Gemeinde

Bad Zwischenahn
Landkreis Ammerland

68. Anderung des
Flachennutzungsplanes

August 2024 Entwurf Begrundung

Escherweg 1 Telefon 0441 97174-0

26121 Oldenb Telefax 0441 97174-73 P .

Postfach 5225”9 E(:n:i"l:]ixnfo nwp-ol.de Gesellschatt fur rdumliche
info@nwp-ol.de

26043 Oldenburg Internet www.nwp-ol.de Planung und Forschung




Gemeinde Bad Zwischenahn

2 68. Flachennutzungsplananderung NWP
INHALTSVERZEICHNIS
TEIL I: ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG ......... 5
1. EINLEITUNG.......ceeeeenenennnnnnnnnnssnsn s s s s snssn s s sn s s ss s snsnssnssnsnssnsnsnnsnsnnnnsnnnnn 5
1.1 PlanungSaniass ..........ouuiiiiiiiii e ———— 5
1.2 RECNSGrUNAIAGEN. ...ttt snnennnnnes 5
1.3 GeltUNGSDEIEICH ... 5
1.4 Beschreibung des Plangebietes...........oovuuviiiiiici e 5
1.5 PlanungsrahmenbediNngUNGEN ............uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiieieiee e eneenennnnes 6
1.51 LandesraumordnUNGSPrOGramMIM....... ... uuueuueusuerenuunnnsnnnnsnnnnsnsannsnennnnsnssnnsnennsesnnnnnnnnne 6
1.5.2 Regionales RaumordnungSprogramimM ............ooeuuuuuiiiieeeeeieeiias e e e e eeeeearraa e e e e aeeeeaens 6
1.5.3  FIAChennUIZUNGSPIAN.........ouuiii i e e e e e eeaees 7
1.5.4  Bebauungsplane...........oooiiiiiiiiiiiiiii 7
1.5.5 Kommunale Entwicklungskonzepte ........ccoooiiiiiiiiiiiii e 7
2 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG ........cooooiiieieeeeeeereeeeeeseese s se s e s s e s esse s s s s e s nenenennees 8
3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG: GRUNDLAGEN UND
ERGEBNISSE DER ABWAGUNG. .........cccceeertrireenereesesessesessesssessesssssesesssssssseens 10
3.21 Ergebnisse der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB......... 10
3.2.2  Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemal § 3 (1) BaAuGB...........cooiiiiiiiiiiiiiieeeeee e 13
3.2 Abwagungsrelevante Belange / Auswirkungen der Plananderung ..............cccoovve.... 15
3.2.1 Vereinbarkeit mit den MalRgaben der Innenentwicklung, Bodenschutzklausel,
UmwidmungSSPerrkIQUSEL...........euuiiiiiiiiiiiiiiiiieiie ittt eenenennenenes 15
3.2.2 Belange der RAUMOIANUNG..........uuuuuuuutiiiiiiiiiiiiii e 15
3.2.3  Verkehrliche Belange..........ccoooiiieiii i e 16
3.2.3.1 Verkehrliche ErsChli@BUNG .......cooiiiiiiiiiiiee e 16
3.2.3.2 VerkehrsuntersuChUNG...........uuuuuueiiiiiiiiiiii e 16
3.2.3  Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse .............ccccoooeeriiiinnnnnnn. 17
3.2.4  Altlasten/Kampfmittelbeseitigung ..........oooormmiiiiiiiii e, 18
3.2.5 Belange der Wasserwirtschaft ... 19
3.2.6  Belange der Abfallwirtschaft ... 20
3.2.7  KIHMASCRULZ ... snnsennenne 20
3.2.8 Belange des Hochwasserschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) ...........ccccceeeeeeiinnee 21
3.2.9 Belange von Natur und Landschaft...........cccooiiiiiiii e 22
3.2.10 Belange des DenkmalSChUtZES...........ccooviiiiiiiiiiii e 24
4, INHALTE DER FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG. .........cceceeremrerernennnnne 24
5. VER- UND ENTSORGUNG........ccooiiiiiiiiiririrr s 25
6. DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF ...........eeeennnnnnssnnnsnnsnsnn s s nnnnnns 25
TEIL Il DER BEGRUNDUNG: UMWELTBERICHT ......ccooeeiieierteeeeeeseeeesseesessesssssssssssssesenns 26
1. EINLEITUNG ... s s s s s s s s s s s s s s s s anannn 26
1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans ............oooovuiiiiiiiiiiieee e, 26
1.2 Ziele des Umweltschutzes und deren Berlicksichtigung in der Planung.................. 27
1.21 Berucksichtigung der Ziele geschutzter Bereiche / Prifung der Vertraglichkeit
moglicher Auswirkungen der PlanUNg............uueueeeiieieeiiiieiiiieieiieinieeeeienineeneeeeeeneeneees 30
1.2.2  Ziele des speziellen Artenschutzes — Artenschutzprifung (asP).......cccccceeeeiiieniie, 31
2, BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN ........... 34
21 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes.................euvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiens 34



