungen in Einfamilienhäusern und 380 Wohnungen in 
Mehrfamilienhäusern. Bis 2025 wurde bereits ein Bedarf von 770 Wohnungen, davon 490 
Wohnungen in Einfamilienhäusern und 280 Wohnungen in Mehrfamilienhäusern prognosti-
ziert. Das geplante Angebot an Wohnungen entspricht den anstehenden Bedarfen und be-
rücksichtigt damit die im Wohnraumversorgungskonzept beschriebene Nachfragestruktur. 
  

                                                
1 Die Gemeinde Bad Zwischenahn bewirbt sich derzeit für die Landesgartenschau 2030. Hierfür wird zurzeit eine Machbarkeits-

studie erstellt. Um das Verfahren zur Umsetzung der in privater Hand befindlichen Bauflächen nicht zeitlich weiter zu verzö-
gern, werden die von der Bewerbung gemeindeeigenen betroffenen Grundstücke (Baufeld 1) zunächst als Gemeinbedarfsflä-
chen dargestellt. Abhängig vom Ergebnis der Bewerbung ist dann zu entscheiden, ob weitere Bauleitplanverfahren erforder-
lich sind. 

2 GEWOS, Beratung, Planung, Forschung, Hamburg 2019 
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Das Plangebiet ist aufgrund der Nähe zum Naherholungsgebiet Zwischenahner Meer, dem 
Park der Gärten sowie dem Golfplatz ein idealer Standort, die touristischen Angebote weiter 
auszubauen. Daher sollen im Änderungsbereich auch unterschiedliche Übernachtungsange-
bote für touristische Zwecke geschaffen werden. Zudem sollen aufgrund der Bewerbung zur 
Landesgartenschau 2030 Flächen für die Einrichtung einer Parkanlage gesichert werden. Mit 
der vorliegenden Planung kommt die Gemeinde ihrer raumordnerischen Schwerpunktaufgabe 
Sicherung und Entwicklung von Wohnstätten und ihrer besonderen Entwicklungsaufgabe 
Fremdenverkehr und Erholung nach.  

Der Änderungsbereich gliedert sich in Baufelder mit unterschiedlichen Nutzungsansprüchen: 

— Im Südlichen Abschnitt soll zunächst für die beworbene Landesgartenschau 20303 im 
eine Gemeinbedarfsfläche mit der Zweckbestimmung „Parkanlage“ dargestellt werden. 
Eine direkte Anbindung an die Elmendorfer Straße ist möglich. Optional ist eine Brücke 
als Verbindung zwischen dem bestehenden Park der Gärten und der geplanten Park-
anlage vorgesehen. 

— Die Fläche im Anschluss an die Behring-Straße soll als Gemeinbedarfsfläche sozialen 
Zwecken dienen und erhält daher die Zweckbestimmung „Kita/Hospiz“. Die Erschlie-
ßung ist über die Behringstraße möglich. 

— Im Anschluss an die Gemeinbedarfsfläche mit der Zweckbestimmung „Parkanlage“  
sollen Wohnbauflächen zur Umsetzung von Mehrfamilienhäusern in unterschiedlicher 
Dichte entstehen. Zudem ist eine gemischte Baufläche geplant, um die Ansiedlung ei-
nes Ärztehauses und Wohn- und Geschäftshäusern zu ermöglichen. Die Erschließung 
erfolgt durch Anbindung von Planstraßen an die Elmendorfer Straße.  

— Das Wohngebiet wird durch einen Grünzug gegliedert, der die Elmendorfer Straße mit 
dem Landschaftspark verbindet.  

— Im Anschluss an die Wohnbauflächen soll ein Hotel mit 260 Betten entstehen. Das 
Angebot wendet sich vorrangig an Urlauber, soll aber auch ein Angebot für Seminare 
darstellen. Die Erschließung erfolgt durch eine direkte Anbindung an die Elmendorfer 
Straße.  

— Nördlich des Hotels sollen sind Ferienwohnungen in unterschiedlicher Größe und Bau-
weise mit ein Servicegebäude geplant. Das Ferienhausgebiet wird über öffentliche und 
private Zuwegungen erschlossen werden. 

— Die am nördlichen Rand des Änderungsbereichs verbleibende Grünfläche soll für Kom-
pensationsmaßnahmen und für einen Bedarfsparkplatz zur Verfügung stehen. 

Die Erschließung des Änderungsbereichs erfolgt über zwei neue Anbindungen an die Elmen-
dorfer Straße. Ein Anschlusspunkt liegt gegenüber dem Park der Gärten und sichert die Haupt-
erschließung der Wohnbauflächen und eine fußläufige Verbindung innerhalb eines Grünzugs 
über die östliche Naherholungsfläche zum Zwischenahner Meer. Die zweite Anbindung dient 
in Verbindung mit einer Privatstraße zur Erschließung der Baufelder 3 und 4. 

                                                
3 Die Gemeinde Bad Zwischenahn bewirbt sich derzeit für die Landesgartenschau 2030. Hierfür wird zurzeit eine Machbarkeits-

studie erstellt. Um das Verfahren zur Umsetzung der in privater Hand befindlichen Bauflächen nicht zeitlich weiter zu verzö-
gern, werden die von der Bewerbung gemeindeeigenen betroffenen Grundstücke (Baufeld 1) zunächst als Gemeinbedarfsflä-
chen dargestellt. Abhängig vom Ergebnis der Bewerbung ist dann zu entscheiden, ob weitere Bauleitplanverfahren erforder-
lich sind. 
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Die innere Durchgrünung des Plangebietes wird durch die Grünzüge, randliche Eingrünungen 
und vielfältige auf den privaten Grundstücken gesichert. Zielsetzung ist eine Ausgleich im 
Plangebiet, der den durch die Räumung des Geländes überplanten Baumbestand gerecht 
wird. 

3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:  
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWÄGUNG 

Gemäß § 3 BauGB sowie § 4 BauGB wurden Beteiligungsverfahren in Form einer frühzeitigen 
Beteiligung und einer öffentlichen Auslegung durchgeführt.  

3.2.1 Ergebnisse der frühzeitigen Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 (1) BauGB 

Die Gemeinde hat eine Bürgerinformationsveranstaltung am 01.09.2022 durchgeführt. Hier 
wurden folgende Anregungen vorgebracht und wie folgt abgewogen. 

Erschließung, Verkehr 

 Es wird befürchtet, dass der Bachstelzenweg PKW Zufahrt wird und damit der Bachstel-
zenweg für das Baugebiet vereinnahmt wird. Zudem wurde nachgefragt, wie der Radver-
kehr entlang des Zwischenahner Meeres mit Umsetzung des Bebauungsplanes geregelt 
wird.  

Der Bachstelzenweg außerhalb des Bebauungsplangebietes wird nur als Fuß und Radweg 
ausgebaut. Der Ausbau stellt ein zusätzliches Angebot dar, nach wie vor behält der jetzt be-
stehende Fuß- und Radweg entlang des Meeres seinen Status. Darüber hinaus ist geplant, 
dass die Flächen südlich des Baugebietes bis zum Zwischenahner Meer nach Umsetzung der 
Bauleitplanung als Landschaftspark angelegt wird und eine Ausweisung als Landschafts-
schutzgebiet geprüft wird. Eine Ausdehnung der Bebauung über das jetzige Plangebiet ist 
dann nicht möglich. Zudem wird das Plangebiet zum Bachstelzenweg durch eine Hecke ab-
geschirmt. 

 Es wurde angeregt, entlang der Elmendorfer Straße den Radweg beidseitig fortzuführen, 
da der einseitige Radweg aus Verkehrssicherheitsgründen nicht als ausreichend angese-
hen wird. 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Nach den Ergebnissen der Verkehrsuntersuchung 
ist dies nicht erforderlich. 

 Ein Teil der Bürger zweifelten das Verkehrsgutachten an, welches den Kreuzungsbereich 
Westersteder Straße/Elmendorfer Straße/Ocholter Straße als zufriedenstellenden Ver-
kehrsknotenpunkt ansieht. Die Erfahrungswerte der Bürger sehen hier anders aus und es 
wurde angezweifelt, dass die tatsächlichen Zahlen der Berufsschule, des BauABC sowie 
des Parks der Gärten erfasst worden sind.  

Die Verkehrsuntersuchung vom Büro Zacharias wurde aktualisiert und liegt mit Stand vom 
10.05.2024 vor. Zur Ermittlung der aktuellen Verkehrswerte im Planungsraum wurden neue 
Zählungen im Jahre 2022 und 2023 vorgenommen. Die Verkehrszählungen haben während 
der Schulzeit stattgefunden und die Verkehrszahlen der Besucher für den Park der Gärten 
wurden aufgrund vorhandener Daten entsprechend ergänzt. Ein Ausbau der Rostruper Kreu-
zung ist nach den Ergebnissen des Verkehrsgutachtens nicht notwendig.  
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 Die Anlieger der Behringstraße sind der Auffassung, dass der Bedarfsparkplatz für den 
Park der Gärten vom Eingang zu weit entfernt ist und sie die zusätzliche Belastung durch 
den ruhenden Verkehr aufnehmen müssen.  

Die Entfernung zum Bedarfsparkplatz ist zumutbar. Es ist zuvor ein Parkplatz auf dem ehema-
ligen Sportplatz genutzt worden, der wesentlich weiter entfernt war. Hinsichtlich der Nutzung 
und straßenverkehrsrechtlichen Abwicklung des neu geplanten Bedarfsparkplatzes soll dieser 
bei größeren Veranstaltungen genutzt werden.  

Zu dem Zeitpunkt werden straßenverkehrsrechtlichen Maßnahmen analog der bisherigen Pra-
xis durch Einrichtung einer Geschwindigkeitsbegrenzung von 30 km/h sowie einer Bedarfs-
überwegung erfolgen. Alternativ wäre auch die Aufstellung einer Dunkelampel denkbar. Auf-
grund der nur temporären Nutzung an wenigen Tagen im Jahr ist die fußläufige Entfernung 
zwischen dem Bedarfsparkplatz und dem Park der Gärten zumutbar. Die Gemeinde wird in 
dem betreffenden Zeitraum verkehrslenkende Maßnahme durchführen.  

 Die Anwohner aus der Behringstraße bezweifeln die festgesetzte Verkehrsfläche von 7 m 
Breite und sprechen sich gegen eine Verlängerung der Straße und somit Ausweisung von 
weiteren Grundstücken an der Beringstraße aus. Es gebe bereits jetzt eine hohe Belastung 
durch parkende Fahrzeuge an der Behringstraße, verursacht durch Schüler der BBS und 
des Bau ABC sowie Gästen des Parks der Gärten. Die Belastung würde sich durch die 
Öffnung der Straße erhöhen. Bisher würden auch keine Müllfahrzeuge in die Straße fah-
ren, ein Begegnungsverkehr mit Müllfahrzeugen wäre auch nicht möglich. Es wurde vor-
geschlagen, dass alle neuen Grundstücke nur über das neue Baugebiet erschlossen und 
die Verbindung von der Behringstraße in das neue Gebiet nur als Fuß- und Radweg aus-
gebildet werden sollte.  

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Aufgrund der Bewerbung zur Landesgarten-
schau 20304 sollen für das Baufeld 1 zunächst die Wohnbebauung entfallen und 2 Gemein-
bedarfsflächen entstehen. Die größere Fläche soll als Gemeinbedarfsfläche mit der Zweckbe-
stimmung Parkanlage ausgewiesen werden. Die kleinere Fläche soll sozialen Zwecken (Kita, 
Hospiz) dienen. Zusätzliche Wohngrundstücke werden über die Behringstraße nicht erschlos-
sen Es erfolgt jedoch eine Anbindung der Gemeinbedarfsfläche für die Kita und das Hospiz. 
Auf diesem Gelände werden ausreichend Stellplätze nachgewiesen, sodass die Behringstraße 
nicht durch parkenden Verkehr belastet wird.   

 Seitens einiger Bürger wurden Bedenken erhoben, dass die Ausweisung der Bauleitpla-
nung hinsichtlich der Anzahl der Wohnungen zu überdimensioniert für den Ortsteil Rostrup 
sei und die verkehrsmäßige Anbindung und Abwicklung des Neubaugebietes angezweifelt 
wird. Seitens einiger Anwohner wird die Elmendorfer Straße bereits jetzt als sehr belastend 
erlebt, die mehrmals am Tag einem Verkehrsinfarkt ausgesetzt sei. Zusätzliche Bewohner 
würde die Elmendorfer Straße nicht verkraften.  

Die Bedenken werden nicht geteilt. Die Elmendorfer Straße kann die zusätzliche Belastung 
aufnehmen. Nach der Realisierung des Plangebietes sind durch den Landschaftsschutz für 
eine weitere Entwicklung Grenzen gesetzt. 
  

                                                
4 Die Gemeinde Bad Zwischenahn bewirbt sich derzeit für die Landesgartenschau 2030. Hierfür wird zurzeit eine Machbarkeits-

studie erstellt. Um das Verfahren zur Umsetzung der in privater Hand befindlichen Bauflächen nicht zeitlich weiter zu verzö-
gern, werden die von der Bewerbung gemeindeeigenen betroffenen Grundstücke (Baufeld 1) zunächst als Gemeinbedarfsflä-
chen dargestellt. Abhängig vom Ergebnis der Bewerbung ist dann zu entscheiden, ob weitere Bauleitplanverfahren erforder-
lich sind. 
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Klimaschutz 

Es wird nachgefragt, ob eine Grünbedachung flächendeckend vorgeschrieben wird. Weiterhin 
wurde angeregt, hinsichtlich des Klimaschutzes keine grauen/anthrazitfarbene Dachflächen 
zuzulassen (Thema Hitzeentwicklung!).  

Zur Unterstützung des Klimaschutzes wird eine Dachbegrünung und Fassadenbegrünung 
festgesetzt. Die Vorschrift für geneigte Dächer entfällt. 

 Es wurde im Hinblick auf die Vermeidung von Auswirkungen auf das Zwischenahner Meer 
gefragt, ob ein hydrologisches Gutachten zur Entwässerung des Plangebietes, welches 
eine Entwässerung mit Einleitung zum Zwischenahner Meer vermeidet, vorliegt.  

Gegenüber der damals vorhandenen Bebauung des Bundeswehrgeländes zum jetzigen Be-
bauungsplan wird weniger versiegelt. Zum anderen werden Regelungen zur Vorklärung ge-
troffen werden, bevor eine Entwässerung ins Zwischenahner Meer erfolgt.  

Ein Nachweis der schadlosen Oberflächenentwässerung erfolgt durch ein Entwässerungs-
konzept, dass in dieser Begründung erläutert wird. 

Nutzungen 

 Ein Bürger hat angeregt, ein Ärztehaus im Plangebiet anzusiedeln.  

Die Anregung wird durch die Festsetzung des Mischgebietes im Baufeld 2 berücksichtigt. 

Angrenzende Nutzungen 

 Es besteht Klärungsbedarf, was auf dem Gelände des Offiziersheims zukünftig passieren 
wird.  

Geplant ist die Entwicklung zu einem Fortbildungs- und Veranstaltungsbereich mit behutsamer 
Einbindung an den historischen Bestand sowie der Grünanlagen. 

Im Rahmen der frühzeitigen Beteiligung sind zudem zwei schriftliche Stellungnahmen ein-
gegangen. 

Einwender 1 

Die vorgesehene massive Bebauung wird aufgrund des hohen zusätzlichen Versiegelungs-
grades und der Abweichung von dem 2008 verabschiedeten Eckwertepapier kritisch gesehen. 
Es wird gefordert, die Planung an dem genannten Eckwertepapier zu orientieren und entspre-
chend zu überarbeiten. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Abweichungen 
sind wie folgt begründet: 

Baufeld 1: Aufgrund der Bewerbung zur Landesgartenschau 20305 soll für das Baufeld 1 die 
Wohnbebauung zunächst entfallen und zwei Gemeinbedarfsflächen (Parkanlage und soziale 
Zwecke) ausgewiesen werden. Die mögliche Versiegelung für das Baufeld 1 wird die im Eck-
punktepapier festgelegte Obergrenze nicht überschreiten. 

Baufeld 2: Hier sind für die Wohngebäude und Wohn- und Geschäftsgebäude abweichend 
vom Eckpunktepapier im westlichen Abschnitt größere Gebäudehöhen und Gebäude mit mehr 
Wohnungen zulässig. Als Ausgleich wird die Grundflächenzahl im gesamten Baufeld 2 von 0,3 

                                                
5 Die Gemeinde Bad Zwischenahn bewirbt sich derzeit für die Landesgartenschau 2030. Hierfür wird zurzeit eine Machbarkeits-

studie erstellt. Um das Verfahren zur Umsetzung der in privater Hand befindlichen Bauflächen nicht zeitlich weiter zu verzö-
gern, werden die von der Bewerbung gemeindeeigenen betroffenen Grundstücke (Baufeld 1) zunächst als Gemeinbedarfsflä-
chen dargestellt. Abhängig vom Ergebnis der Bewerbung ist dann zu entscheiden, ob weitere Bauleitplanverfahren erforder-
lich sind. 
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auf rd. 0,28 reduziert. Zudem werden Gründächer und Fassadenbegrünungen vorgeschrie-
ben. 

Baufeld 3: Hier wird für das Hotel abweichend vom Eckpunktepapier die zulässige Gebäude-
höhe statt mit 13m auf 15,50 m festgesetzt. Aufgrund der funktionalen Erfordernisse im Erd-
geschoss (z.B. Lüftungseinrichtungen im Restaurantbereich) ist hier eine Gebäudehöhe von 
maximal 15,50 m erforderlich. 

Baufeld 4: Im Sondergebiet SO2 „Ferienhausgebiet“ sind auf einer maximalen Grundfläche 
von 3.200 m² Ferienhäuser in unterschiedlicher Bauweise (Einzelhäuser, Doppelhäuser und 
Hausgruppen) mit einer Grundfläche von jeweils höchstens 120 m² je Hauseinheit zulässig. 
Die zulässige Grundfläche für die Ferienhäuser von 3.200 qm ist abgeleitet aus dem Planungs-
rahmenbedingungen, wonach die Dichte im Ferienhausgebiet eine Grundflächenzahl von 0,15 
nicht überschreiten soll. Die Grundflächen der Ferienhauseinheiten wurden in der Überarbei-
tung des städtebaulichen Konzeptes aufgrund unterschiedlicher Bauweisen wie Einzelhäuser, 
Doppelhäuser und Hausgruppen im Vergleich zum Eckpunktpapier verändert, führen jedoch 
zu keine höheren Versiegelung. 

Die Hinweise zur Eingriffskompensation werden zur Kenntnis genommen. Durch den Rückbau 
unterirdischer Bodenversiegelungen und die Rücknahme der Bauflächen im Baufeld 1 zuguns-
ten einer Gemeinbedarfsflächen mit dem Zweck einer Parkanlage ergibt sich eine weitge-
hende innergebietliche Kompensation. Dennoch verbleibt in Zusammenhang mit dem Eingriff 
durch die Kampfmittelräumung noch ein externer Bedarf, der innerhalb des gemeindlichen 
Kompensationsflächenpools Flintlandsmoor umgesetzt wird. Die Begründung und der Umwelt-
bericht wurden hierzu ergänzt. Die Pflanzen, die nicht standortheimisch sind, werden aus der 
Gehölzliste herausgenommen. 

3.2.2 Ergebnisse der frühzeitigen Beteiligung der Behörden und sonstiger Träger 
öffentlicher Belange gemäß § 3 (1) BauGB 

Die im Rahmen der Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange ge-
mäß § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen und ihre Abwägung werden nachfol-
gend zusammengefasst dargestellt. 