Gemeinde Bad Zwischenahn

NWP 68. Flachennutzungsplanénderung 3
2.1.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt ..............cccoooiiii 35
2.1.2  FIAChe UNA BOUEBN.......coiiiiiiieiii e 37
P G T L= 1T =T PP PP PP PP PPPTTPPPR 38
214 KIMA T LUFL e e 38
2.1.5  Landschafts-/ OrtShild.............ooiiiiiiiii e 39
2008 MENSCN ... a s 39
2.1.7  Kultur- und sonstige SachguUIer...........c..uuiiiiiiiiiii e 40
2.1.8  WEChSEIWITKUNGEN... ..o 40
2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung......................... 40
2.2.1  Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt ...............ccccoiin. 41
2.2.2  Auswirkungen auf FIache und Boden............coooiiiiiiiiiiie e 42
2.2.3  Auswirkungen auf das WasSEr..........coeuuiiiiiiiii it 42
2.2.4  Auswirkungen auf Klimaund Luft.............cccoooiiii e, 43
2.2.5 Auswirkungen auf die Landschaft .............cccooiiiiii 43
2.2.6  Auswirkungen auf den MeNSChEN ............uuciiiiiiiiiiiice e 43
2.2.7  Auswirkungen auf Kultur- und sonstige SachgUter.............ccccvvviieiiiiiiiiceiceee e, 44
2.2.8  Auswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgitern ............. 44
2.3 Maflinahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich

nachteiliger UmwelwirkUNGen ............oooiiiiiii i 44
2.3.1 Malnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung nachteiliger

UMWERWIFKUNGEN ... 44
2.3.2  Malnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltwirkungen...............ccccccvvveennen.n. 45
2.3.3  Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung .............ccccoiiiiiiiiiiiiice e 46
2.3.4  Fazit zur Eingriffs- Kompensationsbilanzierung ...........ccccccoiiiiiiiniieeeeen 48
24 Anderweitige PlanungsmoglichKeiten. ... 48
2.5 Schwere Unfalle und Katastrophen..............ccoooiii e, 48
3. ZUSATZLICHE ANGABEN.........ccocoeieieeeneeeeeesessessesassesessessesas e ssessessesssssssssssns 48
3.1 Verwendete Verfahren und Schwierigkeiten ..., 48
3.2 MaRnahmen zur UDEIWACKHUNG...........c.cooueieeeeee et 49
3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung..........cccooeeiiiiiii e, 50
3.4 Referenzliste der herangezogenen Quellen..............cccuiiiiiiiiiiiiiiiii 51
L 1



Gemeinde Bad Zwischenahn
68. Flachennutzungsplananderung NWP

Anlagen:

Biotoptypenkarte von IDN (2016), INGENIEUR-DIENST-NORD, IndustriestralRe 32, 28876
Oyten

Fachplanungen, Gutachten:

Verkehrsuntersuchung Ausbildungszentrum und ehemaliges BWK-Gelande in Rostrup, Ge-
meinde Bad Zwischenahn: Zacharias Verkehrsplanungen Buro Dipl.-Geogr. Lothar Zacharias,
Hilde-Schneider-Allee 3, 30173 Hannover, Stand 10.05.2024

Larmprognose nach DIN 18005 und Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aulen-
bauteilen nach DIN 4109 fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 156 ,Westlich Bachstel-
zenweg“ der Gemeinde Bad Zwischenahn: Schalltechnisches Gutachten Projekt Nr. 220201-
1/E vom 12.08.2024, Biro fur Schallschutz Busse, HertzstralRe 13, 30827 Garbsen

ErschlieBung Bebauungsplan Nr. 156 ,BWK - Rostrup“ Entwasserungskonzept, Ingenieurbiro
Borjes GmbH & Co KG, Wilhelm Geiler Stralde 7, 26555 Westerstede, Stand Mai 2024

Ehem. Bundeswehrkrankenhaus (BWK) Rostrup, Abschlussbericht zur gutachterlichen Beglei-
tung der Erdarbeiten zur Kampfmittelrdaumung in den Baufeldern 1-6, Projekt Nr. 180825: Mull
und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Parsevalstrale 9 b, 40468 Dusseldorf, Stand vom
18.01.2023
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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 Flachennutzungsplananderung die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Nachnutzung des ehemaligen Bundeswehrge-
landes mit Bundeswehrkrankenhaus in Rostrup zu schaffen. In flinf Bauabschnitten sollen dort
Gemeinbedarfsflachen zu Zwecken einer Parkanlage und zu sozialen Zwecken, ein Hotel, ein
Ferienhausgebiet sowie Wohngebaude und Wohn- und Geschaftsgebaude in unterschiedli-
cher Verdichtung errichtet werden. Die verbleibenden Freiflachen sollen fir Sport- und Frei-
zeitzwecke sowie KompensationsmalRnahmen und einen Bedarfsparkplatz genutzt werden.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen der Flachennutzungsplanédnderung sind das Baugesetzbuch (BauGB),
die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Verordnung tber
die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenverordnung
1990 - PlanzV), das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), das Bun-
desnaturschutz-gesetz (BNatSchG) und das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG), jeweils in der zurzeit geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Ortschaft Rostrup der Gemeinde Bad Zwischenahn, sud-
Ostlich der ElImendorfer Stralte (K125) gegentber dem ,Park der Garten“ und dem Golfplatz.
In ca. 250 bis 350 m liegt das Zwischenahner Meer. Das Plangebiet hat eine Grée 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 urspringlich von der Bundeswehr als Standort flr ihr Bundeswehrkran-
kenhaus genutzt. Der Standort wurde 2002 aufgegeben, 2012 von der BIMA verauf3ert und ist
mittlerweile im Zuge der Altlastensanierung bis auf die Flachen mit enemaligen Arztehdusern
komplett geraumt worden. Im Zuge der RGumungsarbeiten musste auch der urspringlich vor-
handene Bewuchs entfernt werden.

Ostlich des Gebietes befinden sich weitere Flachen des ehemaligen Bundeswehrkranken-
haus. Die sudlichen Flachen wurden ebenfalls geraumt und sollen in einen Landschaftspark
umgewandelt werden. Auf den nérdlichen Flachen sind noch bauliche Anlagen vorhanden.
Dabei handelt es sich unter anderem um das ehemalige Offizierskasino. Diese Anlagen sollen
erhalten bleiben und stehen fiir eine Nachnutzung zur Verfligung. Im Weiteren dstlichen Um-
feld liegt ein Landschaftspark am Zwischenahner Meer. Dieser Bereich gehoért zu einem Land-
schaftsschutzgebiet. Im Westen befindet sich der Park der Garten mit dem Gartenkulturzent-
rum. Im Anschluss an die ElImendorfer Strale ist ein Besucherzentrum und ein Parkplatz vor-
handen. Nordlich an den Park der Garten grenzt das grordumige Gelande des Golfplatzes.
Im sidlichen und stidwestlichen Anschluss an das Plangebiet sind Wohnhaussiedlungen, be-
rufsbildende Schulen und ein Ausbildungszentrum der Bauwirtschaft vorhanden. Nérdlich des
Plangebietes sind einzelne Siedlungsbereiche innerhalb des Landschaftsraumes vorhanden.
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Der Bereich im Anschluss an das Zwischenahner Meer gehort zu einem Landschaftsschutz-
gebiet.