Landkreis Ammerland 

Der Landkreis hat auf die fehlende Eingriffskompensation hingewiesen. Der Hinweis wird zur 
Kenntnis genommen. Unter Berücksichtigung der innergebietliche Ausgleichsmaßnahmen, die 
Rücknahme der Bauflächen im Süden  zugunsten einer Gemeinbedarfsflächen mit dem Zweck 
einer Parkanlage, der unterirdischen Rückbaumaßnahmen im Rahmen der Kampfmittelräu-
mung und durch Umsetzung von Maßnahmen auf dem Gelände des ehemaligen Krankenhau-
ses (einschließlich der Entsiegelungsmaßnahmen und Umsetzung eines Gesamtkonzeptes) 
ergibt sich kein Wertpunktedefizit mehr. Eine Kompensation ist nicht mehr erforderlich.  

Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen aufgrund der vorgelegten Unterlagen Bedenken. 
Zur Prüfung der Auswirkungen und möglicher Schallschutzmaßnahmen wurde das schalltech-
nisches Gutachten mit Stand vom 12.08.2024 aktualisiert. Die Ergebnisse sind in die Begrün-
dung eingearbeitet. 

Die Hinweise und Empfehlungen zu ÖPNV-Versorgung wurden in die Begründung aufgenom-
men. Eine Prüfung möglicher Ausbaumaßnahmen zu Bushaltestellen erfolgt außerhalb dieses 
Verfahrens. 
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Aus denkmalrechtlicher Sicht bestehen gegen die 68. Änderung des Flächennutzungsplanes 
auch aufgrund der Entfernung zum Baudenkmal (Offizierskasino) keine Bedenken 

Raumordnerische Bedenken bestehen gegen diese Planung nicht. 

Nds. Landesbehörde für Straßenbau und Verkehr 

Die Hinweise und Forderungen zur Sicherung der verkehrlichen Anbindung werden zur Kennt-
nis genommen und in der verbindlichen Bauleitplanung bzw. in der Erschließungsplanung be-
rücksichtigt. 

Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen 

Die Hinweise zur ÖPNV-Versorgung werden berücksichtigt (siehe oben). 

Ammerländer Wasseracht 

Die Hinweise zur Entwässerung werden berücksichtigt. Ein Entwässerungskonzept wurde 
durch das Fachbüro Börjes GmbH & Co. KG erstellt und für die Entwurfsfassung mit Stand 
vom April 2024 vorgelegt. Die Begründung wurde hierzu ergänzt. 

Landesamt für Bergbau, Energie und Geologie 

Die Hinweise zur Baugrunderkundung werden zur Kenntnis genommen. 

LGLN, Kampfmittelbeseitigungsdienst 

Die Hinweise zur Kampfmittelerforschung werden zur Kenntnis genommen. Die Kampfmittel-
räumung erfolgte im Rahmen des Bodenmanagements und der Revitalisierung des Geländes 
durch die M&P Ingenieurgesellschaft und wurde in einem Bericht mit Stand vom 18.01.2023 
dokumentiert. Die Flächen der ehemaligen Ärztehäuser wurden nicht geräumt. Hier sind die 
festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen und Anlagen erst zulässig, wenn der Boden 
von den Altlasten geräumt ist. Die Flächen sind auf der Planzeichnung gekennzeichnet und 
befinden sich in der geplanten Fläche für Gemeinbedarf. 

Nds. Landesforsten Forstamt Neuenburg, Landwirtschaftskammer Weser-Ems 

Die Hinweise zu den Waldbelangen werden berücksichtigt. Waldflächen sind nicht direkt be-
troffen, aber grenzen im Norden unmittelbar an. Zur Berücksichtigung eines Waldabstandes 
wurde die überbaubare Fläche im SO 2 in dem betroffenen Teilbereich auf 20 m Abstand vom 
Wald zurückgenommen. Die Begründung und der Umweltbericht wurden hierzu ergänzt. Da 
im Plangebiet keine Waldumwandlung erfolgt, besteht kein Erfordernis für eine Ersatzauffors-
tung. 

EWE Netz GmbH, Glasfaser NordWest GmbH & Co. KG, Deutsche Telekom Technik GmbH 

Die Hinweise zur Versorgung werden zur Kenntnis genommen und in der Erschließungspla-
nung beachtet. 

Nds. Landesamt für Denkmalpflege Abt. Archäologie 

Seitens der Archäologischen Denkmalpflege werden zu o. g. Planungen keine Bedenken oder 
Anregungen vorgetragen.  

Oldenburgische Industrie- und Handelskammer 

Die Hinweise zur möglichen Steuerung des Einzelhandels im Hinblick auf zentrenrelevante 
Sortimente werden zur Kenntnis genommen. Das Einzelhandelskonzept wurde fortgeschrie-
ben und liegt aktuell mit Stand vom Mai 2023 vor. Die Anregung, eine ausreichende Konflikt-
bewältigung im Hinblick auf Sonderveranstaltungen im Park der Gärten und die schutzwürdige 



 

Gemeinde Bad Zwischenahn 
68. Flächennutzungsplanänderung 15 

 
 

Bebauung zu erzielen, wurde durch eine Überarbeitung der Verkehrsuntersuchung und des 
Lärmschutzgutachtens berücksichtigt. Die Begründung wurde hierzu ergänzt. 

3.2 Abwägungsrelevante Belange / Auswirkungen der Planänderung 

Gemäß § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Änderung, Ergänzung und Aufhebung von 
Bebauungsplänen die öffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander 
gerecht abzuwägen. 

3.2.1 Vereinbarkeit mit den Maßgaben der Innenentwicklung,  
Bodenschutzklausel, Umwidmungssperrklausel 

Entsprechend ergänzenden Vorschriften zum Umweltschutz (gemäß § 1a Abs. 2 S. 1 bis 4 
BauGB) soll  

— mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden, 

— die städtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maßnahmen der Innenentwicklung er-
folgen, um die Neuinanspruchnahme von Flächen zu reduzieren, 

— landwirtschaftlich, als Wald oder für Wohnzwecke genutzte Flächen nur im notwendi-
gen Umfang umgenutzt werden. 

Mit der 68. Änderung des Flächennutzungsplanes sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen für die Nachnutzung einer ehemals militärisch genutzten Fläche in Gemeinbedarfsflä-
che, gemischte Bauflächen, Wohnbauflächen, Sondergebiete und einer Grünfläche geschaf-
fen werden. Das Plangebiet liegt zentral in der Ortschaft Rostrup.  

Der Hauptort Bad Zwischenahn befindet sich in weniger als 4km Entfernung. Die Planung 
stärkt somit die Innenentwicklung in der Gemeinde und trägt auch zu den Flächensparzielen 
durch die Wiedernutzung einer bereits genutzten und im hohen Maße versiegelten Fläche der 
Gemeinde Bad Zwischenahn bei. 

3.2.2 Belange der Raumordnung 

Das RROP formuliert Ziele und Grundsätze für eine nachhaltige Siedlungsentwicklung im 
Landkreis Ammerland. So sind die Siedlungsbereiche im Landkreis von den Gemeinden um-
welt-, funktions- und bedarfsgerecht zu erhalten und weiterzuentwickeln (D1.5 01). Es gilt der 
Grundsatz Innen- vor Außenentwicklung (D1.5 02). Ferner sollen die im Zusammenhang be-
bauten Ortslagen durch ein System von miteinander vernetzten Grünzügen gegliedert werden 
(D1.5 03). In dem Plangebiet sollen die Nutzungen Erholung (Tourismus) und Wohnen reali-
siert werden. Der Schwerpunktaufgabe des RROP Entwicklung von Wohnstätten und Frem-
denverkehr wird damit entsprochen. Außerdem werden im Plangebiet zusätzliche Durchwe-
gungen für Fußgänger und Radfahrer geschaffen, die die vorhandenen Grünstrukturen erleb-
bar machen. Insbesondere soll das Zwischenahner Meer für die Bevölkerung sowie für die 
Gäste wieder frei zugänglich gemacht werden. Damit wird auch der Entwicklungsaufgabe Er-
holung nachgekommen. Weitere Nutzungen oder unmittelbare Raumansprüche stehen nicht 
in unmittelbarer Konkurrenz zum Planvorhaben, sodass raumordnerische Belange nicht be-
rührt werden. Die vorgesehene Entwicklung im Plangebiet steht mit den raumordnerischen 
Zielsetzungen im Einklang.  
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3.2.3 Verkehrliche Belange 

3.2.3.1 Verkehrliche Erschließung 

Die verkehrliche Erschließung des Änderungsbereichs erfolgt über zwei Anbindungen an die 
Elmendorfer Straße (K 125). Die Erschließung der Wohnbauflächen und der gemischten Bau-
flächen erfolgt durch eine südliche Anbindung und Planstraßen. Die Sondergebiete werden 
über Planstraßen, die parallel zur Elmendorfer Straße verlaufen, an die nördliche Anbindung 
angebunden.  Damit ist das Plangebiet sehr gut in die regionale und überregionale Erschlie-
ßung eingebunden. Zudem werden fußläufige Verbindungen zwischen dem Park der Gärten 
und dem Landschaftspark am Zwischenahner Meer gesichert. 

Im südlichen Abschnitt ist optional eine Verbindung als Brücke zwischen dem Park der Gärten 
und der Gemeinbedarfsfläche im Plangebiet vorgesehen.  

Im nördlichen Abschnitt ist ein Bedarfsparkplatz vorgesehen, der über die Elmendorfer Straße 
erschlossen wird. Da der Bedarfsparkplatz nur temporär genutzt wird, ist dieses vertretbar. Die 
Nutzung erfolgt unter Berücksichtigung verkehrslenkender Maßnahmen wie einer Geschwin-
digkeitsreduzierung und ggf. einer Ampel. Diese Vorgehensweise ist mit den Fachbehörden 
des Landkreises Ammerland abgestimmt. 

Das Konzept „ÖPNV-orientierte Siedlungsentwicklung“ des Landkreises Ammerland sieht vor, 
dass zukünftige Siedlungsentwicklungen nur mit ausreichender Anbindung an das ÖPNV-Netz 
erfolgen sollen. In fußläufiger Entfernung zum Plangebiet befindet sich die Bushaltestelle „Park 
der Gärten“ und wird von den regionalen und überregionalen Linien 350, 370, 371, 396 und 
399 bedient. Das Plangebiet ist damit gut an die örtliche Erschließung und an die ÖPNV-
Versorgung angebunden. Das Baufeld mit den Ferienwohnungen liegt mit ca. 750 m Entfer-
nung von der Haltestelle „Park der Gärten“ über den im Konzept „ÖPNV-orientierte Siedlungs-
entwicklung“ genannten 500 m. Aufgrund der Mischung von Wohnbebauung und Hotel und 
Ferienhäusern wird seitens des Landkreises Ammerland die Einrichtung einer weiteren Halte-
stelle sowie eine Überprüfung des Ausbaus der vorhandenen Haltestellen empfohlen. Es er-
folgt eine Prüfung außerhalb des Verfahrens. 

3.2.3.2 Verkehrsuntersuchung 

Zur Prüfung der verkehrlichen Auswirkungen wurde eine Verkehrsuntersuchung6 erstellt. 

Aufgabenstellung war die Überprüfung der Verkehrssituation im Zuge der Ortsdurchfahrt der 
K 125/ Elmendorfer Straße unter Berücksichtigung der dortigen Nutzungen Park der Gärten, 
berufsbildende Schule BBS Ammerland, Gartenlehr- und Versuchsanstalt der LWK sowie die 
BauABC. Zur Ermittlung der aktuellen Verkehrswerte im Planungsraum wurden neue Zählun-
gen im Jahre 2022 und 2023 vorgenommen. Es wurde festgestellt, dass alle untersuchten 
Knotenpunkte im Bestand ausreichend leistungsfähig sind. 

Für die geplanten zusätzlichen Nutzungen im Plangebiet wurden die zukünftigen Verkehrs-
mengen anhand von Literaturquellen sowie von Erfahrungswerten an anderen Standorten er-
mittelt und prognostiziert. Für die Prognose wurden die gewählten Zähldaten pauschal um 
15 % erhöht. Aus den Berechnungen ergäbe sich auch bei einer theoretischen gemeinsamen 
Anbindung für alle Nutzungen bei einer Qualitätsstufe D eine ausreichende Leistungsfähigkeit 

                                                
6  Zacharias Verkehrsplanungen Büro Dipl.-Geogr. Lothar Zacharias, Hilde-Schneider-Allee 3, 30173 Hannover, Stand 

10.05.2024 
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und Verkehrsqualität. Die Einrichtung einer Signalanlage ist nicht notwendig. In der Elmendor-
fer Straße K 125 ist bei der Anbindung zu den Sondergebieten die Anlage eines Linksabbie-
gestreifens erforderlich.  

Des Weiteren wurde im Gutachten die Parkplatzsituation, auch im Hinblick auf die umgeben-
den Bildungseinrichtungen und den Park der Gärten, geprüft. Dabei wurde festgestellt, dass 
im Siedungsraum ausreichend Stellplätze zur Verfügung stehen. Da im Bereich der Bildungs-
einrichtungen Erweiterungen geplant sind, sind bei Bedarf ergänzende Stellplatzangebote zu 
schaffen.  

Für den Park der Gärten sind im Normalfall ausreichende Stellplätze direkt am Gelände vor-
handen. Da das Parkplatzangebot  im Fall von  Sonderveranstaltungen für den Park der Gär-
ten nicht ausreichend sein kann, wird ein Bedarfsparkplatz im Plangebiet empfohlen. Aufgrund 
der nur temporären Nutzung an wenigen Tagen im Jahr ist aus verkehrsplanerischer Sicht die 
dauerhafte Anlage eines Linksabbiegestreifens im Zuge der K 125 an dieser Stelle nicht zwin-
gend erforderlich. Im Fall von Veranstaltungen werden jedoch verkehrslenkende Maßnahmen 
empfohlen. 

Im Bereich der Gartenlehr- und Versuchsanstalt LWK könnten bei größeren Veranstaltungen 
oder Seminaren zusätzlich angelegte Stellplätze südlich des BBS Gebäudes genutzt werden. 
Eine Verbindung für den Fußverkehr von diesen Stellplätzen zum Hogen Kamp/ zur LWK wird 
daher im Gutachten als Maßnahme empfohlen. 

3.2.3 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse  

Die vorliegende Planung soll die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse 
erfüllen. Das geplante Baugebiet fügt sich in die vorhandene Nutzung aus Erholung, Freizeit 
Wohnen und soziale Infrastruktur entlang der Elmendorfer Straße ein. Es sind weiterhin die 
mit der vorliegenden Planung verbundenen, unterschiedlichen Belange untereinander und mit-
einander zu koordinieren, so dass Konfliktsituationen vermieden werden können und die städ-
tebauliche Ordnung sichergestellt wird. Schädliche Umwelteinwirkungen sind bei der Planung 
nach Möglichkeit zu vermeiden (§ 50 BImSchG). Durch die Planung können Lärmimmissionen 
entstehen, die auf die Nutzungen innerhalb und außerhalb des Plangebietes einwirken.  

Für das Plangebiet sind folgende Schutzansprüche zu berücksichtigen: 
 

Beurteilungszeitraum 

Orientierungswerte gemäß Beiblatt 1 der DIN 18005 für   
Allgemeines 
Wohngebiet 

(WA) 

Hotelnutzung 
(SO1) 

Ferienhausge-
biet (SO2) 

Mischgebiet 
(MI) 

tags (6 Uhr – 22 Uhr) 55 dB(A) 55 dB(A) 55 dB(A) 60 dB(A) 
nachts (22 Uhr – 6 Uhr) 45/40 dB(A) 45/40 dB(A) 45/40 dB(A) 50/45 dB(A) 

Orientierungswerte für Geräuschimmissionen aus öffentlichem Verkehr und für Gewerbe- und Freizeit-
anlagen im Tag- und Nachtzeitraum gemäß Beiblatt 1 zu DIN 18005 (der 2. Nachtwert gilt für Gewerbe- 
und Freizeitlärm) 

Zur Prüfung der Auswirkungen und möglicher Schallschutzmaßnahmen wurde ein schalltech-
nisches Gutachten7 erarbeitet. Auf das Plangebiet wirken Lärmimmissionen durch die Elmen-
dorfer Straße (K 125) ein, der als Verkehrslärm zu beurteilen ist. Als Gewerbelärm ist das im 

                                                
7  Schalltechnisches Gutachten Projekt Nr. 220201-1/E vom 12.08.2024, Büro für Schallschutz Busse, Hertzstraße 13 , 

30827 Garbsen 
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Plangebiet geplante Hotel sowie die geplante Einrichtung eines Seminarzentrums zu untersu-
chen. Weitere Lärmeinwirkungen sind als Freizeitlärm durch den Park der Gärten in Falle der 
temporären Sonderveranstaltungen, die bis in die Nachtzeit einwirken, zu erwarten und zu 
untersuchen. Auch der im Norden geplante Bedarfsparkplatz ist in die Untersuchung einzu-
stellen. Um die Auswirkungen das Plangebiet zu beurteilen, wurden die ermittelten Beurtei-
lungspegel mit den maßgeblichen Orientierungswerten gemäß Beiblatt 1 der DIN 18005 ver-
glichen.  

Verkehrslärm  

Bei den Rasterberechnungen wurde die abschirmende Wirkung durch einen Lärmschutzwall 
entlang der Elmendorfer Straße/ K 125 im nördlichen Abschnitt des Plangebietes berücksich-
tigt, jedoch keine schallabschirmende Bebauung. Im Ergebnis wurden in allen Gebieten Über-
schreitungen der Orientierungswerte festgestellt. Es sind daher Maßnahmen zum Schutz der 
Außenfassaden, der Außenwohnbereiche und der Schlafräume erforderlich.  

Gewerbelärm – Hotelbetrieb im Plangebiet und Seminarzentrum außerhalb Plangebiet 
Die zu erwartenden maßgeblichen Geräuschquellen des zukünftigen Betriebs sind der Park-
platzverkehr, der mögliche Anlieferungsverkehr, die haustechnischen Anlagen sowie die Abluft 
der Hotelküche. Außerdem wurden der Außenpoolbereich und eine Außenspielfläche für Kin-
der bezüglich der Lärmbelastung in dem südlich geplanten allgemeinen Wohngebiet berück-
sichtigt. Im Gutachten wurde untersucht, ob die Geräusche durch die private Zufahrt sowie 
den Parkplatz des Seminarzentrums östlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans in 
Verbindung mit dem innerhalb des Sondergebiets SO1 geplanten Hotelbetrieb zu Konflikten 
in Bezug auf die Orientierungswerte für Gewerbe der DIN 18005 führen. Die Untersuchung 
führte zu dem Ergebnis, das die Richtwerte an den maßgeblichen Immissionsorten überwie-
gend eingehalten oder unterschritten werden, wenn die im Gutachten eingestellten Obergren-
zen der Schallquellen berücksichtigt werden. 

Freizeitlärm – Bedarfsparkplatz im Plangebiet 

Zur Nutzung des Bedarfsparkplatzes während seltener Ereignisse des Parks der Gärten be-
stehen aus schallimmissionsschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken. Die anzusetzenden Im-
missionsrichtwerte der TA Lärm für seltene Ereignisse werden an dem maßgeblichen Immis-
sionsort innerhalb des Ferienhausgebiets unterschritten.  

Freizeitlärm- Sonderveranstaltungen im Park der Gärten 

Im Gutachten wurde eine Konfliktbewältigung zwischen dem Park der Gärten und der heran-
rückenden Wohnbebauung durchgeführt. Bei der Beurteilung wurde ausschließlich der immis-
sionskritische Nachtzeitraum betrachtet. Aufgrund der durch den Parkplatzverkehr der Veran-
staltung „Illumination“ im Nachtzeitraum innerhalb der MI- und WA-Gebiete zu erwartenden 
Überschreitungen der Orientierungswerte sind für die betroffenen Flächen Maßnahmen zum 
Schutz bzw. zur Zulässigkeit von Schlafräumen nötig.  

3.2.4 Altlasten/Kampfmittelbeseitigung 

Aufgrund der militärischen Vorbelastung ist eine Räumung des Geländes durchgeführt wor-
den. Ausgenommen davon ist die Fläche der ehemaligen Ärztehäuser (Flurstücke 214/10 und 
214/3). Hier ist eine bauliche Nutzung erst zulässig, wenn der Boden von den Altlasten ge-
räumt ist. 
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Das Bodenmanagement und Revitalisierung des Geländes erfolgte durch die M&P Ingenieur-
gesellschaft8 und wurde in einem Bericht mit Stand vom 18.01.2023 dokumentiert. 