1.5 Planungsrahmenbedingungen

1.51 Landesraumordnungsprogramm

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

1.5.2 Regionales Raumordnungsprogramm

Der Landkreis Ammerland hat 2017 seine allgemeinen Planungsabsichten gemaf § 3 Abs. 1
des Niedersachsischen Raumordnungsgesetzes bekanntgemacht und das Verfahren zur Neu-
aufstellung des Regionalen Raumordnungsprogrammes eingeleitet. Bis zum Inkrafttreten des
neuen Regionalen Raumordnungsprogrammes behélt das RROP 1996 (Uberpriifung der
raumordnerischen Ziele im Jahr 2007) fur die Dauer der Neuaufstellung seine Gultigkeit. Somit
verlangern sich die bestehenden raumordnerischen Ziele, sodass eine raumordnerische Steu-
erung sichergestellt ist.

In dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP 1996) fur den Landkreis Ammerland ist
Bad Zwischenahn als Mittelzentrum eingestuft mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und
Entwicklung von Wohnstatten sowie als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe
Fremdenverkehr und Erholung. Das Plangebiet ist im RROP nicht gesondert dargestellt und
damit dem Siedlungsbereich zuzuordnen. Die EImendorfer Stral3e ist als Hauptverkehrsstralle
von Uberregionaler Bedeutung dargestellt, sowie als Strale des Uberregionalen Busverkehrs.
Zudem ist der FuR- und Radweg als regional bedeutsamer Wanderweg dargestellt. Ostlich,
bzw. stdostlich grenzen ein Vorsorgegebiet Natur und Landschaft und ein Vorsorgegebiet flr
Erholung an das Plangebiet an.
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Abbildung 1:Ausschnitt aus dem RROP (1996/2017) fiir den Landkreis Ammerland
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1.5.3 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Zwischenahn von 1997 ist fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 156 — Westlich Bachstelzenweg - eine Son-
derbauflache mit der Zweckbestimmung Flachen flr die Bundeswehr dargestellt. Der Bebau-
ungsplan kann nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden, weshalb der dieser im
Parallelverfahren geéandert wird. In der 68. Anderung des Flachennutzungsplanes werden ent-
sprechen der o.g. Zielsetzung Gemeinbedarfsflachen, gemischte Bauflachen, Wohnbaufla-
chen, Sonderbauflachen und Grinflachen dargestellt.

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

1.54 Bebauungsplane

Fir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens Nr. 156 — Westlich
Bachstelzenweg — besteht derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Westlich gilt der Vor-
haben- und ErschlieBungsplan fir den dem Plangebiet gegenlberliegendem Golfplatz. Wei-
tere angrenzende B-Plane 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 raumlich abgegrenzt. Zen-
trenrelevante Sortiment sind hier nur punktuell und hinsichtlich der Verkaufsflache deutlich
untergeordnet (nur kleinflachig) sowie ausschlieBlich zur Ergdnzung der wohnortnahen Ver-
sorgung zulassig.

Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment soll primar in den
zentralen Versorgungsbereichen und zur Gewahrleistung der Nahversorgung sekundar auch
an Nahversorgungsstandorten vorgesehen werden. In den Nahversorgungszentren ist das
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Sortiment zulassig 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 Bertcksichtigung der
jeweiligen landes- und regionalplanerischen Vorgaben.