Zur Realisierung von schutzwürdigen Nutzungen sind potenzielle Gefährdungen, die aus der 
Vornutzung resultieren können, zur Erlangung der Baugenehmigung zu beseitigen. Für das 
Plangebiet wurde eine historisch-genetische Rekonstruktion (HgR) erstellt. In deren Ergebnis 
wurden kontaminationsverdächtige Flächen (KVF) aus der vorangegangenen Nutzung als Mi-
litärflugplatz in den 1940er Jahren und ein Verdacht auf Kampfmittelbelastungen durch Ab-
wurfmunition aus der Bombardierung der Anlagen ausgewiesen. Die HgR wurde 2017 in eine 
Gefährdungsabschätzung für die Kampfmittelsituation mit Handlungsempfehlungen für die 
Vorgehensweise zur Kampfmittelbergung überführt. Im Rahmen einer analog erstellten Ge-
fährdungsabschätzung (orientierende Untersuchung) zur Altlastensituation wurden darüber 
hinaus umweltchemische Untersuchungen durchgeführt, in deren Ergebnis lokale Verunreini-
gungen des Bodens und des Grundwassers im Bereich ehemals vorhandener Tankanlagen 
bestätigt wurden. Hinsichtlich einer Konversion der Liegenschaft waren die Bodenverunreini-
gungen zu beseitigen. Zu diesem Zweck mussten die auf der Fläche potentiell vorhandenen 
Kampfmittel geborgen werden. Gleichzeitig sollten die erforderlichen Erdarbeiten zur Kampf-
mittelbergung genutzt werden, um im Rahmen eines begleitenden Bodenmanagements die 
vorhandenen Verunreinigungen zu beseitigen. 

Zur Feststellung und Erfassung der räumlichen Ausdehnung der Schadstoffverunreinigung im 
Boden und im oberflächennahen Grundwasser und zur Ermittlung eines potenziellen Schad-
stoffeintrages in den tieferen Grundwasserleiter wurde parallel zu den laufenden Maßnahmen 
zur Kampfmittelbergung zudem eine unabhängige Detailuntersuchung erarbeitet. Die Ergeb-
nisse wurden in einem gesonderten Bericht dargestellt. Ausgehend von den voraussichtlich 
für die Kampfmittelbergung erforderlichen Erdarbeiten wurde zu diesem Anlass ein Bodenma-
nagementkonzept erstellt und mit der zuständigen Fachbehörde abgestimmt. Das abge-
stimmte Konzept stellt die Grundlage für die Abwicklung der Maßnahmen und insbesondere 
der Erdbaumaßnahmen dar. Ziel ist es im Rahmen der Bauleitplanung zu gewährleisten, dass 
im Rahmen der Folgenutzung die Ansprüche an ein gesundes Wohnen erfüllt sind. Dabei wird 
davon ausgegangen, dass im Zuge der Erdarbeiten alle für die Wohnnutzung relevanten Bo-
denverunreinigungen beseitigt werden. 

3.2.5 Belange der Wasserwirtschaft 

Oberflächenentwässerung 

Ein Entwässerungskonzept wurde durch das Fachbüro Börjes GmbH & Co. KG erstellt und für 
die Entwurfsfassung mit Stand vom April 2024 vorgelegt.  

Das Oberflächenwasser wird in das Zwischenahner Meer eingeleitet. Auf der Grundlage des 
Maßnahmenkonzepts „Sanierung des Zwischenahner Meeres“ ist eine Behandlung des Nie-
derschlagswassers erforderlich, um den Nährstoffeintrag von Phosphor (P) zu reduzieren. 
Hierzu sind Retentionsbodenfilter oder Schilfpolder vorzusehen  Als Standort für die Schilfpol-
der ist das Gelände vorgesehen, das als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen werden soll.  

Das Niederschlagswasser gelangt über einen Geschiebefang mit Tauchwand in den Schilfpol-
der. Durch die verringerte Fließgeschwindigkeit in der Fläche werden Feststoffe abgesetzt, 
zudem begünstigt der Schilfbestand die Sedimentationsleistung. Schilfblätter und Schilfhalme 

                                                

8 Mull und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Parsevalstraße 9 b, 40468 Düsseldorf, Stand vom 18.01.2023 
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können an ihren Oberflächen feine, schlecht sedimentierbare Feststoffe und daran adsorbierte 
Schadstoffe wie Schwermetalle und Phosphor zurückhalten. Die abgedichteten Schilffläche 
wird nicht im Dauerstau betrieben, damit keine anhaltenden reduzierenden Bedingungen in 
der Sedimentschicht entstehen. Nach dem Abfluss jedes Regenereignisses fällt die Oberflä-
che trocken. Ein Mindestwasserspiegel von 0,10 m bis 0,20 m in der Wurzelraumschicht ge-
währleistet die Wasserversorgung des Schilfs während Trockenperioden.  

Für die Berechnung des erforderlichen Regenrückhaltevolumens wurde in Absprache mit der 
unteren Wasserbehörde Ammerland und der Ammerländer Wasseracht ein 5-jährliches Re-
genereignis zugrunde gelegt. 

Schmutzwasserentsorgung 

Es ist der Anschluss der Bebauung an das zentrale Schmutzwasserkanalnetz der Gemeinde 
Bad Zwischenahn erforderlich.. 

3.2.6 Belange der Abfallwirtschaft 

Aus Sicht des Abfallwirtschaftsbetriebes besteht die grundsätzliche Notwendigkeit, im Plange-
biet eine Wertstoffsammelstelle zur Entsorgung von Verkaufsverpackungen aus Glas einzu-
richten und planungsrechtlich abzusichern.  

Im Juni 2024 wurde vom Rat der Gemeinde Bad Zwischenahn ein Konzept zum Betrieb von 
Wertstoffsammelstellen einschließlich dem Aufstellen von Wertstoffsammelbehältern be-
schlossen. Dieses Konzept soll die Einrichtung und den Betrieb von Wertstoffsammelstellen 
einschließlich dem Aufstellen von Wertstoffsammelbehältern in der Gemeinde Bad Zwischen-
ahn maßgeblich lenken. Für den Ortsteil Rostrup sind drei Standorte mit Wertstoffsammelstel-
len vorgesehen. Dieses sind die Standorte Nr. 24 am Alpenrosenweg, Nr. 25 Am Elmendorfer 
Damm und Nr. 26 in der Virchowstraße. Der dem Plangebiet am nächsten gelegene Standort 
ist der Standort Nr. 26 Virchowstraße im Bereich der berufsbildenden Schulen. Der Standort 
liegt rd. 600 m vom Plangebiet entfernt und damit in zumutbarer Entfernung. Damit ist die 
Abfallentsorgung im Grundsatz sichergestellt. Die Festlegung eines Standortes im Plangebiet 
ist daher entbehrlich. 

3.2.7 Klimaschutz 

Im Rahmen der Bauleitplanung soll gemäß § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen des Klima-
schutzes als auch der Klimafolgenanpassung Rechnung getragen werden. Am 30.07.2011 ist 
das Gesetz zur Förderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Städten und Ge-
meinden in Kraft getreten. Im Rahmen der BauGB-Novelle 2017 wurden durch die Umsetzung 
der UVP-Änderungsrichtlinie neue Anforderungen an die Umweltprüfung 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 min-
destens 65 % der Treibhausgasemissionen im Vergleich zum Jahr 1990. Für das Jahr 2040 
ist ein Minderungsziel von mind. 88 % genannt. Bis zum Jahr 2045 ist die Klimaneutralität als 
Ziel formuliert. 

Das Klimaschutzgesetz (KSG) betont zudem die Vorbildfunktion der öffentlichen Hand und 
verpflichtet die Träger öffentlicher Aufgaben bei ihren Planungen und Entscheidungen die fest-
gelegten Ziele zu berücksichtigen (§ 13 KSG Abs. 1). Der Gesetzgeber hat mit den Formulie-
rungen im KSG deutlich gemacht, dass der Reduktion von Treibhausgasen, u. a. durch hoch-
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effiziente Gebäude und durch Erzeugung Erneuerbarer Energien, eine hohe Bedeutung zu-
kommt und dass Städte und Gemeinden dabei in besonderer Weise in der Verantwortung 
stehen. 

Die vorliegende Planung soll die Nachnutzung einer ehemals militärisch genutzten Fläche zu 
Erholungs-, Freizeit- und Wohnzwecken ermöglichen. Das Plangebiet ist bereits über die El-
mendorfer Straße erschlossen und liegt zentral im Ortsteil Rostrup. Durch die Planung werden 
andere Flächen im Außenbereich vor einer Inanspruchnahme durch Siedlung und Verkehr 
geschont. Es wird eine schon vorbelastete Fläche entwickelt. Dies vermeidet ein hohes Maß 
an zusätzlicher Versiegelung und schützt die Bodenfunktionen, was sich wiederum positiv auf 
die örtlichen klimatischen Verhältnisse auswirkt. Den Belangen des Klimaschutzes und der 
Klimaanpassung wird dadurch Rechnung getragen, dass Freiflächen gesichert sowie Anpflan-
zungen zur Durchgrünung des Plangebietes vorgesehen sind. Stellplätze und Grundstücksflä-
chen sowie Dächer und Fassaden sollen zudem ebenfalls begrünt werden. Ferner wird ein 
Fuß- und Radweg innerhalb des Plangebiets angelegt, der beidseitig großzügig begrünt wird. 
Dies fördert nicht nur den unmotorisierten Individualverkehr, sondern schafft auch eine weitere 
Frischluftschneise zwischen dem Zwischenahner Meer und dem Park der Gärten.  

Den Belangen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung ist in der vorliegenden Planung 
ausreichend Rechnung getragen.  

3.2.8 Belange des Hochwasserschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) 

Aufgrund der vermehrt auftretenden Starkregen- und Hochwasserereignisse der letzten Jahre 
wurde bereits 2018 auf Bundesebene die Aufstellung eines länderübergreifenden Raumord-
nungsplans für den Hochwasserschutz beschlossen. Mit der Verordnung über die Raumord-
nung im Bund für einen länderübergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV), die am 1. Sep-
tember 2021 in Kraft getreten ist, wurde nun auf der Grundlage von § 17 Raumordnungsgesetz 
(ROG) der „Länderübergreifender Raumordnungsplan für den Hochwasserschutz“ (Anlage zur 
Verordnung) aufgestellt.  

Die Planungsebenen in Deutschland sind nun angehalten, auf Grundlage der im BRPHV for-
mulierten Ziele und Grundsätze zum Hochwasserrisikomanagement sowie zu Klimawandel 
und -anpassung, eine verbindliche und länderübergreifende Berücksichtigung der Hochwas-
serrisiken sowie die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse 
vorzunehmen. Im Zuge der Planung wurden überprüft, ob der Geltungsbereich des Bauleit-
plans in einem Risikogebiet für Hochwasser außerhalb von Überschwemmungsgebieten liegt. 
Die Überprüfung erfolgt für drei Hochwasserszenarien: 

1) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von weniger 200 Jahren (Hochwasser mit 
niedriger Wahrscheinlichkeit) sowie sogenanntes Extremereignis; HQextrem 

2) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren (Hochwasser mit mittlerer 
Wahrscheinlichkeit; HQ100) 

3) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall i.d.R. in Niedersachsen von 20 bzw. 25 
Jahren (Hochwasser mit hoher Wahrscheinlichkeit; HQhäufig) 

Die Überprüfung der Risikogebiete unter Zuhilfenahme der Niedersächsischen Umweltkarten9 
ergibt, dass das Plangebiet von den Hochwasserereignissen 1) bis 3) in keinem der aufgeführ-

                                                
9  Niedersächsische Umweltkarten (Zugriff: März 2022) 
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ten Fälle betroffen ist. Im Ergebnis ergibt sich für das Plangebiet aus den Gefahrenkarten so-
wie aus den Risikokarten in keinem der drei Hochwasserszenarien eine Betroffenheit. Belange 
des Hochwasserschutzes stehen dem Vorhaben somit nicht entgegen.  

3.2.9 Belange von Natur und Landschaft 

Die Belange von Natur und Landschaft sind, wie auch die übrigen Belange des Umweltschut-
zes, detailliert im Umweltbericht (Teil II dieser Begründung) dargelegt. Die wesentlichen As-
pekte werden nachfolgend kurz zusammengefasst. Insgesamt umfasst der Änderungsbereich 
eine Fläche von 14,69 ha. Im Parallelverfahren wird der Bebauungsplan Nr. 156 aufgestellt. 

Derzeitiger Zustand 

Das Plangebiet ist durch die bereits erfolgte Kampfmittelräumung überprägt und weitgehend 
eingeebnet. Der damalige Biotopbestandswert des Geländes ergab sich neben den Gebäu-
den, Zufahrten und versiegelten Plätzen vor allem durch einzelne grasreiche Grünflächen so-
wie insbesondere durch den Anteil an Gehölzen, die den Charakter des Gebietes mit markan-
ten Einzelbäumen bis zu dichten linearen Strauch-Baumhecken bestimmten. 

Derzeit handelt es sich um ein weitgehend offenes, eingeebnetes Gelände, im Norden noch 
mit leichten Bodenerhebungen und Materiallagerungen sowie einer einsetzenden Wiederbe-
siedlung der Flächen. Nur einzelne Flächen weisen noch einen Gehölzbestand des Siedlungs-
bereiches auf (zwei Gartengrundstücke östlich der Elmendorfer Straße). 

Demnach ist das Lebensraumpotenzial aufgrund der derzeitigen Ausprägung und abgeleitet 
aus dem ehemaligen Vorkommen wie folgt einzustufen:  

Für Brutvögel präsentiert sich das Gebiet weitgehend als Offenbodenbereich, jedoch gestört 
durch die Umlagerung des Bodenmaterials, der Bautätigkeiten der Kampfmittelräumung. Das 
Lebensraumpotenzial für Arten halboffener und gegliederter Landschaften ist noch sehr ein-
geschränkt. Auch besteht kein Quartierspotenzial für Fledermäuse. Jedoch bieten offene, san-
dige Flächen Lebensräume für einzelne Brutvögel des Offenlandes sowie für Insekten und 
Heuschrecken, wobei insbesondere wärmeliebende Arten zu erwarten sind, die auch schon 
bei der Bestandsaufnahme 2013 erfasst wurden und bei denen von einer Wiederbesiedlung 
auszugehen ist. 

Die Fläche des Plangebietes wird maßgeblich durch die Kampfmittelräumung bestimmt. 

Nach der Bodenkarte 1:50.000 (BK 50) handelt es sich um einen Bereich innerhalb der Bo-
denlandschaft der Lehmgebiete der Geest, in dem der Bodentyp Mittlerer Pseudogley-Podsol 
großflächig ausgeprägt ist und auch das gesamt Plangebiet umfasst. Die Bodenhorizonte und 
Ausprägungen etc, sind durch die Kampfmittelräumung vollständig verändert und der Boden 
nach erfolgter Untersuchung wieder eingebracht worden. 

Oberflächengewässer sind nur als straßenbegleitende Gräben ausgeprägt. Größere Gewäs-
serflächen liegen erst in ca. 200 m Entfernung auf den Flächen des Golfplatzes westlich des 
Plangebietes sowie östlich mit dem Zwischenahner Meer. 

Der Grundwasserkörper gehört zum Leda-Jümme Lockergestein rechts und ist in einem men-
genmäßig guten Zustand; der chemische Gesamtzustand ist jedoch als schlecht bewertet.10 
Die Grundwasserneubildungsrate erreicht mit hohen Werten von 250 bis 300 mm/a einen be-
sonderen Schutzbedarf. 

                                                
10  Niedersächsisches Ministerium für Umwelt, Energie und Klimaschutz: Grundwasser (Zugriff: 4/2022) 
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Das Kleinklima ist durch die Räumung des Gebietes verändert, so dass weder klimabeeinflus-
sende Bauwerke noch ausgleichende Vegetationsbestände aktuell vorhanden sind. Mit der 
Begrünung ist aber eine Vegetationsschicht entstanden, die entsprechende Klimafunktionen 
wieder aufnehmen.  

Auch das Landschaftsbild ist durch die Räumung des Gebietes gegenüber dem dichten, ein-
rahmenden Bestand maßgeblich überprägt.  

Auswirkungen der Planung / Eingriffsbeurteilung 

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

Darstellung von  

 Wohnbauflächen auf 3,55 ha, 
 gemischten Bauflächen auf 0,45 ha, 
 sonstigen Sondergebieten auf 5,21 ha, 
 Gemeinbedarfsflächen auf 3,25 ha und  
 Grünflächen auf 2,23 ha. 

Vor dem Hintergrund der durchgeführten Kampfmittelräumung sind wesentliche Bestandteile 
der ursprünglichen Nutzung bereits weitgehend überformt, dargelegt im Rahmen eines land-
schaftspflegerischen Fachbeitrages zu der Bodenumlagerung. 

Diesbezüglich sind die Auswirkungen der Planung zur Entwicklung als Wohn-, Misch- und 
Sonderbauflächen nur von geringerer Beeinträchtigungsintensität bzw. können durch die um-
fangreichen innergebietlichen einrahmenden, aber auch flächigen Maßnahmenflächen insge-
samt ausgeglichen werden. 

Unter Hinzuziehung des östlich des Bachstelzenweges erfolgten Gebäudeabbaus des Kran-
kenhauskomplexes einschließlich eines vollständigen Rückbaus des gesamten Geländes und 
der Umsetzung eines Landschaftskonzeptes für diese Fläche im Zusammenhang mit dem 
Landschaftsschutzgebiet ist auch in der Gesamtbetrachtung ein weitgehender Kompensati-
onsausgleich zu erzielen. Dennoch werden zusätzliche, externe Kompensationsmaßnahmen 
erforderlich, die über den gemeindeeigene Kompensationspool `Flintlandsmoor` umgesetzt 
werden. 

Artenschutz 

Aufgrund der bereits erfolgten Kampfmittelräumung sind artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stände auf den überwiegenden Flächen nicht zu erwarten. Sollten jedoch Änderungen inner-
halb der Gartengrundstücke umgesetzt werden, die Gehölzverluste oder einen Gebäudeabriss 
beinhalten, sind ggf. bauzeitliche Regelungen etc. einzuhalten, um den Verbotstatbestand der 
Tötung und Gefährdung von artenschutzrechtlich relevanten ausschließen zu können. Auch 
sind diesbezüglich vorherige Kontrollen auf Vorkommen durchzuführe. Zum Ausgleich der vor-
herigen Werte und Funktionen des Raumes sind insbesondere im Norden des Gebietes um-
fangreiche Grünflächen und Pflanzmaßnahmen umzusetzen. 

Natura 2000-Verträglichkeit 

Die nächstgelegenen FFH-Gebiete „Elmendorfer Holz“ (2714-332) und „Garnholt“ (2713-332) 
liegen rd. 1,8 km in nordöstlicher bzw. rd. 3,8 km in nördlicher Entfernung zum Plangebiet. Der 
„Elmendorfer Holz“, gleichzeitig Landschaftsschutzgebiet (LSG WST 00093), ist durch die 
schützenswerten Lebensraumtypen Sternmieren-Eichen-Hainbuchenwald und durch atlanti-
schen bodensauren Buchen-Eichenwald mit Stechpalme geprägt. Der „Garnholt“ ist ein alter 



24 
Gemeinde Bad Zwischenahn 

68. Flächennutzungsplanänderung  
 

Waldstandort mit artenreichen Laubwäldern. Die vorherrschenden Lebensraumtypen sind Er-
len-Eschen- und Weichholzauenwälder sowie Sternmieren-Eichen-Hainbuchenwälder mit 
zahlreichen gefährdeten Pflanzenarten.11,12 Es sind keine EU-Vogelschutzgebiete von dem 
Bauvorhaben betroffen.  