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

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Nachnutzung des
ehemaligen Bundeswehrkrankenhausgelandes zu schaffen. Aufgrund der guten Verkehrsan-
bindung und der Nahe zum Zwischenahner Meer sowie zum Park der Garten und dem Golf-
platz eignet sich das Plangebiet hervorragend fir eine zivile Nachnutzung. Zielsetzung ist die
Schaffung von Wohnraum in attraktiver Lage zur Deckung des Wohnraumbedarfs und die
Schaffung von unterschiedlichen Ubernachtungs- und Freizeitangeboten zur touristischen
Versorgung. Ein weiteres Ziel ist es, vor dem Hintergrund der Bewerbung zur Landesgarten-
schau 2030" den Park der Garten zu erweitern und den GroBteil der gemeindeeigenen Fl&-
chen im sudlichen Abschnitt des Plangebietes dafiir zu nutzen. Hierdurch kann eine Verbin-
dung zwischen dem bestehenden Park der Garten und dem Landschaftspark am Zwischenah-
ner Meer hergestellt werden. Ein kleiner Teil der gemeindeeigenen Flachen soll fir 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 fur den Landkreis Ammerland
ergeben, wurde 2019 ein Wohnraumversorgungskonzept? fiir den Landkreis erarbeitet. Aus
dem Konzept geht hervor, dass die Gemeinde Bad Zwischenahn ein Bevoélkerungswachstum
von 1,5 % zwischen 2011 und 2017 verzeichnete. Bis 2025 soll laut Wohnungsmarktprognose
die Einwohnerzahl um weitere 2,3 % steigen. Damit liegt das Bevoélkerungswachstum unter
den Durchschnittswerten im Landkreis Ammerland. Dennoch ergibt sich hieraus ein Bedarf
nach zusatzlichem Wohnraum. Aus der Prognose der Bevolkerungs- und Haushaltsentwick-
lung ergibt sich in der Gemeinde Bad Zwischenahn ein Neubaubedarf bis 2035 von
1.170 Wohnungen, davon 800 Wohnungen in Einfamilienhdusern und 380 Wohnungen in
Mehrfamilienhausern. Bis 2025 wurde bereits ein Bedarf von 770 Wohnungen, davon 490
Wohnungen in Einfamilienhdusern und 280 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern prognosti-
ziert. Das geplante Angebot an Wohnungen entspricht den anstehenden Bedarfen und be-
ricksichtigt damit die im Wohnraumversorgungskonzept beschriebene Nachfragestruktur.

=N

Die Gemeinde Bad Zwischenahn bewirbt sich derzeit fir die Landesgartenschau 2030. Hierfiir wird zurzeit eine Machbarkeits-
studie erstellt. Um das Verfahren zur Umsetzung der in privater Hand befindlichen Bauflachen nicht zeitlich weiter zu verz6-
gern, werden die von der Bewerbung gemeindeeigenen betroffenen Grundstiicke (Baufeld 1) zunachst als Gemeinbedarfsfla-
chen dargestellt. Abhangig 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 Nahe zum Naherholungsgebiet Zwischenahner Meer, dem
Park der Garten sowie dem Golfplatz ein idealer Standort, die touristischen Angebote weiter
auszubauen. Daher sollen im Anderungsbereich auch unterschiedliche Ubernachtungsange-
bote fir touristische Zwecke geschaffen werden. Zudem sollen aufgrund der Bewerbung zur
Landesgartenschau 2030 Flachen flr die Einrichtung einer Parkanlage gesichert werden. Mit
der vorliegenden Planung kommt die Gemeinde ihrer raumordnerischen Schwerpunktaufgabe
Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten und ihrer besonderen Entwicklungsaufgabe
Fremdenverkehr und Erholung nach.

Der Anderungsbereich gliedert sich in Baufelder mit unterschiedlichen Nutzungsanspriichen:

— Im Sudlichen Abschnitt soll zunachst fir die beworbene Landesgartenschau 20303 im
eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage“ dargestellt werden.
Eine direkte Anbindung an die EImendorfer Strafl3e ist mdglich. Optional ist eine Briicke
als Verbindung zwischen dem bestehenden Park der Garten und der geplanten Park-
anlage vorgesehen.

— Die Flache im Anschluss an die Behring-StralRe soll als Gemeinbedarfsflache sozialen
Zwecken dienen und erhalt daher die Zweckbestimmung ,Kita/Hospiz*. Die Erschlie-
Rung ist Uber die Behringstralle mdglich.