Von einer Verträglichkeit der Planung mit den Erhaltungs- und Schutzzielen der nächstgele-
genen Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete und EU-Vogelschutzgebiete) wird aufgrund der ge-
planten Nutzung und der Entfernung zwischen Plangebiet und den FFH-Gebieten insbeson-
dere aufgrund der vielfältigen abschirmenden Strukturen ausgegangen. 

Darstellungen von Landschaftsplänen 

Nach dem Landschaftsrahmenplan des Landkreises Ammerland13 werden folgende Zuord-
nungen bzw. Anforderungen an die Fläche gestellt:  

 Im Zielkonzept (Karte 5.1) ist das Gebiet bereits als Siedlungsfläche ausgewiesen, 
während die Flächen angrenzend an den Bachstelzenweg als Gebiet zur Sicherung 
und Verbesserung von Gebieten mit überwiegend hoher und teilwiese sehr hoher Be-
deutung für Arten und Biotope und hoher bis sehr hoher Bedeutung für Landschafts-
bild, Boden/Wasser, Klima/Luft dargestellt sind. Das östlich angrenzende Gebiet ist 
einschließlich des Zwischenahner Meeres als Entwicklungsgebiet 81 ausgewiesen. 

 In Bezug auf den Biotopverbund (Karte 5.2) wird der nördliche Teil des Plangebietes 
sowie die östlichen Anschlussflächen als Verbindungsflächen – Entwicklung - für den 
Biotopverbund in Hinblick auf Wald eingestuft. Dem wird mit der Ausweisung der Grün-
flächen mit Maßnahmen entsprochen. 

 Zu Schutz, Pflege und Entwicklung bestimmter Teile von Natur und Landschaft (Karte 
6) sind die östlichen Anschlussbereiche als LSG bzw. als LSG würdig (Voraussetzung 
erfüllt) dargestellt. 

3.2.10 Belange des Denkmalschutzes 

Aus dem ehemals als Bundeswehrkrankenhaus genutzten und inzwischen weitgehend ge-
räumten Plangebiet sind nach derzeitigen Kenntnisstand keine archäologischen Fundstellen 
bekannt. Da die Mehrzahl archäologischer Funde und Befunde jedoch obertägig nicht sichtbar 
ist, können sie auch nie ausgeschlossen werden. Die Meldepflicht zu Bodenfunden ist zu be-
achten. 

4.  INHALTE DER FLÄCHENNUTZUNGSPLANÄNDERUNG 

Den städtebaulichen Zielen und Zwecken entsprechend, werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen für die Errichtung eines Hotels, eines Ferienhausgebiets, Wohn- und Mischge-
bieten unterschiedlicher Ausprägung, Gemeinbedarfsflächen und Grünflächen einschließlich 
der erforderlichen Verkehrsflächen geschaffen. Der Änderungsbereich enthält dementspre-
chend folgende Darstellungen. 

                                                
11 Niedersächsisches Ministerium für Umwelt, Energie und Klimaschutz: FFH-Gebiete, Landschaftsschutzgebiete (Zugriff: 

August 2021) 
12  Bundesamt für Naturschutz – Steckbriefe der Natura 2000 Gebiete: FFH-Gebiete: 2714-332 „Elmendorfer Holz“; 2713-

332 „Garnholt“ (Zugriff: August 2021) 
13  Landkreis Ammerland: Fortführung Landschaftsrahmenplan. Entwurf 2020 
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Gesamt 146.906 m² 

Gemeinbedarfsfläche „Parkanlage“ 26.932 m² 

Gemeinbedarfsfläche für soziale Zwecke 5.530 m² 

Wohnbaufläche 35.504 m² 

Gemischte Baufläche 4.531 m² 

sonstiges Sondergebiet Hotel 17.457 m² 

Sondergebiet Ferienhäuser 34.621 m² 

Grünflächen 22.330 m² 

5.  VER- UND ENTSORGUNG 

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch die privaten und öffentlichen Versorgungsträger. 

6. DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF 

Aufstellungsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss  

Ortsübliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses   

Frühzeitige Beteiligung gemäß § 3 (1) BauGB  

Öffentlichkeitsbeteiligung per Internet und öffentliche Auslegung gemäß 
§ 3 (2) BauGB 

 

Ortsübliche Bekanntmachung der öffentlichen Auslegung   

Feststellungsbeschluss durch den Rat   

Ausarbeitung der 68. Flächennutzungsplanänderung 

 
NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg 

Oldenburg, den 

 
 

 

Die Begründung ist der 68. Flächennutzungsplanänderung als Anlage beigefügt. 

Bad Zwischenahn, den  

 
 

 

Bürgermeister 
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TEIL II DER BEGRÜNDUNG: UMWELTBERICHT 

 

1.  EINLEITUNG 

Gemäß § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplänen die Belange des Um-
weltschutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rah-
men einer Umweltprüfung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu 
bewerten. Hierbei sind vor allem die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgeführten Belange zu be-
rücksichtigen und die in § 1 a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse 
der Umweltprüfung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplanes in die Abwägung einzu-
stellen. 
Der Umweltbericht bildet gemäß § 2 a BauGB einen gesonderten Teil der Begründung. Die 
nachfolgende Gliederung des Umweltberichtes orientiert sich an der Anlage 1 des BauGB. 
Im Anhang ist eine tabellarische Übersicht über die in der Umweltprüfung untersuchten und 
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben sind den folgenden Kapiteln 
zu entnehmen. 

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans 

Mit der 68. Änderung des Flächennutzungsplanes bereitet die Gemeinde Bad Zwischenahn 
die Umnutzung des ehemaligen Militärstandortes in Rostrup vor. Vorgesehen sind Wohn-, 
Misch- und Sondergebietsnutzungen (Ferienwohnungen, Hotel) sowie Gemeinbedarfsflächen 
„Parkanlage“ und „soziale Zwecke“. 

Das Gelände ist kampfmitteltechnisch untersucht und entsprechend geräumt worden, so dass 
weder Gebäudebestand noch Straßen, Grünflächen oder Bäume in der ursprünglichen Form 
vorhanden sind – bis auf zwei Wohngrundstücke an der Elmendorfer Straße. Die damit ver-
bundenen Eingriffe in Natur und Landschaft sind im Rahmen eines landschaftspflegerischen 
Begleitplans zusammengefasst worden, in dem neben der Dokumentation des Bestandes 
auch deren Wertigkeiten für Arten und Lebensgemeinschaften dargelegt und in die Eingriffs-
bilanzierung eingestellt wurde. 
Demzufolge wird für die vorliegende Betrachtung der Zustand des Gebietes weitgehend nach 
erfolgter Kampfmittelräumung eingestellt. 

Der Änderungsbereich umfasst rd. 14,69 ha und liegt am westlichen Ufer des Zwischenahner 
Meers. Im Süden grenzt das Gebiet an Wohngebietsnutzungen und an den Schulgebäude-
komplex, im Westen befinden sich der Park der Gärten und ein Golfplatz. Im Norden grenzt 
das Plangebiet an die Waldbestände des Naturschutzgebietes „Stamers Hop“. Das Gelände 
ist im Flächennutzungsplan als Sonderbaufläche „Bund“ und landwirtschaftliche Fläche aus-
gewiesen.  

Die nachfolgende Aufstellung gibt eine Übersicht über die Darstellungen der 68. Flächennut-
zungsplanänderung. 
 
Wohnbauflächen 35.504 m² 

Gemischte Baufläche 4.531 m² 

Sonderbauflächen 52.079 m² 

Gemeinbedarfsfläche 32.462 m² 

Grünflächen 22.330 m² 

Gesamt 146.906 m² 
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1.2 Ziele des Umweltschutzes und deren Berücksichtigung in der Planung 

Nachfolgend werden gemäß der Anlage zu § 2 (4) BauGB und § 2a BauGB die wichtigsten für 
die Planung relevanten Ziele des Umweltschutzes, die sich u.a. aus dem Naturschutzgesetz, 
den Umweltfachgesetzen und den Fachplänen ergeben, sowie ihre Berücksichtigung in der 
Planung, dargestellt. 

Die Berücksichtigung der Ziele des besonderen Artenschutzes wird als gesonderter Punkt be-
handelt (s. Kap 1.3).  

 

Relevante Ziele des Umweltschutzes Berücksichtigung in der Planung 

Baugesetzbuch (BauGB) 

§ 1a (2) BauGB: Mit Grund und Boden soll spar-
sam und schonend umgegangen werden; dabei 
sind zur Verringerung der zusätzlichen Inan-
spruchnahme von Flächen für bauliche Nutzun-
gen die Möglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedernutzbarma-
chung von Flächen, Nachverdichtung und andere 
Maßnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen so-
wie Bodenversiegelungen auf das notwendige 
Maß zu begrenzen. 

Die Planung dient der Bereitstellung von 
Wohnbauflächen und Beherbergungen im 
Ortsteil Rostrup der Gemeinde Bad Zwischen-
ahn. Zwischen Elmendorfer Straße und Bach-
stelzenweg wurde der Oberboden etwa 0,50 m 
tief ausgehoben, um einen kampfmittel- und 
altlastenfreien Untergrund zu gewährleisten. 
Im restlichen Plangebiet wird eine Inanspruch-
nahme von Boden auf ein notwendiges Maß 
begrenzt.  
 

§ 1a (3) BauGB: Die Vermeidung und der Aus-
gleich voraussichtlich erheblicher Beeinträchti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Leis-
tungs- und Funktionsfähigkeit des Naturhaus-
halts … sind in der Abwägung nach § 1 Abs. 7 zu 
berücksichtigen. 

Auf Grundlage der vorherigen militärischen 
Nutzung mit den Gebäuden einschließlich des 
Krankenhauses ist mit der erforderlichen 
Kampfmittelräumung bereits eine umfangrei-
che Umgestaltung der Fläche umgesetzt wor-
den, die auch bilanziert wurde.  
Mit der Änderung des Flächennutzungsplanes  
wird eine Bebauung vorbereitet, die zusätzlich 
zu den Auswirkungen der vorbereitenden 
Kampfmittelräumung erhebliche Beeinträchti-
gungen für Natur und Landschaft begründet, 
die nach den Maßgaben der Eingriffsregelung 
minimiert und ausgeglichen werden müssen. 
Aufgrund der einrahmenden und teilweise 
großflächigen Grünflächen ist eine innergebiet-
liche Kompensation möglich – insbesondere 
durch umfangreiche Gehölzpflanzungen wird 
auch dem Ausgangswert der Fläche vor der 
Kampfmittelräumung Rechnung getragen. 
Dennoch verbleibende Kompensationsdefizite 
werden über den gemeindeeigenen Kompen-
sationspool Flintlandsmoor umgesetzt. 

§ 1a (4) BauGB: Bei der Aufstellung der Bauleit-
pläne sind insbesondere zu berücksichtigen … 
die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der 
Europäischen Vogelschutzgebiete im Sinne des 
Bundesnaturschutzgesetztes.  

Keine Betroffenheit von Natura 2000 Gebieten. 
(s. Kap. 1.2.1) 
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Relevante Ziele des Umweltschutzes Berücksichtigung in der Planung 

§ 1a (5) BauGB: Den Erfordernissen des Klima-
schutzes soll sowohl durch Maßnahmen, die dem 
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch sol-
che, die der Anpassung an den Klimawandel die-
nen, Rechnung getragen werden. 

Den Belangen des Klimaschutzes und der 
Klimaanpassung wird dadurch Rechnung ge-
tragen, dass umfangreiche Grünflächen darge-
stellt werden und in dem konkretisierenden Be-
bauungsplan weitere ergänzende Maßnahmen 
festgesetzt werden. 

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) 
(1) Natur und Landschaft sind auf Grund ihres ei-
genen Wertes und als Grundlage für Leben und 
Gesundheit des Menschen auch in Verantwor-
tung für die künftigen Generationen im besiedel-
ten und unbesiedelten Bereich nach Maßgabe 
der nachfolgenden Absätze so zu schützen, dass  
 die biologische Vielfalt,  
 die Leistungs- und Funktionsfähigkeit des 
Naturhaushalts einschließlich der Regenerati-
onsfähigkeit und nachhaltigen Nutzungsfähigkeit 
der Naturgüter sowie  
 die Vielfalt, Eigenart und Schönheit sowie 
der Erholungswert von Natur und Landschaft  
auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst 
auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit er-
forderlich, die Wiederherstellung von Natur und 
Landschaft (allgemeiner Grundsatz).   

Unter dem Vermeidungsaspekt wird der Ver-
siegelungsgrad und somit die Inanspruch-
nahme und Beeinträchtigung der Boden- und 
Naturhaushaltsfunktionen begrenzt (GRZ 0,25 
bis 0,55).  
Zudem werden standortgerechte Neuanpflan-
zungen festgesetzt. 
Aufgrund dennoch zu erwartender, versiege-
lungsbedingter, erheblicher Beeinträchtigun-
gen (Gehölzfällungen, Bodenaushub, etc.) 
werden Ausgleichsmaßnahmen gemäß der 
Eingriffsregelung erforderlich und entspre-
chend vorgesehen. 

Niedersächsisches Gesetz über den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG)) 
Zweck dieses Gesetzes ist   
den Wald a. wegen seines wirtschaftlichen Nut-
zens (Nutzfunktion), b. wegen seiner Bedeutung 
für die Umwelt… (Schutzfunktion) und c. wegen 
seiner Bedeutung für die Erholung der Bevölke-
rung (Erholungsfunktion) zu erhalten, erforderli-
chenfalls zu mehren und seine ordnungsgemäße 
Bewirtschaftung nachhaltig zu sichern. [§ 1 
NWaldLG Nr.1] 

Im Änderungsbereich ist kein Wald vorhanden. 
Bei den Beständen in der Ursprungsausprä-
gung mit der militärischen Nutzung waren im 
Plangebiet unterschiedliche Gehölzbestände 
von Einzelbäumen, Hecken/Strauchbeständen 
bis Baum-Strauchhecken ausgeprägt. Diese 
sind im Zuge der Untersuchungen zur Kampf-
mittelerkundung und der erforderlichen Sanie-
rungsmaßnahmen entnommen worden, so 
dass es sich bei dem Plangebiet zum jetzigen 
Zeitpunkt um eine Rohbodenfläche handelt.  
Waldkomplexe, die auch derzeit noch vorhan-
den sind, schließen sich erst auf dem angren-
zenden Gelände an und bilden vor allem einen 
zusammenhängenden Biotopkomplex ver-
schiedener Waldbiotope parallel des Zwische-
nahner Meeres. Auch sind Wälder auf den 
nordöstlich angrenzenden Flächen vorhanden. 
Hierbei handelt es sich, getrennt durch den 
Bachstelzenweg, um einen bodensauren Bu-
chenwald lehmiger Böden des Tieflands. 
Zur Berücksichtigung der Waldbelange wird im 
parallel aufgestellten Bebauungsplan die Bau-
grenze zurückgenommen, so dass mit der 
nicht überbaubaren Fläche, der Grünfläche 
und dem Bachstelzenweg ein Waldabstand 
von 20 m gewährleistet wird. So wird auch eine 
Beeinträchtigung der Waldfunktionen durch 
angrenzende Bauflächen durch die Sicherung 
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Relevante Ziele des Umweltschutzes Berücksichtigung in der Planung 

eines Mindestabstandes von 20 m zum Wald-
rand vermieden. Eine Beeinträchtigung des 
Waldbereiches und der Waldfunktionen wird 
demnach nicht prognostiziert. 

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) 
Bei Einwirkung auf den Boden sollen Beeinträch-
tigungen 
 seiner natürlichen Funktionen (Lebens-
grundlage und Lebensraum für Menschen, Tiere, 
Pflanzen und Bodenorganismen; Bestandteil des 
Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Was-
ser- und Nährstoffkreisläufen; Abbau-, Aus-
gleichs und Aufbaumedium für stoffliche Einwir-
kungen auf Grund der Filter-, Puffer- und Stof-
fumwandlungseigenschaften, insbesondere zum 
Schutz des Grundwassers),  
 seiner Funktion als Archiv der Natur- und 
Kulturgeschichte sowie 
 Nutzungsfunktionen (Rohstofflagerstätte, 
Fläche für Siedlung und Erholung, land- und 
forstwirtschaftliche Nutzung, sonstige wirtschaft-
liche und öffentliche Nutzungen)  
soweit wie möglich vermieden werden. 

Zwischen Elmendorfer Straße und Bachstel-
zenweg werden ca. 0,50 m Boden ausgeho-
ben, um einen kampfmittel- und altlastenfreien 
Untergrund zu gewährleisten. Dennoch wird 
dem Schutz des Bodens durch den Erhalt ein-
zelner Gehölzbestände und Grünflächen mit 
ungestörter Bodenentwicklung entsprochen. 
Zudem können auf den unbefestigten, unver-
siegelten Grundstücksflächen wesentliche Bo-
denfunktionen wie Lebensraumstrukturen, 
Versickerung oder Boden-Luft-Austausch noch 
stattfinden. Die überbaubaren Flächen (aktu-
elle Bebauung und Straßenverkehrsfläche) 
sind außerdem in ihrer Funktion bereits durch 
erhebliche Beanspruchung gestört. 
Mit der Inanspruchnahme bisher unbebauter 
Flächen und der Fläche mit Bodenaushub sind 
erhebliche Beeinträchtigungen aufgrund der 
Neuversiegelung zu erwarten, die kompensiert 
werden müssen. 

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) 
Durch eine nachhaltige Gewässerbewirtschaf-
tung sind Gewässer (oberirdische Gewässer, 
Küstengewässer und Grundwasser) als Bestand-
teil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des 
Menschen, als Lebensraum für Tiere und Pflan-
zen sowie als nutzbares Gut zu schützen (§ 1 
WHG). 
Das Grundwasser ist so zu bewirtschaften, dass 
eine Verschlechterung seines mengenmäßigen 
Zustands vermieden wird. 

Die neuzulässige Bebauung führt zu erhebli-
chen Beeinträchtigungen der Bodenfunktionen 
– hier Filter- und Grundwasserschutzfunktion – 
und damit des Naturhaushaltes, die ausgegli-
chen werden müssen. 
Insgesamt werden in einem begrenzten Um-
fang Neuversiegelungen vorbereitet. Zudem 
werden außerhalb der geplanten Baugebiete 
versiegelte Flächen vollständig zurückgebaut 
und in Grünflächen umgewandelt. 
Die schadlose Abführung des anfallenden 
Oberflächenwassers wird gutachterlich nach-
gewiesen. Eine Einleitung in das Zwischenah-
ner Meer ist unter Beachtung einer Behand-
lung des Niederschlagswassers zur Reduzie-
rung des Nährstoffeintrags von Phosphor 
durch Retentionsbodenfilter oder Schilfpolder 
möglich. 

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) 
Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, 
Atmosphäre sowie Kultur- und sonstige Sachgü-
ter sollen vor schädlichen Umweltauswirkungen 
geschützt werden. 

Zur Beachtung der Vorgaben des Immissions-
schutzes liegt ein Gutachten vor, welches so-
wohl die Vorbelastung des Raumes durch die 
unmittelbar angrenzende Elmendorfer Straße 
berücksichtigt, als auch die künftigen Nutzun-
gen (insbesondere des Sondergebietes Hotel) 
beinhaltet. Entsprechende Maßnahmen wer-
den in die Planung einbezogen. 



30 
Gemeinde Bad Zwischenahn 

68. Flächennutzungsplanänderung  
 

Relevante Ziele des Umweltschutzes Berücksichtigung in der Planung 

Landschaftsrahmenplan 
Im Zielkonzept des Landschaftsrahmenplanes 
(Fortschreibung 2021) ist das Gebiet bereits als 
Siedlungsfläche ausgewiesen, während die Flä-
chen angrenzend an den Bachstelzenweg als 
Gebiet zur Sicherung und Verbesserung von Ge-
bieten mit überwiegend hoher und teilwiese sehr 
hoher Bedeutung für Arten und Biotope und ho-
her bis sehr hoher Bedeutung für Landschafts-
bild, Boden/Wasser, Klima/Luft dargestellt sind. 
Das östlich angrenzende Gebiet ist einschließlich 
des Zwischenahner Meeres als Entwicklungsge-
biet 81 ausgewiesen.  

Die Planung entspricht dem Zielkonzept, da die 
Siedlungsbereiche auf die dargestellten Berei-
che beschränkt sind und bauliche Anlagen auf 
den angrenzenden Flächen nicht vorgesehen 
sind. 

 

1.2.1 Berücksichtigung der Ziele geschützter Bereiche / Prüfung der Verträglich-
keit möglicher Auswirkungen der Planung  

Die nächstgelegenen FFH-Gebiete „Elmendorfer Holz“ (2714-332) und „Garnholt“ (2713-332) 
liegen rd. 1,8 km in nordöstlicher bzw. rd. 3,8 km in nördlicher Entfernung zum Plangebiet. Der 
„Elmendorfer Holz“, gleichzeitig Landschaftsschutzgebiet (LSG WST 00093), ist durch die 
schützenswerten Lebensraumtypen Sternmieren-Eichen-Hainbuchenwald und durch atlanti-
schen bodensauren Buchen-Eichenwald mit Stechpalme geprägt. Der „Garnholt“ ist ein alter 
Waldstandort mit artenreichen Laubwäldern. Die vorherrschenden Lebensraumtypen sind Er-
len-Eschen- und Weichholzauenwälder sowie Sternmieren-Eichen-Hainbuchenwälder mit 
zahlreichen gefährdeten Pflanzenarten.14,15 Es sind keine EU-Vogelschutzgebiete von dem 
Bauvorhaben betroffen.  

Das Naturschutzgebiet „Stamers Hop“ (NSG WE 00075) grenzt in einer Entfernung von etwa 
200 m im Norden an das Plangebiet und zeichnet sich durch einen naturnahen Uferabschnitt 
des Zwischenahner Meeres aus. Der Uferbereich ist durch einen Schilfgürtel mit Weiden und 
Erlen geprägt und geht zum offenen Wasser in eine Seerosengesellschaft über.16 Es bietet 
außerdem wertvolle Bereiche für Brutvögel. Ein weiteres Naturschutzgebiet, „Dreibergen“ 
(NSG WE 00081), liegt rd. 1,4 km nordöstlich vom Plangebiet und besteht aus drei bewaldeten 
urgeschichtlichen Grabhügeln mit alten Baumbeständen, u.a. eine rund 1.000-jährige Linde, 
die als Naturdenkmal gilt (ND WST 00144).17,18 

Das Zwischenahner Meer mit Umgebung (LSG WST 00056) ist als Landschaftsschutzgebiet 
ausgewiesen und dient gleichzeitig als wertvoller Bereich für Gastvogelarten. Die Verlan-
dungsvegetation am Zwischenahner Meer ist ein besonders geschütztes Biotop gemäß § 30 

                                                
14 Niedersächsisches Ministerium für Umwelt, Energie und Klimaschutz: FFH-Gebiete, Landschaftsschutzgebiete (Zugriff: 

August 2021) 
15  Bundesamt für Naturschutz – Steckbriefe der Natura 2000 Gebiete: FFH-Gebiete: 2714-332 „Elmendorfer Holz“; 2713-

332 „Garnholt“ (Zugriff: August 2021) 
16  Niedersächsischer Landesbetrieb für Wasserwirtschaft, Küsten- und Naturschutz: Naturschutzgebiet „Stamers Hop“ (Zu-

griff: August 2021) 
17  Niedersächsisches Ministerium für Umwelt, Energie und Klimaschutz: Naturschutzgebiete, Brutvögel – wertvolle Bereiche 

2010 und 2006 (Zugriff: August 2021) 
18  Niedersächsischer Landesbetrieb für Wasserwirtschaft, Küsten- und Naturschutz: Naturschutzgebiet „Dreibergen“ (Zu-

griff: August 2021) 
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BNatSchG. Aufgrund der natürlichen Entwicklung hat sich seit der Feststellung des besonders 
geschützten Biotops eine Lageveränderung ergeben.19  

Rd. 80 m nördlich des Offizierscasinos steht eine 5-stämmige Buche (ND WST 00145), die als 
Naturdenkmal punkthafter Ausprägung deklariert ist. Ein weiteres Naturdenkmal, „Orchideen-
bestände mit Umgebung“ (ND WST 00109), befindet sich in rd. 850 m Entfernung westlich 
vom Plangebiet.20 Nördlich vom NSG „Stamers Hop“, in rd. 1,2 km Entfernung zum Plange-
biet, stehen 5 Eichen (ND WST 00090), die unter Naturdenkmalschutz stehen. 

Des Weiteren befinden sich für den Naturschutz wertvolle Bereiche sowohl innerhalb, entlang 
des Ufers des Zwischenahner Meeres, als auch außerhalb des Plangebietes, auf den Flächen 
des nordwestlich gelegenen Golfplatzes und nördlich im Bereich des NSG „Stamers Hop“.  

Von einer Beeinträchtigung der Schutzgebiete durch die Planung wird nicht ausgegangen. 

1.2.2 Ziele des speziellen Artenschutzes – Artenschutzprüfung (asP) 

Gemäß § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften für besonders und streng ge-
schützte 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 prüfen, ob die 
artenschutzrechtlichen Vorgaben die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern. 

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des speziellen Artenschutzes für zulässige Vor-
haben innerhalb von Bebauungsplan-Gebieten nur anzuwenden, sofern und soweit Arten des 
Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europäische Vogelarten betroffen sind21. Die nachfolgen-
den Ausführungen beschränken sich deshalb auf diese Artenvorkommen. 

Gemäß § 44 Absatz 1 BNatSchG ist es verboten, 

1. wild lebenden Tieren der besonders geschützten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu 
verletzen, zu töten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschä-
digen oder zu zerstören, 

2. wild lebende Tiere der streng geschützten Arten und der europäischen Vogelarten wäh-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Überwinterungs- und Wanderungszeiten er-
heblich zu stören; eine erhebliche Störung liegt vor, wenn sich durch die Störung der Er-
haltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert, 

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestätten der wild lebenden Tiere der besonders geschützten Ar-
ten aus der Natur zu entnehmen, zu beschädigen oder zu zerstören, 

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschützten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus 
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschädigen oder zu zerstören (Zu-
griffsverbote). 

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die Umsetzung eines nach den Vorschriften des 
Baugesetzbuches zulässigen Vorhabens im Sinne von § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG handelt, 

                                                
19  Niedersächsisches Ministerium für Umwelt, Energie und Klimaschutz: Landschaftsschutzgebiete, Gastvögel – wertvolle 

Bereiche 2006 (August 2021) 
20  Niedersächsisches Ministerium für Umwelt, Energie und Klimaschutz: Naturdenkmale punkthafter Ausprägung (Zugriff: 

August 2021) 
21  Darüber hinaus sind solche Arten zu berücksichtigen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 (1) Nr. 2 BNatSchG auf-

geführt sind. Eine Rechtsverordnung auf dieser Ermächtigungsgrundlage wurde bislang nicht erlassen. 
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gilt gemäß § 44 Abs.5 Satz 2 BNatSchG (neue Fassung)22: Sind in Anhang IV Buchstabe a 
der Richtlinie 92/43EWG aufgeführte Tierarten, europäische Vogelarten und solche Arten be-
troffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgeführt sind23, liegt 
ein Verstoß gegen  

1. das Tötungs- und Verletzungsverbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die 
Beeinträchtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tötungs- und Verletzungs-
risiko für Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhöht und diese Beein-
trächtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmaßnahmen 
nicht vermieden werden kann,  

2. das Verbot des Nachstellens und Fanges wild lebender Tiere und der Entnahme, Be-
schädigung oder Zerstörung ihrer Entwicklungsformen nach Abs. 1 Nr. 1 nicht vor, 
wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen Maß-
nahme, die auf den Schutz der Tiere vor Tötung oder Verletzung oder ihrer Entwick-
lungsformen vor Entnahme, Beschädigung oder Zerstörung und die Erhaltung der öko-
logischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestätten im räumlichen Zusammen-
hang gerichtet ist, beeinträchtigt werden und diese Beeinträchtigungen unvermeidbar 
sind 

3. das Verbot nach Abs. 1 Nr. 3 nicht vor, wenn die ökologische Funktion der von dem 
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestätten im räumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfüllt wird. 

Soweit erforderlich, können auch vorgezogene Ausgleichsmaßnahmen festgelegt werden. Für 
Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie 92/43/EWG aufgeführte 
Arten gelten diese Maßgaben entsprechend. Sind andere besonders geschützte Arten betrof-
fen, liegt bei Handlungen zur Durchführung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Verstoß gegen 
die Zugriffs-, Besitz- oder Vermarktungsverbote vor.  

Relevante Arten, Situation im Plangebiet 

Zwischen April und September 2013 wurden faunistische Kartierungen von Brutvögeln, Fle-
dermäuse, Amphibien, Libellen und Heuschrecken im Plangebiet durchgeführt, die auch ar-
tenschutzrechtliche relevante Vorkommen im Plangebiet festgestellt haben. Diese Kartierun-
gen mit den festgestellten Arten beruhten auf der ehemaligen Ausprägung des Gebietes mit 
altem Gebäudebestand, offenen, grasreichen Freiflächen und auf Gehölzbeständen (von mar-
kanten Einzelbäumen mit Höhlen und Spalten bis zu linearen Gehölz- und Heckenstrukturen). 
Die Ergebnisse dieser Bestandserfassung sind im Rahmen der Kampfmittelräumung aufge-
zeigt und berücksichtigt worden. Für die Umsetzung der Planung auf Grundlage der geräum-
ten Flächen werden die Potenziale im Weiteren aufgezeigt und entsprechende Verbotstatbe-
stände geprüft und Maßnahmen festgesetzt. 

Europäische Vogelarten 

Die ehemals auf dem Gelände festgestellten Gehölzbrüter wie z.B. Gartenrotschwanz sind 
nach der Räumung nicht mehr zu erwarten. Stattdessen sind eher Bodenbrüter bzw. Offen-
landarten zu erwarten. Auch dauerhafte Lebensstätten sind nach der Räumung vorerst aus-
geschlossen. 

                                                
22  in der am 29.09.2017 geltenden Fassung durch Artikel 1 G. v. 15.09.2017 BGBl. I S. 3434 
23  Eine Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, in der ebenfalls berücksichtigungspflichtige „nationale verant-

wortungsarten“ definiert wären, liegt bisher nicht vor. 
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Ausnahmen stellen die beiden gehölzreichen Gärten mit den Wohngebäuden und Nebenan-
lagen dar, in denen sowohl freibrütende Gehölzbrüter wie auch Höhlen und Halbhöhlenbrüter 
vorkommen können.  

Fledermäuse 

Gleiches gilt für Fledermäuse, da nach der Räumung der überwiegenden Flächen weder Ge-
bäude noch Gehölze als potentielle Quartiere vorhanden sind. Jedoch ist die Funktion als 
Jagdrevier weiterhin gegeben, insbesondere entlang noch vorhandener Gehölzbestände im 
östlichen Freiraum bis zum Zwischenahner Meer.  

Im Plangebiet konnten insgesamt fünf Fledermausarten (Großer Abendsegler, Breitflügelfle-
dermaus, Rauhautfledermaus, Zwergfledermaus und Wasserfledermaus) nachgewiesen wer-
den. 

Ein Quartiernachweis konnte für den Großen Abendsegler im Norden des Plangebietes, nahe 
dem Bachstelzenweg, nachgewiesen werden. Weitere Quartiernachweise wurden nicht gefun-
den. Allgemein wiesen die Gebäude und Baumbestände im Plangebiet ein hohes Quartierpo-
tential für Fledermäuse auf. Verblieben sind demnach nur die beiden Gartengrundstücke mit 
noch potenziellen Quartiersmöglichkeiten. 

Amphibien 

Gewässer mit Potenzial als Laichgewässer sind im Plangebiet nur in den nach der Räumung 
verbliebenen temporären Gewässer vorhanden. Der Graben parallel der Elmendorfer Straße 
hat nur ein sehr geringes Potenzial. Auch in den Kartierungen von IDN wurden Amphibien nur 
am Ufer des Zwischenahner Meeres kartiert. 

Heuschrecken 

In der Kartierung von IDN (2013) wurden insgesamt 8 Heuschreckenarten nachgewiesen, häu-
figste Art war Nachtigall-Grashüpfer, welche mäßig trockene Wiesen und Wegränder bevor-
zugt. Gefährdete Arten wurden nicht festgestellt. 

Prüfung der Verbotsbestände gemäß § 44 Abs. 1 BNatSchG 

Geprüft werden die Verbotstatbestände der Verletzung und Tötung, der Zerstörung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestätten sowie der erheblichen Störungen.  

Verletzungs- und Tötungsverbot: (Verbotstatbestand gemäß § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) 

Zum Schutz von Brutvögeln sind bauvorbereitende Maßnahmen, z.B. Baufeldfreimachungen 
und erforderliche Gehölzbeseitigungen - auch der Gartenflächen - außerhalb der Brutzeiten 
der Vögel durchzuführen (nicht in der Zeit vom 01.03. bis 15.07.). 

Soweit dieser Zeitraum nicht eingehalten werden kann, ist im Rahmen einer ökologischen 
Baubegleitung auf der Grundlage fachgerechter örtlicher Überprüfungen nachzuweisen, dass 
keine Vogelbrutgelege betroffen sind. 
  



34 
Gemeinde Bad Zwischenahn 

68. Flächennutzungsplanänderung  
 

Störungen (Verbotstatbestand gemäß § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG): 

Aufgrund der durchgeführten Kampfmittelräumung sind derzeit keine störungsempfindlichen 
Arten zu erwarten, so dass Störungen durch Bautätigkeiten auf diesem geräumten Standort 
keine entscheidende Rolle spielen. Eine erhebliche Störung, wodurch der Erhaltungszustand 
der lokalen Population einer Art verschlechtert würde, ist nicht abzuleiten, 

Durch das geplante Wohnquartier mit den einrahmenden und innergebietlichen Grünflächen 
und Gliederungsmöglichkeiten sind auch auf das Umfeld keine Vertreibungseffekte zu erwar-
ten.  

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

Für die Prüfung des Eintretens des Verbotstatbestandes des § 44 Abs. 1 Nr. 3 ist gemäß § 44 
Abs. 5 BNatSchG maßgeblich, ob die ökologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs-
stätten im räumlichen Zusammenhang erhalten bleibt, d.h. ob die jeweiligen Brutpaare auf 
geeignete Strukturen in der näheren Umgebung ausweichen können. Bei den ungefährdeten 
und ökologisch nicht ausgesprochen anspruchsvollen Arten, die zudem ihre Nester jährlich 
neu bauen, wird gemäß Runge et al. (2010) davon ausgegangen, dass ein Ausweichen für 
diese Vorkommen generell möglich ist. Dies kann nach der Räumung für den überwiegenden 
Bereich angenommen werden. Der im Rahmen der vorbereitenden Räumung erfolgte Funkti-
onsverlust insbesondere an Gehölzbeständen ist innergebietlich insbesondere durch die im 
Norden vorgesehenen umfangreicheren Grünflächen auszugleichen.  

Beschädigung und Zerstörung wild lebender Pflanzen (§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG in Ver-
bindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG): 

Streng geschützte Pflanzenarten sind im Plangebiet weder festgestellt worden, noch aufgrund 
der Standortbedingungen zu erwarten.  

Fazit 

Aufgrund der bereits erfolgten Kampfmittelräumung sind artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stände auf den überwiegenden Flächen nicht zu erwarten. Sollten jedoch Änderungen inner-
halb der Gartengrundstücke vorgesehen werden, sind ggf. bauzeitliche Regelungen etc. ein-
zuhalten. Zum Ausgleich der vorherigen Werte und Funktionen des Raumes sind insbeson-
dere im Norden des Gebietes umfangreiche Grünflächen und Pflanzmaßnahmen umzusetzen. 

2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN  

2.1 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes 

Der Zustand der Umweltschutzgüter wird nachfolgend beschrieben und bewertet. Stellvertre-
tend für die vorkommenden Tierarten (Brutvögel, Fledermäuse, Amphibien, Libellen und Heu-
schrecken) wurden zwischen April und September 2013 faunistische Kartierungen im Plange-
biet durchgeführt. Für die vorkommenden Pflanzen und für die biologische Vielfalt wurden im 



 

Gemeinde Bad Zwischenahn 
68. Flächennutzungsplanänderung 35 

 
 

August 2013 die Biotoptypen als Lebensgemeinschaft ähnlicher Artenzusammensetzung und 
Strukturierung erfasst. Grundlage hierfür war der Biotopschlüssel für Niedersachsen.24  

Diese Gutachten beschreiben den Zustand des Gebietes von der durchgeführten Kampfmit-
telräumung; derzeit sind weder Gehölze oder Grünflächen noch Gebäude vorhanden.  

Im rechtswirksamen Flächennutzungsplan der Gemeinde Bad Zwischenahn von 1997 ist eine 
Sonderbaufläche mit der Zweckbestimmung Flächen für die Bundeswehr dargestellt. 

2.1.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt 

Derzeitiger Zustand 

Das Lebensraumpotenzial für Tiere ist an dem Standort durch die erfolgte Kampfmittelräu-
mung gegenüber dem früheren Zustand, der durch die Bestandsaufnahmen 2013 dokumen-
tiert ist, maßgeblich verändert.  

Derzeit handelt es sich um ein weitgehend offenes, eingeebnetes Gelände, im Norden noch 
mit leichten Bodenerhebungen und Materiallagerungen sowie einer einsetzenden Wiederbe-
siedlung der Flächen. Nur einzelne Flächen weisen noch einen Gehölzbestand des Siedlungs-
bereiches auf (zwei Gartengrundstücke östlich der Elmendorfer Straße). 

Demnach ist das Lebensraumpotenzial aufgrund der derzeitigen Ausprägung und abgeleitet 
aus dem ehemaligen Vorkommen wie folgt einzustufen:  

Für Brutvögel präsentiert sich das Gebiet weitgehend als Offenbodenbereich, jedoch gestört 
durch die Umlagerung des Bodenmaterials, der Bautätigkeiten der Kampfmittelräumung. 

Das Lebensraumpotenzial für Arten halboffener und gegliederter Landschaften ist noch sehr 
eingeschränkt. Auch besteht kein Quartierspotenzial für Fledermäuse. 

Jedoch bieten offene, sandige Flächen Lebensräume für einzelne Brutvögel des Offenlandes 
sowie für Insekten und Heuschrecken, wobei insbesondere wärmeliebende Arten zu erwarten 
sind, die auch schon bei der Bestandsaufnahme 2013 erfasst wurden und bei denen von einer 
Wiederbesiedlung auszugehen ist. 

Im August 2013 wurde eine Biotoptypenkartierung des Ursprungsbestandes durchgeführt, auf 
Grundlage dessen der damalige Bestandswert des Geländes ermittelt und in die Eingriffsbi-
lanzierung eingestellt wurde. Hierbei handelte es sich neben den Gebäuden, Zufahrten und 
versiegelten Plätzen auch um einzelne grasreiche Grünflächen sowie insbesondere um den 
Anteil an Gehölzen, die den Charakter des Gebietes mit markanten Einzelbäumen bis zu dich-
ten linearen Strauch-Baumhecken bestimmten. Die Gehölze sind innerhalb des Kasernenge-
ländes mit den siedlungstypischen Strukturen wie folgt beschrieben und bewertet worden (auf-
gelistet sind nur die Strukturen des Bebauungsplangebietes): Siedlungsgehölz aus überwie-
gend einheimischen Baumarten; Allee/Baumreihe des Siedlungsbereichs; Einzelbaum/Baum-
gruppe des Siedlungsbereiches; Ziergebüsch aus überwiegend einheimischen Gehölzarten; 
Ziergebüsch aus überwiegend nicht einheimischen Gehölzarten; Ruderalgebüsch; Rubus-Ge-
strüpp und mesophiles Weißdorn-/Schlehengebüsch. 

Im aktuellen Zustand (Mai 2022) stellt sich der Bereich als geräumte Fläche dar, die nach der 
Kampfmittelräumung in unterschiedlichen Stadien der Wiederbesiedlung steht. Neben noch 
offenen Bodenbereichen und Bodenaufschüttungen etc. ist in einzelnen Bereichen bereits wie-
der ein sukzessionsbedingter Aufwuchs von Gräsern und Pionierarten zu verzeichnen.  

                                                
24   Drachenfels, O. v.: Kartierschlüssel für Biotoptypen in Niedersachsen, Niedersächsischer Landesbetrieb für Wasserwirt-

schaft, Küsten- und Naturschutz, Naturschutz und Landschaftspflege in Niedersachsen A/4, Stand 2011 
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Einzige Ausnahme bilden zwei Grundstücke an der Elmendorfer Straße, die nicht durch die 
Kampfmittelräumung untersucht wurden und deshalb noch im Bestand sowohl Gebäude und 
Nebenanlagen als auch gärtnerisch genutzte Bereiche und einrahmende Gehölzbestände auf-
weisen.  

 

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung 

Bei Nichtdurchführung der Planung ist für den bereits geräumten und offenen Bodenbereich 
eine sukzessionsbedingte Wiederbesiedlung bis hin zu einer Gehölzentwicklung anzuneh-
men.  
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2.1.2 Fläche und Boden 

Derzeitiger Zustand 

Die Fläche des Plangebietes wird maßgeblich durch die Kampfmittelräumung bestimmt. 

Nach der Bodenkarte 1:50.000 (BK 50) handelt es sich um einen Bereich innerhalb der Bo-
denlandschaft der Lehmgebiete der Geest, in dem der Bodentyp Mittlerer Pseudogley-Podsol 
großflächig ausgeprägt ist und auch das gesamt Plangebiet umfasst. Erst in Ufernähe zum 
Zwischenahner Meer schließen Böden der Auenablagerungen, ausgeprägt als Bodentyp Tie-
fer Gley, an.  

Die Böden des Plangebietes werden in Bezug auf die Bodenfunktionen wie folgt eingestuft: 

 Die Gefährdung der Pseudogley-Podsolböden durch Bodenverdichtung ist gering, 
ebenso wie die standortabhängige Verdichtungsempfindlichkeit der Böden. 

 Die Grundwasserstufe ist grundwasserfern, mit einem mittleren Grundwasserhoch-
stand (MHGW) von über 20 dm und einem mittleren Grundwassertiefstand (MNGW) 
ebenfalls von über 20 dm. 

 Die Bodenkundliche Feuchtestufe liegt bei 6/2: stark frisch/mittel trocken. 
 Die Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfähigkeit) des Bodens ist gering. 

Die natürlichen Bodenhorizonte und -ausprägungen sind durch die erfolgte Kampfmittelräu-
mung verändert und entsprechen nicht mehr den gewachsenen Bodentypen. 

Suchräume für schutzwürdige Böden sind innergebietlich nicht vorhanden, jedoch schließen 
im weiteren Umfeld sowohl Böden mit naturgeschichtlicher Bedeutung mit alten Waldstandor-

ten als auch Böden mit kulturgeschichtlicher Bedeutung, Plaggenesche, an.25 

Aufgrund der militärischen Vorbelastung ist eine Räumung des Geländes durchgeführt wor-
den. Ausgenommen davon ist die Fläche der ehemaligen Ärztehäuser. Hier ist eine bauliche 
Nutzung erst zulässig, wenn der Boden von den Altlasten geräumt ist. 

Das Bodenmanagement und Revitalisierung des Geländes erfolgte durch die M&P Ingenieur-
gesellschaft und wurde in einem Bericht mit Stand vom 18.01.2023 dokumentiert, der der Be-
gründung beiliegt. 

Für das Plangebiet wurde zunächst eine historisch-genetische Rekonstruktion (HgR) erstellt, 
mit dem Ergebnis, dass kontaminationsverdächtige Flächen (KVF) aus der vorangegangenen 
Nutzung als Militärflugplatz in den 1940er Jahren und ein Verdacht auf Kampfmittelbelastun-
gen durch Abwurfmunition aus der Bombardierung der Anlagen ausgewiesen wurden. Die 
HgR wurde 2017 in eine Gefährdungsabschätzung für die Kampfmittelsituation mit Handlungs-
empfehlungen für die Vorgehensweise zur Kampfmittelbergung überführt. Im Rahmen einer 
analog erstellten Gefährdungsabschätzung (orientierende Untersuchung) zur Altlastensitua-
tion wurden darüber hinaus umweltchemische Untersuchungen durchgeführt, in deren Ergeb-
nis lokale Verunreinigungen des Bodens und des Grundwassers im Bereich ehemals vorhan-
dener Tankanlagen bestätigt wurden. Hinsichtlich einer Konversion der Liegenschaft waren 
die Bodenverunreinigungen zu beseitigen. Zu diesem Zweck mussten die auf der Fläche po-
tentiell vorhandenen Kampfmittel geborgen werden. Gleichzeitig sollten die erforderlichen Erd-
arbeiten zur Kampfmittelbergung genutzt werden, um im Rahmen eines begleitenden Boden-
managements die vorhandenen Verunreinigungen zu beseitigen. 

                                                
25  NIBIS® Kartenserver (2021): Bodenkunde - Landesamt für Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover. 
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Es wird für künftige Erdbaumaßnahmen eine Vorabstimmung und nachfolgend darauf aufbau-
end die Erstellung eines Bodenmanagementkonzepts empfohlen. Das Bodenmanagement-
konzept sollte auf dem Planungskonzept und einer geeigneten Vorerkundung fußen. 

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung 

Bei einer Nichtdurchführung der Planung sind Änderungen hinsichtlich des Schutzgutes Flä-
che und Boden nicht ersichtlich, bzw. es ist von einer gestörten Bodengenese durch Umlage-
rung etc. auszugehen, wobei sich jedoch nach der unverdichteten Wiedereinbringung des 
Oberbodens weitgehend natürliche Bodenverhältnisse einstellen werden.  

2.1.3 Wasser 

Derzeitiger Zustand 

An Oberflächengewässern sind überwiegend straßenbegleitende Gräben parallel der Elmen-
dorfer Straße ausgeprägt. Größere Gewässerflächen liegen erst in ca. 200 m Entfernung auf 
den Flächen des Golfplatzes westlich des Plangebietes sowie östlich mit dem Zwischenahner 
Meer im Umfeld des Plangebietes.26  

Der Grundwasserkörper gehört zum Leda-Jümme Lockergestein rechts und ist in einem men-
genmäßig guten Zustand; der chemische Gesamtzustand ist jedoch als schlecht bewertet.27  

Die Grundwasserneubildungsrate erreicht im überwiegenden Teil des Plangebietes Werte von 
250 bis 300 mm/a, wobei die höchsten Neubildungsraten auf Teilflächen im südlichen Bereich 
mit Neubildungsraten von bis zu 350 mm/a zu verzeichnen sind. Grundwasserneubildungsrate 
von über 200 m/Jahr werden als besondere Standorteigenschaften herausgestellt und stellen 
einen besonderen Schutzbedarf dar. Die Lage der Grundwasseroberfläche [m NHN] beträgt > 
5 m bis 7,5 m unter Flur. Aufgrund der Mächtigkeit und Beschaffenheit der grundwasserüber-
deckenden Schichten liegt ein überwiegend hohes Schutzpotential vor, nur an der südöstli-
chen Plangebietsrand grenzt ein Gebiet mit geringem Schutzpotential an.28 

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung 

Bei einer Nichtdurchführung der Planung sind Nutzungsänderungen innerhalb des Plangebie-
tes nicht ersichtlich. Änderungen des Schutzgutes Wassers sind daher ebenfalls nicht abzu-
leiten. 

2.1.4 Klima / Luft 

Derzeitiger Zustand 

Das Plangebiet liegt klimatisch in der warm gemäßigten Klimazone mit relativ kühlen Sommern 
und verhältnismäßig milden Wintern. Die Wärmespeicherkapazität der Nordsee wirkt sich kli-
mabestimmend auf das Plangebiet aus und spiegelt sich in einem regionstypischen Küsten-
klima wider. Das lokale Klima wird zusätzlich durch die große benachbarte Wasserfläche des 
Zwischenahner Meers geprägt. Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei 8 °C bei einem mittleren 
Jahresniederschlag von 768 mm/a.29  

                                                
26  Niedersächsisches Ministerium für Umwelt, Energie und Klimaschutz: Fließgewässer, Gräben, Gewässernetz (Zugriff: 

4/2022) 
27  Niedersächsisches Ministerium für Umwelt, Energie und Klimaschutz: Grundwasser (Zugriff: 4/2022) 
28  NIBIS® Kartenserver (2021): Grundwasserneubildung, Grundwasseroberfläche, Schutzpotential - Landesamt für Berg-

bau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover. 
29  NIBIS® Kartenserver (2021): Klima - Landesamt für Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover 
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Das Kleinklima ist durch die Räumung des Gebietes verändert, so dass weder klimabeeinflus-
sende Bauwerke noch ausgleichende Vegetationsbestände aktuell vorhanden sind. 

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung 

Aufgrund der spezifischen Situation des Gebietes nach der Räumung ist von einer allmähli-
chen Wiederbegrünung auszugehen.  

Zudem werden im Rahmen des Klimawandels u.a. eine Erhöhung der Durchschnittstempera-
turen und eine Zunahme von klimatischen Extremereignissen (z.B. Starkregen, Starkwinde) 
prognostiziert. Wie sich die Bedingungen im Plangebiet selbst verändern werden, ist nicht zu-
mutbar bzw. belastbar zu prognostizieren. Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass hier viel-
fältige Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgütern bestehen, so dass sich die klimati-
schen Änderungen auch auf z.B. Wasserhaushalt, Luftqualität und biologische Vielfalt auswir-
ken können. 

2.1.5 Landschafts-/ Ortsbild 

Derzeitiger Zustand 

Zum Schutzgut Landschaft werden die Elemente des Landschaftsbildes, d.h. das optische Er-
scheinungsbild im Sinne der Vielfalt, Eigenart und Schönheit, bewertet.30  

Das Plangebiet wird geprägt durch das Umfeld am nordwestlichen Rand des Ortsteils Rostrup 
und der Elmendorfer Straße mit dem daran westlich anschließenden Golfplatz und dem Park 
der Gärten. Es liegt unweit vom Westufer des Zwischenahner Meers entfernt. Die Fläche zwi-
schen Plangebiet und Zwischenahner Meer gehört zum ehemaligen Bundeswehrstützpunkt 
mit dem früheren Krankenhauskomplex. Dieser wurde bereits abgerissen und vollständig zu-
rückgebaut und auch im Plangebiet hat sich die Situation durch die Durchführung der Kampf-
mittelräumung vollständig verändert. Derzeit präsentiert sich das Gebiet als offene, weit ein-
sehbare Fläche und auch die Sichtbeziehungen zur Elmendorfer Straße sind offen. Im Süden 
liegt angrenzend die Bebauung des Ortsteils Rostrup. Im Norden grenzt das Gebiet an das 
Naturschutzgebiet „Stamers Hop“ und den großflächigen Waldbereich am Zwischenahner 
Meer an. Das Gebiet östlich des Plangebietes weist nach dem Rückbau des Krankenhauses 
einen halboffenen, parkartigen Charakter mit offenen Abschnitten aber auch Gehölzgruppen, 
Einzelbäumen und Heckenstrukturen auf.  

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung 

Bei einer Nichtdurchführung der Planung sind Nutzungsänderungen innerhalb des Plange-
bietes nicht ersichtlich.  

2.1.6 Mensch 

Derzeitiger Zustand 

Mit dem Schutzgut Mensch werden die gesundheitlichen (Lärm und weitere Immissionen) und 
regenerativen Aspekte (Erholungs-, Freizeitfunktionen und Wohnqualität) betrachtet. Diese 
Aspekte, die stark von den anderen Schutzgütern abhängen, stellen die Lebensgrundlage für 
den Menschen dar.31 

                                                
30  Schrödter, W., Habermann-Nieße, K., Lehmberg, F.: Umweltbericht in der Bauleitplanung, Arbeitshilfe zu den Auswirkun-

gen des EAG Bau 2004 auf die Aufstellung von Bauleitplänen, Niedersächsischer Städtetag (Hrsg.), Bonn 2004 
31  Schrödter, W., Habermann-Nieße, K., Lehmberg, F.: Umweltbericht in der Bauleitplanung, Arbeitshilfe zu den Auswirkun-

gen des EAG Bau 2004 auf die Aufstellung von Bauleitplänen, Niedersächsischer Städtetag (Hrsg.), Bonn 2004 
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Die Verkehrsbelastung der Elmendorfer Straße (K125) stellt eine Vorbelastung dar.32 Weitere 
Vorbelastungen ergeben sich durch Freizeitlärm der Nutzungen aus dem Park der Gärten. 

Belastende Geruchsimmissionen sind nicht vorhanden. 

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung 

Bei der Nichtdurchführung der Planung sind Nutzungsänderungen nicht ersichtlich.  

2.1.7 Kultur- und sonstige Sachgüter 

Derzeitiger Zustand 

Kultur und relevante Sachgüter bestehen im Plangebiet nur noch mit den beiden Grundstücken 
mit den markanten Gebäuden. Ensembles des Denkmalsschutzes sind nicht ausgeprägt. Des 
Weiteren sind archäologische Funde im Umfeld des Zwischenahner Meeres nicht auszuschlie-
ßen. Die Uferzone des Zwischenahner Meeres wurde schon vor Jahrtausenden als Siedlungs-
bereich genutzt. An anderen Stellen im Uferbereich des Zwischenahner Meeres wurden be-
reits denkmalgeschützte vorgeschichtliche Funde geborgen (Bad Zwischenahn, FSTNr. 95, 
96, 99). Im Plangebiet muss mit derartigen archäologischen Funden und Befunden gerechnet 
werden. Dabei handelt es sich um Bodendenkmale, die durch das Niedersächsische Denk-
malschutzgesetz geschützt sind. (Sämtliche Erdarbeiten in diesen Bereichen bedürfen einer 
denkmalrechtlichen Genehmigung (§13 NDSchG), diese kann verwehrt werden oder mit Auf-
lagen verbunden sein.)  

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung 

Änderungen hinsichtlich der Kultur- und sonstigen Sachgüter sind bei der Nichtdurchführung 
der Planung nicht ersichtlich. 

2.1.8 Wechselwirkungen 

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

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

Bei dem Plangebiet handelt es sich um offene, umgelagerte Freiflächen, die infolge der Kampf-
mittelräumung entstanden sind. Die erforderliche Durchführung der Kampfmittelräumung hat 
eine insgesamt vollständige Veränderung der Oberflächengestalt zur Folge, so dass von dem 
ursprünglichen Charakter als ehemaliger Militärstandort mit umgebendem und gliederndem 
Gehölzbestand nichts mehr verblieben ist.  

2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchführung der Planung 

Im Anhang ist eine tabellarische Übersicht über die in der Umweltprüfung untersuchten und 
ermittelten Umweltauswirkungen, die bei Durchführung der Planung zu erwarten sind, darge-

                                                
32  Schalltechnisches Gutachten Projekt Nr. 220201-1/C vom 16.06.2022, Büro für Schallschutz Busse, Hertzstraße 13 , 

30827 Garbsen 
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legt. Dabei werden die direkten und die etwaigen indirekten, sekundären, kumulativen, grenz-
überschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, ständigen und vorübergehen-
den sowie positiven und negativen Auswirkungen während der Bau- und Betriebsphase in die 
Umweltprüfung einbezogen. Allerdings wird insbesondere auf die Auswirkungen abgestellt, 
welche möglicherweise ein erhebliches Ausmaß erreichen. Die nachfolgenden Kapitel enthal-
ten vertiefende Erläuterungen zu den Aspekten, die im vorliegenden Planfall eine besondere 
Relevanz erreichen. 

Als Grundlage für die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchführung der 
Planung werden zunächst Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplanerisch 
vorbereiteten baulichen und sonstigen Nutzungen zusammengestellt (vgl. auch tabellarische 
Übersicht im Anhang). Dabei ist zu berücksichtigen, dass auf Ebene der Bauleitplanung regel-
mäßig keine Kenntnisse zu Gestaltungsdetails, Realisierungszeitpunkt u. ä. der künftigen Be-
bauung feststehen. 

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

Darstellung von  

 Wohnbauflächen auf 3,55 ha, 
 gemischter Baufläche auf 0,45 ha, 
 sonstigen Sondergebieten auf 5,21 ha, 
 Gemeinbedarfsflächen auf 3,25 ha und  
 Grünflächen auf 2,23 ha. 

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

Bezüglich der Auswirkungen auf die Umweltschutzziele, welche auf Ebene der Europäischen 
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 

Das Plangebiet auf dem ehemaligen Kasernengelände präsentiert sich nach der Räumung im 
aktuellen Zustand als weitgehend geräumte Freifläche, geprägt von offenen Bodenabschnitten 
und einer jungen Wiederbesiedlung durch einzelne Pionierarten. 
Trotz der Umlagerungen und des noch geringen Wertes der sich entwickelnden Biotopstruk-
turen werden mit der Umsetzung der Planung dennoch erhebliche Beeinträchtigungen durch 
die geplante Bebauung und die erforderliche Erschließung hervorgerufen, zurückzuführen auf 
die direkten, langfristigen, dauerhaften und negativen Auswirkungen der Versiegelung.  
Demgegenüber stehen sowohl in den Baufeldern als auch in dem nördlichen Abschnitt um-
fangreiche Grünflächen zum Ausgleich zur Verfügung, die sowohl für eine standortgerechte 
Vegetationsentwicklung als auch für entsprechende Tierarten Lebensraumstrukturen bieten. 
Insbesondere vor dem Hintergrund der früheren Ausprägung des Gebietes als Militärstandort 
mit umfangreichem Gehölzbestand sind neben einrahmenden und flächigen Gehölzpflanzun-
gen auch innergebietliche Einzelbaumpflanzungen und einrahmende Laubgehölzhecken etc. 
vorgesehen, die den Charakter der neu zu entwickelnden Baugebiete prägen werden.  

Mit der Inanspruchnahme der Flächen für die Wohn-, Misch- und Sondergebiete werden zwar 
die sich wiederentwickelnden Biotopstrukturen überprägt, dieser Eingriff ist aber innergebiet-
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lich auszugleichen. Darüber hinaus kann auch der noch verbliebende Eingriff aus der Baufeld-
räumung im Zuge der Kampfmitteluntersuchung teilweise auf den Grünflächen im Norden 
kompensiert werden.  

Auch die Gestaltung der Gemeinbedarfsfläche – Parkanlage – lässt nur eine geringe Versie-
gelung für Wege, Nebengebäude etc. zu, so dass insgesamt Raum für eine ausgleichende 
parkartige Gestaltung verbleibt. 

Die an das Plangebiet angrenzenden Waldbereiche werden von der Planung nicht beeinträch-
tigt. Durch den vorhandenen Bachstelzenweg, einer Grünfläche zum Anpflanzen von Bäumen 
und Sträuchern sowie durch Rücknahme der Baugrenzen im SO 2 werden Mindestabstände 
von 20 m zwischen Bebauung und Waldrand eingehalten. Es erfolgt keine Waldumwandlung 
und somit auch kein Erfordernis für eine Ersatzaufforstung. 

2.2.2 Auswirkungen auf Fläche und Boden 

Die Planung bereitet insbesondere die Entwicklung von Wohn- und Sondergebietsquartieren 
vor, aber auch Grünflächen werden dargestellt. 

Nach der Kampfmittelräumung und begleitender Bodenuntersuchungen wurden die entnom-
menen und aufbereiteten Bodenmaterialien unverdichtet wieder in das Baufeld eingebracht. 

Für künftige Erdbaumaßnahmen wird im Vorfeld entsprechender Planungen eine Vorabstim-
mung und nachfolgend darauf aufbauend die Erstellung eines Bodenmanagementkonzepts 
empfohlen. Das Bodenmanagementkonzept sollte auf dem Planungskonzept und einer geeig-
neten Vorerkundung fußen. 

Trotz Bodenumlagerung und Wiedereinbringung sind mit der Versiegelung des Bodens auch 
erhebliche Auswirkungen auf die Bodenfunktionen abzuleiten, die insbesondere die Funktion 
als belebter Oberboden, als Versickerungs- und Verdunstungsmedium sowie als Stoff- und 
Speichermedium umfassen. Daher ist die Versiegelung des Bodens als dauerhafte und erheb-
liche Beeinträchtigung und somit als Eingriff einzustufen.  

Demgegenüber werden die unversiegelt bleibenden Gärten, sonstigen Freiflächen und die 
Grünflächen als unverbauter Freiraum erhalten und sind als solcher auch dauerhaft zu sichern. 

Gegenüber der früheren Nutzung des Gebietes als Kasernengelände ist für einzelneTeile des 
Gebietes, insbesondere mit den Bauflächen im Süden ein erhöhter Flächenverbrauch zu 
verzeichnen, da der Versiegelungsanteil nach Umnutzung der Planung höher ausfällt als 
gegenüber dem Ausgangszustand. Dieser ist als Eingriff in die Ausgleichsbetrachtung 
einzustellen. Demgegenüber verbleiben auch Bereiche mit einer geringern 
Flächeninanspruchnahme. 

2.2.3 Auswirkungen auf das Wasser 

Durch die Neuversiegelung im Plangebiet wird die Grundwasserneubildung reduziert und der 
Oberflächenabfluss erhöht. Innerhalb der Gärten und den Grünflächen kann anfallendes, sau-
beres Oberflächenwasser wieder zur Versickerung gebracht und somit dem Wasserkreislauf 
wieder zugeführt werden. 

Zum Nachweis der schadlosen Oberflächenentwässerung wurde ein Entwässerungskonzept 
durch das Fachbüro Börjes GmbH & Co. KG erstellt und für die Entwurfsfassung mit Stand 
vom April 2024 vorgelegt.  

Das Oberflächenwasser wird in das Zwischenahner Meer eingeleitet. Auf der Grundlage des 
Maßnahmenkonzepts „Sanierung des Zwischenahner Meeres“ ist eine Behandlung des Nie-
derschlagswassers erforderlich, um den Nährstoffeintrag von Phosphor (P) zu reduzieren. 
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Hierzu sind Retentionsbodenfilter oder Schilfpolder vorzusehen. Als Standort für die Schilfpol-
der ist das Gelände vorgesehen, das als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen werden soll.  

2.2.4 Auswirkungen auf Klima und Luft 

Im Zuge der Neuversiegelung und Überbauung der Flächen ist von einer Veränderung der 
lokalklimatischen Bedingungen des Raumes auszugehen.  

Um die versiegelungsbedingte Verschärfung des Lokalklimas zu mindern, werden im Rahmen 
der verbindlichen Bauleitplanung weitergehende Festsetzungen getroffen, die sich vor allem 
auf die Gestaltung innergebietlicher und randlicher Grünflächen sowie Gehölzpflanzungen be-
ziehen. 

Durch zusätzliche Verkehrsaufkommen und durch vorhabenbedingten Hausbrand wird sich 
die Luftsituation gegenüber der aktuellen Nutzung verschlechtern, es wird aber keine über das 
übliche Maß erhebliche Emissionserhöhung angenommen. 

Von erheblich nachteiligen Beeinträchtigungen auf die Luftqualität und des gesamtklimati-
schen Raumes ist mit der Quartiersnutzung aufgrund der Vorbelastungen und den Gestal-
tungselementen nicht auszugehen. 

2.2.5 Auswirkungen auf die Landschaft 

Das Plangebiet präsentiert sich derzeit als weitgehend offene und weit einsehbare Landschaft 
und auch die Elmendorfer Straße ist nach der Kampfmittelräumung unmittelbar erlebbar. Mit 
Umsetzung der Gesamtplanung werden parallel der Elmendorfer Straße zusätzlich zur Anlage 
eines nahezu durchgängigen Walles auch umfangreiche Anpflanzungen umgesetzt, so dass 
eine Eingrünung des Gebietes (wie zuvor) wieder angestrebt wird.  

Die Bebauung wird gestaffelt umgesetzt, so dass im Süden zunächst eine Gemeinbedarfsflä-
che mit einer Kita/Hospiz-Nutzung und einer großflächigen Parkanlage vorgesehen ist. Wohn-
bau- und Mischgebiete schließen an, die nach Norden zunächst in ein Sondergebiet Hotel, 
getrennt durch eine Anpflanzfläche, übergehen. Daran grenzt das Sondergebiet Ferienhäuser 
mit einer lockeren Bebauungsstruktur an, einschließlich zentraler Grünflächen für Sport und 
Freizeit. Weiter im Norden werden dann neben den einrahmenden Grünflächen weitere flä-
chenhafte private Grünflächen für die Kompensation und als Bedarfsparkplatz umgesetzt. 

Somit ist zum Siedlungsrand hin eine gestaffelte bzw. angepasste Bebauung vorgesehen, die 
nach Norden zunehmend aufgelockerter wird und dann in die Grünflächen übergehen und zur 
freien Landschaft überleiten. 

Auch im Osten an den Bachstelzenweg angrenzend sind einrahmende Grünflächen vorgese-
hen, die den Siedlungsrand markieren.  

Insgesamt ist mit der Bebauung des ehemaligen Militärgeländes nach der umfangreichen Räu-
mung des Gebietes und insbesondere der Grünflächenkonzeption zur Wiederentwicklung der 
einrahmenden Gehölzbestände, beispielsweise parallel der Elmendorfer Straße und der Grün-
flächen im Norden, ein innergebietlicher Ausgleich der Landschaftsbildbeeinträchtigungen an-
zustreben. 

2.2.6 Auswirkungen auf den Menschen 

Das Plangebiet schließt an den Siedlungsbereich von Bad Zwischenahn, an den Ortsteil Rost-
rup an und schafft weiteren Wohnraum. Darüber hinaus sind mit der Sondergebietsauswei-
sung auch die Anlage/Entwicklung eines Hotels und eines Ferienhausgebietes vorgesehen. 
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Der Bereich obliegt einer Vorbelastung durch die Elmendorfer Straße. Zur Gewährleistung der 
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse sind im Plangebiet verschiedene 
Maßnahmen zum Schallschutz umzusetzen. Diese beziehen sich sowohl auf aktive Schall-
schutzmaßnahmen in Form eines Lärmschutzwalles, abschirmender Bebauung, als auch auf 
den Schutz der Außenbauteile, der Außenwohnbereichen und der Schlafräume . 

Diesbezüglich wurde ein schalltechnisches Gutachten33 erarbeitet, wonach maßgebliche Au-
ßenlärmpegel im Plangebiet zu berücksichtigen sind.  

2.2.7 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgüter 

Auswirkungen auf Kultur und Sachgüter sind nach der Durchführung der Kampfmittelsondie-
rung nicht zu erwarten.  

2.2.8 Auswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgütern 

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgütern bestehen umfangreiche funktionale Wechselwir-
kungen. So führen beispielsweise die Versiegelungen von Böden zugleich zu Beeinträchtigun-
gen der Grundwasserneubildung und der Eignung als Pflanzen-Standort. Eine separate Wir-
kungsprognose ist insofern nicht möglich, so dass die bestehenden Wechselwirkungen bereits 
in den vorstehenden Kapiteln mit Berücksichtigung finden. 

Wesentliche Vorgaben bzw. Ausgangsbedingungen sind bereits durch die Räumung und Son-
dierung des Gebietes überformt, so dass besondere Wechselbeziehungen nicht herauszustel-
len sind.  

2.3 Maßnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich 
nachteiliger Umweltwirkungen 

Die Überwachungsmaßnahmen zu den Vermeidungs-, Verhinderungs-, Verringerungs- und 
Ausgleichsmaßnahmen (gemäß Anlage 1 Ziffer 2 c) BauGB) sind in Kap. 3.2 näher dargelegt, 
zusammen mit den Überwachungsmaßnahmen zu den erheblichen Umweltauswirkungen 
(gemäß Anlage 1 Ziffer 3 b) BauGB). 

2.3.1 Maßnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung nachteiliger 
Umweltwirkungen 

Auf der Ebene des Flächennutzungsplanes werden keine konkreten Maßnahmen benannt, 
jedoch werden im parallel aufgestellten Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen 
getroffen.  

Unter dem Vermeidungsgrundsatz ist zum einen der Standort zu benennen, da es sich um 
einen ehemals militärisch genutzten Bereich handelt, der bebaut und durch Plätze und 
Zuwegungen versiegelt war. 

Aufgrund des Kampfmittelverdachts ist der nahezu gesamte Bereich geräumt und auf 
Kampfmittel untersucht worden. Es erfolgte eine Kampfmittelsondierung und ergänzend eine 
begleitende Bodenuntersuchungen. Die am Standort entnommenen und aufbereiteten 
Bodenmaterialien wurden unverdichtet wieder in die Baufelder eingebracht. 

                                                
33  Schalltechnisches Gutachten Projekt Nr. 220201-1/C vom 16.06.2022, Büro für Schallschutz Busse, Hertzstraße 13 , 

30827 Garbsen 
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Zum anderen ist eine dem Standort angepasste, gestaffelte Bebauung und Entwicklung des 
Gebietes vorgesehen, die sich mit einer lockeren Wohnbebauung zum 
Landschaftsschutzgebiet und zum bestehenden Siedlungsrand durch eine 
Gemeinbedarfsfläche gliedert. 

Auch sind die nutzbaren Dachflächen der Gebäude und baulichen Anlagen zu mindestens 
50 % primär mit Photovoltaikmodulen oder (anteilig) sekundär mit Solarwärmekollektoren zur 
Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestfläche). Dies 
gilt auch für Flachdächer mit weniger als 20° Neigung, für die eine Dachbegrünung 
verpflichtend ist. Überdachte Stellplätze in Form von Carports gem. §12 BauNVO sowie 
Nebenanlagen gem. §14 BauNVO sind hiervon ausgenommen. 

Darüber hinaus sind weitere Maßnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung 
nachteiliger Umweltwirkungen möglich und anzustreben, die jedoch auf Ebene der 
vorliegenden Planung nicht geregelt werden. Hierzu zählen nach gegenwärtigem Stand 
insbesondere folgende Maßnahmen, die beachtet werden sollten, obwohl die Fläche nach der 
Kampfmittelräumung umgelagert und stark verändert ist: 

 Soweit die Baumaßnahmen und insbesondere die Baufeldfreimachung und vergleichbare 
Eingriffe in Vegetation und Bodenoberfläche während der Vogelbrutzeit stattfinden, sollte 
zeitnah vorher durch eine fachkundige Person überprüft werden, ob aktuell genutzte 
Fortpflanzungs- und Ruhestätten artenschutzrechtlich relevanter Tiere in den Baufeldern 
vorhanden sind. Sofern solche Fortpflanzungs- und Ruhestätten festgestellt werden, 
sollten die erforderlichen Schutzmaßnahmen vor Aufnahme der Baumaßnahmen mit der 
zuständigen Naturschutzbehörde abgestimmt und entsprechend der Abstimmung 
umgesetzt werden. Analog sollte auch bei Wiederaufnahme des Baubetriebes nach 
längerer Unterbrechung vorgegangen werden. 

 Der bei Durchführung der Planung anfallende Mutterboden-Aushub sollte in nutzbarem 
Zustand erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung geschützt werden. 

 Die im Gebiet unversiegelt verbleibenden Grundflächen sollten während der Bauphase vor 
Bodenverdichtungen infolge von Befahren, Materialablagerung u.ä. geschützt werden. 

 Durch ordnungsgemäßen und sorgsamen Umgang mit Maschinen, Baustoffen etc. sollten 
Verunreinigungen von Boden und Wasser vermieden werden. 

 Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frühgeschichtliche Bodenfunde 
auftreten, werden diese entsprechend den gesetzlichen Vorgaben unverzüglich der zu-
ständigen Behörde gemeldet. 

 Sollten sich bei den erforderlichen Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf schädliche Boden-
veränderungen oder Altlasten ergeben, wird unverzüglich die zuständige Untere Boden-
schutzbehörde benachrichtigt. 

2.3.2 Maßnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltwirkungen 

Wie in Kap. 2.2.1 – 2.2.5 ausgeführt, entstehen bei Umsetzung der Planung erhebliche 
Beeinträchtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild im Sinne der Eingriffsregelung. 
Die unvermeidbaren erheblichen Beeinträchtigungen betreffen insbesondere das Schutzgut 
Boden. 
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plangebietsinterne Ausgleichsmaßnahme 

Im Norden wird eine zusammenhängende Grünfläche dargestellt, die im konkreteren Bebau-
ungsplan als Fläche für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, 
Natur und Landschaft ausgewiesen und entsprechend des Zielkonzeptes zu entwickeln ist. 

Darüber hinaus sind weitere Ausgleichsmaßnahmen im Rahmen des Bebauungsplanes vor-
gesehen, die aber im FNP nicht dargestellt werden. Dazu gehören Anpflanzungen aus stand-
ortgerechten Bäumen und Sträuchern, umfangreiche Einzelbaumpflanzungen innerhalb der 
Quartiere und der Stellflächen, einrahmende Heckenstrukturen und gliedernde Grünachsen.  

Insgesamt wird mit dem grünordnerischen Gesamtkonzept der Einbindung des Gebietes in die 
Landschaft als auch der Wiederherstellung des gehölzreichen ehemaligen militärischen Ge-
ländes Rechnung getragen. Zudem können mit den umfangreichen Gehölzpflanzungen auch 
die verlorengegangenen Gehölzstrukturen ausgeglichen werden. 

2.3.3 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung 

Auf Grundlage der vorherigen militärischen Nutzung mit den Gebäuden einschließlich des 
Krankenhauses ist mit der erforderlichen Kampfmittelräumung bereits eine umfangreiche Um-
gestaltung der Fläche umgesetzt worden, die auch bilanziert wurde (s. LBP), so dass im Wei-
teren der zusätzlich durch die Umsetzung der Planung im Rahmen der bereits vorliegenden, 
konkretisierenden Bebauungsplanung zu ermittelnde Eingriff auf diesen Vorgaben beruht. So-
mit wird im Folgenden auf Grundlage der  

 erfolgten Kampfmittelsondierung und -räumung des Gebietes, für das ein landschafts-
pflegerische Begleitplan aufgestellt wurde, u.a. zur Ermittlung des Ursprungsgesamt-
wertes der Fläche  

 des Zustandes nach der Räumung als nahezu vegetationslose Fläche (Wertstufe 1)  
 und der Vorentwurfsplanung (Juni 2022) zum Bebauungsplan Nr. 156 

der Gesamtkompensationswert der Fläche ermittelt. 

Da auf der Ebene des Flächennutzungsplanes keine Detailangaben zu innergebietlichen 
Baum- und Gehölzpflanzungen etc. sowie zu den Grünflächen gemacht werden, diese aber 
im parallel aufgestellten Bebauungsplan konkretisiert vorliegen, werden in der folgenden über-
schlägigen Bilanzierung auch entsprechende Angaben berücksichtigt.  

Dies erfolgt nach der Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen in der 
Bauleitplanung (Niedersächsischer Städtetag, 2013). 

 
 

Bestand nach Kampfmittelräumung   
Fläche 
(m²) 

Wertfak-
tor 

Flächen-
wert 

Vegetationslose Fläche nach Kampfmittelräumung   139.355 1  139.355 
Gebietserweiterung um zwei Grundstücke 
Mit rd. versiegelten, bebauten Flächen  
             einrahmenden Gehölzen  
             gärtnerisch genutzte Freiflächen 

 
1.500 
2.000 
4.051 

7.551 
 
 
 

0 
2-3 
1 

0 
5.000 
4.051 

Summe Bestand   146.906  148.406 
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Planung   
Fläche 
(m²) 

Wertfak-
tor 

Flächen-
wert 

Wohnbauflächen  35.504      

   Versiegelt  rd. 40% 14.200 0 0 

   Neuzeitlicher Ziergarten (PHZ) 60% 21.304    

    Einzelbaumpflanzung (gemäß B-Planfestsetzung = 61   610 2 1.220 

    Anpflanzgebot  3.320 2 6.640 

    sonstige intensive Gestaltung   17.374 1 17.374 

Gemischte Baufläche 4.531      

   versiegelt 50% 2.266 0 0 

   Neuzeitlicher Ziergarten (PHZ) 50% 2.265    

    mit 9 Einzelbaumpflanzung (gemäß BPlan)   90 2 180 

    Anpflanzgebot  330 2 660 

    sonstige intensive Gestaltung   1.845 1 1.845 

Sonderbauflächen - Hotel 17.458      

   versiegelt 80% 13.966 0 0 

   Freiflächengestaltung 20%  3.492   

    Einzelbaumpflanzung ca. 28 auf Grundstück    280 2 560 

    Anpflanzgebot mit Baumpflanzung   870 3 2.610 

    sonstige intensive Gestaltung   2.342 1 2.342 

Sonderbaufläche – Erholung 34.621      

   Versiegelt (gemäß BPlan)    4.050 0  

  Freiflächengestaltung   30.571    

    mit Einzelbaumpflanzung  (119 Stck.)   1.190 2 2.380 

    Anpflanzgebot  5.200 2-3 13.000 

    sonstige intensive Gestaltung und Grünfläche   24.181 1-2 36.272 

Gemeinbedarfsfläche 32.462      

  Parkanlage  28.073   

   Versiegelt (max. 30%) 30% 8.420 0 0 

   Begleitgrün, Freiflächen 70% 19.653 2 39.306 

  Kita/Hospiz  4.389   

   Versiegelt (max. 30%) 30% 1.317 0 0 

   Begleitgrün, Freiflächen 70% 3.072 1 3.072 

Grünfläche 22.330   2-3  55.825 

Summe   146.906   183.186 
 

Nach Umsetzung der Wohngebiete, des Mischgebietes und der Sondergebiete sowie der Ge-
meinbedarfsflächen ergibt sich unter Berücksichtigung der innergebietlichen Maßnahmen zum 
Ausgleich ein Kompensationsüberschuss von 
   + 34.780 Werteinheiten 

Im Zuge der Kampfmittelräumung und Bodensanierung ist auch der Gebäudekomplex des 
östlich gelegenen, ehemaligen Krankenhauses zurückgebaut und die Versiegelungen sind 
vollständig entnommen worden und der Boden ist nach Bodenuntersuchungen unverdichtet 
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wieder angedeckt worden. Diese Maßnahme ist bisher noch nicht berücksichtigt worden und 
wird zur Kompensation der Gesamt-Eingriffsfolgen herangezogen: 
   + 71.100 Werteinheiten 

Das verbleibende und noch nicht ausgeglichene Kompensationsdefizit aus der Kampfmittel-
räumung (Zielzustand: vegetationslose Fläche) gegenüber der ursprünglichen Wertigkeit nach 
Abzug weiterer unterirdischer Rückbaumaßnahmen und Betonbodenplatten ergibt:   
   -125.919 Werteinheiten 

2.3.4 Fazit zur Eingriffs- Kompensationsbilanzierung 

Zusammenfassend ergibt sich folgende Gesamtflächenbilanz für die 68. Flächennutzungs-
planänderung unter Berücksichtigung der innergebietlichen Ausgleichsmaßnahmen durch Ein-
zelbaum- und Gehölzpflanzungen sowie der Grünflächengestaltung und der naturnahen Ge-
staltung des ehemaligen Krankenhauses mit dem Rückbau des massiven Gebäuderiegels so-
wie der sonstigen versiegelten Flächen und umfangreichen Altlastensanierungen:  

Flächenbilanz 68. FNP, einschl. Rückbau Krankenhausgelände:   +105.880 Werteinheiten 
Verbleibendes Defizit aus Kampfmittelräumung:      - 125.919 Werteinheiten 

Verbleibendes Kompensationsdefizit:       - 20.039 Werteinheiten 
 
Das verbleibende Defizit von 20.039 Werteinheiten wird über den gemeindeeigenen Flächen-
pool Flintlandsmoor ausgeglichen.  

2.4 Anderweitige Planungsmöglichkeiten 

Aufgrund der ehemaligen, aufgegebenen militärischen Nutzung des Geländes ist eine Nach-
nutzung möglich geworden, so dass sich eine weitergehende Standortprüfung nicht stellt, son-
dern der Fokus auf alternative Nachnutzungskonzepte gelegt wird. Die städtebauliche Abwä-
gung der Gemeinde Bad Zwischenahn führte zum vorliegenden Änderungsentwurf des rechts-
wirksamen Flächennutzungsplanes. 

2.5 Schwere Unfälle und Katastrophen 

Nachfolgend werden die erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen, die aufgrund der An-
fälligkeit der nach dem Bauleitplan zulässigen Vorhaben für schwere Unfälle oder Katastro-
phen zu erwarten sind sowie die gegebenenfalls erforderlichen Maßnahmen zur Verhinderung 
oder Verminderung solcher Ereignisse dargelegt.  

Weder an dem Standort im Ortsteil Rostrup sind nach der Kampfmittelräumung noch mit Um-
setzung der Planung von Wohngebieten und Sondergebieten mit der Zweckbestimmung Hotel 
und Ferienhausnutzung sind besondere Anfälligkeiten für schwere Unfälle noch Katastrophen 
abzuleiten. 

3. ZUSÄTZLICHE ANGABEN 

3.1 Verwendete Verfahren und Schwierigkeiten 

Die Bestandsaufnahme der Biotoptypen erfolgt zum einen auf Grundlage der Biotopkartierung 
und einer faunistischen Bestandserfassung aus dem Jahr 2013 (IDN), die zur Dokumentation 
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des Ausgangszustandes herangezogen wurden. Die aktuelle Bestandserfassung im Mai 2022 
beruht auf dem Zustand nach der Kampfmittelräumung. Daher wird zur Beurteilung des Ge-
samteingriffs in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild neben der aktuellen Eingriffsbilan-
zierung durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes auch die sich aus dem Vegetations-
verlust ergebenden Beeinträchtigungen im Rahmen der Kampfmittelräumung berücksichtigt. 

Die Bilanzierung orientiert sich am Bewertungsmodell des Niedersächsischen Städtetages.34 
Hinsichtlich der Schutzgüter Boden, Wasser, Klima, Luft werden der Landschaftsrahmen-
plan35, der Landschaftsplan36 und die Datenbanken des Landes Niedersachsen37 sowie 
Fachgutachten ausgewertet. 

Besondere Schwierigkeiten lagen nicht vor.38 

3.2 Maßnahmen zur Überwachung 

Gemäß § 4c BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund 
der Durchführung der Bauleitpläne eintreten können, zu überwachen (Monitoring). 

Im Folgenden sind sowohl die Überwachungsmaßnahmen zu den Vermeidungs-, 
Verhinderungs-, Verringerungs- und Ausgleichsmaßnahmen (gemäß Anlage 1 Ziffer 2 c) 
BauGB) als auch die Überwachungsmaßnahmen zu den erheblichen Umweltauswirkungen 
(gemäß Anlage 1 Ziffer 3 b) BauGB) dargelegt. 
Zur Überwachung der Auswirkungen der vorliegenden Planung sind folgende Maßnahmen 
vorgesehen: 

 Die Gemeinde wird 3 – 5 Jahre nach Beginn der Baumaßnahmen eine Ortsbegehung des 
Plangebietes durchführen oder veranlassen und dies dokumentieren. So können eventu-
elle unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt und geeignete Maßnahmen zur 
Abhilfe ergriffen werden. 

 Die Gemeinde wird 3 – 5 Jahre nach Beginn der Baumaßnahmen eine Ortsbegehung der 
Ausgleichsflächen durch einen Fachgutachter veranlassen und dies dokumentieren. So 
kann überprüft werden, ob die prognostizierte Entwicklung eingetreten ist bzw. eingesetzt 
hat und ob ggf. weitere Maßnahmen zum Erreichen des Zielzustandes erforderlich sind. 

 Die Gemeinde wird Hinweisen von den Fachbehörden und aus der Bevölkerung über un-
vorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen der Planung nachgehen und dies doku-
mentieren. 

Weitere Überwachungsmaßnahmen können auf Umsetzungsebene erforderlich werden (z.B. 
eine ökologische oder bodenkundliche Baubegleitung). 

                                                
34  Niedersächsischer Städtetag: Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen in der Bauleitplanung, 

herausgegeben in Abstimmung mit dem Niedersächsischen Umweltministerium und dem Niedersächsischen Sozialminis-
terium, Hannover, 2013 

35  Landschaftsrahmenplan für den Landkreis Ammerland – Fortschreibung 2021 
36  Landschaftsplan für die Gemeinde Bad Zwischenahn 
37  NIBIS-Kartenserver des LBEG, Niedersächsische Umweltkarten des NLWKN 
38  Auf Grundlage der durchgeführten Erfassungen sind nicht alle zukünftigen Auswirkungen der Planung auf Arten und na-

türliche Lebensräume im Sinne des § 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG sicher prognostizierbar. Es können nachteilige Auswir-
kungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des günstigen Erhaltungszustandes der genannten Arten oder Lebens-
räume verursacht werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der Planung bisher nicht bekannt ist oder die sich 
künftig im Einwirkungsbereich der Planung ansiedeln bzw. entwickeln. Eine vollständige Freistellung nachteiliger Auswir-
kungen gemäß § 19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewährleistet werden. 
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3.3 Allgemeinverständliche Zusammenfassung 

Mit der Änderung des Flächennutzungsplanes verfolgt die Gemeinde Bad Zwischenahn das 
Ziel im Ortsteil Rostrup, auf dem ehemaligen Militärgelände ein Gebiet mit Beherbergungs- 
(Ferienwohnungen, Hotel) und Wohnfunktion (Ein- und Mehrfamilienhäuser) zu entwickeln. 
Darüber hinaus ist im Übergang zu den südlich angrenzenden Wohnnutzung eine Fläche für 
den Gemeinbedarf vorgesehen. Das Gelände ist kampfmitteltechnisch untersucht und ent-
sprechend geräumt worden, so dass weder Gebäudebestand noch Straßen, Grünflächen oder 
Bäume in der ursprünglichen Form vorhanden sind. Ausnahmen stellen zwei gehölzreiche 
Gartengrundstücke an der Elmendorfer Straße dar. 

Die mit der Kampfmittelräumung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft sind im Rah-
men eines landschaftspflegerischen Begleitplans zusammengefasst worden, in dem neben 
der Dokumentation des Bestandes auch deren Wertigkeiten für Arten und Lebensgemein-
schaften dargelegt und in die Eingriffsbilanzierung eingestellt wurde. Demzufolge wird für die 
vorliegende Betrachtung der Zustand des Gebietes nach erfolgter Kampfmittelräumung einge-
stellt. 

Der Änderungsbereich umfasst eine Gesamtfläche von rd. 14,69 ha und liegt am westlichen 
Ufer des Zwischenahner Meeres. Im Süden grenzt das Gebiet an Wohngebietsnutzungen und 
an den Schulgebäudekomplex an, im Westen befinden sich der Park der Gärten und ein Golf-
platz. Im Norden schließen die Waldbestände des Naturschutzgebietes „Stamers Hop“ an. 
Das Gelände ist im Flächennutzungsplan als Sonderbaufläche „Bund“ und landwirtschaftliche 
Fläche ausgewiesen.  

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

Darstellung von  

 Wohnbauflächen auf 3,55 ha, 
 gemischter Baufläche auf 0,45 ha, 
 sonstigen Sondergebieten auf 5,21 ha, 
 Gemeinbedarfsflächen auf 3,25 ha und  
 Grünflächen auf 2,23 ha. 

Vor dem Hintergrund der durchgeführten Kampfmittelräumung sind wesentliche Bestandteile 
der ursprünglichen Nutzung bereits überformt, dargelegt im Rahmen des landschaftspflegeri-
schen Fachbeitrages zu der Bodenumlagerung. 

Diesbezüglich sind die Auswirkungen der Planung zur Entwicklung von Wohn-, Misch- und 
Sondergebieten nur von geringerer Beeinträchtigungsintensität bzw. können durch die um-
fangreichen innergebietlichen einrahmenden, aber auch flächigen Maßnahmenflächen insge-
samt ausgeglichen werden. 

In der Gesamtbetrachtung mit dem umfangreichen Rückbau des Krankenhausgeländes und 
der innergebietlichen Pflanzmaßnahmen und Grünflächengestaltungen ist mit Umsetzung der 
Planung eine weitgehende Eingriffs-Kompensationsbilanz gegeben. Das dennoch verblei-
bende Kompensationsdefizit wird über den gemeindeeigenen Flächenpool Flintlandsmoor 
ausgeglichen. 
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ANHANG ZUM UMWELTBERICHT 

Mögliche erhebliche Auswirkungen während der Bau- und Betriebsphase gemäß 
BauGB, Anlage 1, Nr. 2.b) Ziffer aa) bis hh) u. a. infolge 

aa) Bau und Vorhandensein der geplanten Vorhaben, 
soweit relevant einschließlich Abrissarbeiten: 

Entwicklung eines Wohn-, Misch- und Sonderge-
biets-Quartiers sowie Gemeinbedarfsflächen auf 
dem Gelände einer ehemaligen Militäranlage, das 
bereits durch den Kampfmittelräumdienst weitge-
hend geräumt und untersucht wurde. Somit ist der 
Abriss des Großteils der Gebäude und der Neben-
anlagen bereits im Vorfeld erfolgt.  
Zu beachtende wertgebende Strukturen sind nicht 
mehr vorhanden. 

bb) Nutzung natürlicher Ressourcen, insbesondere 
Fläche, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und bio-
logische Vielfalt, wobei soweit möglich die nach-
haltige Verfügbarkeit dieser Ressourcen zu be-
rücksichtigen ist:  

Der Änderungsbereich umfasst rd. 14.69 ha. 
Erhebliche Beeinträchtigungen ergeben sich nach 
Umsetzung des Vorhabens insbesondere durch die 
Versiegelung der Freiflächen. Der Verlust der Ge-
hölze und sonstigen Biotopstrukturen des ehemali-
gen Militärgeländes erfolgte bereits im Rahmen der 
Kampfmittelräumung. Somit sind insgesamt vorha-
ben- und versiegelungsbedingte Verluste der Le-
bensraumfunktion für Tiere und Pflanzen als auch 
von Bodenfunktionen zu erwarten. 

cc) Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, 
Lärm, Erschütterungen, Licht, Wärme und Strah-
lung sowie der Verursachung von Belästigungen:  

Baubedingt sind Lärm, Staub und Erschütterungen 
in der Bauphase zu erwarten. Im Bestand bestehen 
relevante Auswirkungen durch Lärmimmissionen. 

dd) Art und Menge der erzeugten Abfälle und ihre Be-
seitigung und Verwertung: 

Die Fläche ist bis auf zwei Wohngrundstücke voll-
ständig geräumt und in Bezug auf Kampfmittel und 
sonstige Bodenverunreinigungen hin untersucht 
worden. Die dabei ermittelten Kampfmittel und Alt-
lasten wurden nach den gesetzlichen Vorgaben ord-
nungsgemäß entsorgt und abgeführt, der übrige Bo-
den wurde unverdichtet wieder angedeckt.  

ee) Risiken für die menschliche Gesundheit, das kul-
turelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch 
Unfälle und Katastrophen): 

Vorhabenbedingt sind mit den geplanten Wohn-, 
Misch und Sondergebietsnutzungen (Hotel, Ferien-
wohnen) sowie der Fläche für Gemeinbedarf keine 
besonderen Risiken zu erwarten, da mit den zuläs-
sigen Nutzungen keine Anfälligkeit für schwere Un-
fälle oder Katastrophen verbunden sind. 

ff) Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarten 
Plangebiete unter Berücksichtigung etwaiger be-
stehender Umweltprobleme in Bezug auf möglich-
erweise betroffene Gebiete mit spezieller Umwelt-
relevanz oder auf die Nutzung von natürlichen 
Ressourcen: 

Im Umfeld des Plangebietes sind überwiegend 
Wohngebiete neben großflächigen Freiflächen (u.a. 
Landschaftsschutzgebiet, Park der Gärten, Golf-
platz) ausgeprägt. 
Kumulierungseffekte benachbarter Plangebiete sind 
standortbedingt nicht abzuleiten und auch Gebiete 
besonderer Umweltrelevanz sind nicht ausgeprägt. 

gg) Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das 
Klima (zum Beispiel Art und Ausmaß der Treib-
hausgasemissionen) und der Anfälligkeit der ge-
planten Vorhaben gegenüber den Folgen des Kli-
mawandels: 

Der Versiegelungsgrad wird im Plangebiet insge-
samt gegenüber der früheren Nutzung verändert, je-
doch werden umfangreiche einrahmende und glie-
dernde Gehölzbestände angelegt, die auch zuvor 
das Gebiet geprägt haben. Neben Pflanzung klima-
relevanter Gehölze und von Grünflächen werden 
auch weitergehende Maßnahmen festgesetzt, wie 
die Nutzung von Photovoltaikanlagen als auch von 
Dach- und Fassadenbegrünungen, um einer Ver-
schärfung der Klimabedingungen entgegen zu wir-
ken. 

hh) Eingesetzte Techniken und Stoffe: Während der Bau- und Betriebsphase eingesetzte 
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Mögliche erhebliche Auswirkungen während der Bau- und Betriebsphase gemäß 
BauGB, Anlage 1, Nr. 2.b) Ziffer aa) bis hh) u. a. infolge 

Techniken und Stoffe, die zu erheblichen Beein-
trächtigungen führen, sind nicht bekannt. Es wird 
von einer ordnungsgemäßen Baudurchführung aus-
gegangen. 

 

Nachfolgend ist eine tabellarische Übersicht über die in der Umweltprüfung untersuchten und 
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben insbesondere zu erhebli-
chen Umweltauswirkungen sind in den jeweiligen Kapiteln des Umweltberichtes näher erläu-
tert. 

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

Vorab werden einige Erläuterungen zu der nachfolgenden tabellarischen Übersicht der Um-
weltauswirkungen aufgeführt. 

 

Erläuterungen zur tabellarischen Übersicht der Umweltauswirkungen 

die Beurteilung der Umweltauswirkungen wird wie folgt vorgenommen 

o keine bedeutsamen Umweltauswirkungen ersichtlich/ zu erwarten 

x Umweltauswirkungen zu erwarten, aber unerheblich 

X Umweltauswirkungen von einiger Relevanz zu erwarten, nähere Erläute-
rungen 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 überschaubare Perspektive 
der Bauleitplanung  

langfristig vorliegend definiert als 15 Jahre, danach ggf. bauleitplanerische Überprü-
fung, Anpassung  

 





 

 

 ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase  
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Kurz-Erläuterungen 

a)  Auswirkungen auf …              

 Tiere X o o o o x x X X X o X Inanspruchnahme geräumter Freiflächen mit potentiellen Lebens-
raumverlusten für Tiere. Ausgleich erforderlich. 

 Pflanzen X o o o o o o X X X x X Inanspruchnahme geräumter Freiflächen mit potentiellen Lebens-
raumverlusten für Tiere. Ausgleich erforderlich. 

 Fläche X o o o o o o X X X o X Durch die Planung entsteht eine zusätzliche Flächeninanspruch-
nahme. Ausgleichsmaßnahmen werden erforderlich. 

 Boden X o o o o o o X X X o X Durch die Planung entsteht eine zusätzliche Bodeninanspruch-
nahme. Ausgleichsmaßnahmen werden erforderlich. 

 Wasser x x o o o o o x x x o x Versiegelungsbedingte Erhöhung des Oberflächenabflusses und 
Minderung der Versickerungs- und Neubildungsleistung, keine Be-
troffenheit von Oberflächengewässern, 

 Luft x x o o o o o x x x o x Vorbelastungen durch Straßenlärm. Emissionserhöhung verkehrs- 
und heizungsbezogener Luftschadstoffe gegenüber Nutzung gering 

 Klima x x o o o o o x x x o x Mit der Planung/Kampfmittelräumung entfallen klimarelevante Ge-
hölze und gehölzreiche Saumbestände, doch umfangreiche Aus-
gleichspflanzungen und Grünflächengestaltung 

 Wirkungsgefüge x x x x x x x x x x x x Über das allgemeine Wirkungsgefüge hinaus sind keine besonderen 
Beziehungen ersichtlich. 

 Landschaft x o o o o o o x x x o x Die Erweiterung und städtebauliche Neuordnung des ehemaligen Mi-
litärgeländes, durch umfangreiche Gehölzpflanzung Ausgleich des 
wertgebenden Bestandes, keine erhebliche Beeinträchtigung. 

 biologische Vielfalt x o o o o o o x x x o x biologische Vielfalt durch Räumung bereits überprägt, Ausgleich er-
forderlich 

b) Ziel u. Zweck der  
Natura 2000-Gebiete 

o o o o o o o o o o o o Das nächstgelegene Gebiet liegt ca. 1,8 km entfernt (FFH-Gebiete 
„Elmendorfer Holz“ (2714-332). Von einer Verträglichkeit der Planung 
des Natura 2000 Gebietes wird aufgrund der Entfernung und beste-
hender Siedlungs- und Landschaftsstrukturen ausgegangen. 

c) umweltbezogene Auswirkungen 
auf Mensch, Gesundheit,  

x x o o o o o x x x x x Aufgrund bestehender Lärmbelastungen durch die Elmendorfer 
Straße sind lärmtechnische Maßnahmen erforderlich. 



 

 

 ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase  

Insbesondere zu berücksichtigende 
Belange des Umweltschutzes ein-
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Kurz-Erläuterungen 

Bevölkerung 
d) umweltbezogene Auswirkungen 

auf … 
             

 Kulturgüter o o o o o o o o o o o o Keine Hinweise auf bestehende Fundstätten 

 sonstige Sachgüter x o o o o o o o o o o x Verlust von Gebäuden, militärischen Anlagen im Rahmen der Kampf-
mittelräumung 

e) Vermeidung von Emissionen              

 sachgerechter Umgang mit  
Abfällen und Abwässern 

o o o o o o o o o o o o Während der Bau- und Betriebsphase anfallende Abfälle und Abwäs-
ser werden ordnungsgemäß entsorgt. 

f) Nutzung erneuerbarer Energien o o o o o o o o o o o o Festsetzungen zu erneuerbaren Energien. 

 sparsame und effiziente Nutzung 
von Energie 

o o o o o o o o o o o o Bei Umsetzung der Planung sind die Vorgaben der Energieeinspar-
verordnung anzuwenden. 

g) Darstellungen von               

 Landschaftsplänen o o o o o o o o o o o o Für das Plangebiet liegen gemäß Landschaftsrahmenplan keine 
raumkonkreten Entwicklungsziele und Maßnahmen vor. 

 sonstigen Plänen  
(Wasser-, Abfall-, Immissions-
schutzrecht u.a.) 

o o o o o 0 o o o o o o Kampfmittelverdachtsflächen, vorherige Überprüfung und Räumung 
erfolgt.  

h) Erhaltung der bestmöglichen Luft-
qualität in Gebieten, in denen EU-
festgelegte Immissionsgrenzwerte 
nicht überschritten werden 

o o o o o o o o o o o o Keine Betroffenheit derartiger Gebiete. 

i) Wechselwirkungen zwischen den 
Belangen des Umweltschutzes  
(Buchstaben a bis d) 

o o o o o o o o o o o o Über die allgemeinen Wechselbeziehungen hinaus sind keine beson-
deren Beziehungen ersichtlich. 



 

 

ANLAGE 