— Im Anschluss an die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”
sollen Wohnbauflachen zur Umsetzung von Mehrfamilienhdusern in unterschiedlicher
Dichte entstehen. Zudem ist eine gemischte Bauflache geplant, um die Ansiedlung ei-
nes Arztehauses und Wohn- und Geschaftshidusern zu erméglichen. Die ErschlieRung
erfolgt durch Anbindung von Planstralden an die EImendorfer Stral3e.

— Das Wohngebiet wird durch einen Griinzug gegliedert, der die EImendorfer Stralle mit
dem Landschaftspark verbindet.

— Im Anschluss an die Wohnbauflachen soll ein Hotel mit 260 Betten entstehen. Das
Angebot wendet sich vorrangig an Urlauber, soll aber auch ein Angebot fir Seminare
darstellen. Die Erschlielung erfolgt durch eine direkte Anbindung an die EImendorfer
Stral3e.

— Nordlich des Hotels sollen sind Ferienwohnungen in unterschiedlicher GréRe und Bau-
weise mit ein Servicegebaude geplant. Das Ferienhausgebiet wird Gber 6ffentliche und
private Zuwegungen erschlossen werden.

— Die am nérdlichen Rand des Anderungsbereichs verbleibende Griinflache soll fir Kom-
pensationsmalnahmen und fir einen Bedarfsparkplatz zur Verfliigung stehen.

Die ErschlieRung des Anderungsbereichs erfolgt tiber zwei neue Anbindungen an die Elmen-
dorfer Straf3e. Ein Anschlusspunkt liegt gegentiber dem Park der Garten und sichert die Haupt-
erschlie®Bung der Wohnbauflachen und eine fuRlaufige Verbindung innerhalb eines Griinzugs
Uber die dstliche Naherholungsflache zum Zwischenahner Meer. Die zweite Anbindung dient
in Verbindung mit einer Privatstrale zur Erschlieung der Baufelder 3 und 4.

3 Die Gemeinde Bad Zwischenahn bewirbt sich derzeit fiir die Landesgartenschau 2030. Hierfirr wird zurzeit eine Machbarkeits-
studie erstellt. Um das Verfahren zur Umsetzung der in privater Hand befindlichen Bauflachen nicht zeitlich weiter zu verzo-
gern, werden die von der Bewerbung gemeindeeigenen betroffenen Grundstlicke (Baufeld 1) zunachst als Gemeinbedarfsfla-
chen dargestellt. Abhangig vom Ergebnis der Bewerbung ist dann zu entscheiden, ob weitere Bauleitplanverfahren erforder-
lich sind.
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Die innere Durchgriinung des Plangebietes wird durch die Griinziige, randliche Eingriinungen
und vielfaltige auf den privaten Grundstlicken gesichert. Zielsetzung ist eine Ausgleich im
Plangebiet, der den durch die Radumung des Gelandes Uberplanten Baumbestand gerecht
wird.

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

Gemal § 3 BauGB sowie § 4 BauGB wurden Beteiligungsverfahren in Form einer friihzeitigen
Beteiligung und einer &ffentlichen Auslegung durchgeflihrt.

3.21 Ergebnisse der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemiR § 3 (1) BauGB

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

ErschlieBung, Verkehr

= Es wird beflirchtet, dass der Bachstelzenweqg PKW Zufahrt wird und damit der Bachstel-
zenweg flir das Baugebiet vereinnahmt wird. Zudem wurde nachgefragt, wie der Radver-
kehr entlang des Zwischenahner Meeres mit Umsetzung des Bebauungsplanes geregelt
wird.

Der Bachstelzenweg aulRerhalb des Bebauungsplangebietes wird nur als Ful3 und Radweg
ausgebaut. Der Ausbau stellt ein zusatzliches Angebot dar, nach wie vor behalt der jetzt be-
stehende Ful’- und Radweg entlang des Meeres seinen Status. Darlber hinaus ist geplant,
dass die Flachen stdlich des Baugebietes bis zum Zwischenahner Meer nach Umsetzung der
Bauleitplanung als Landschaftspark angelegt wird und eine Ausweisung als Landschafts-
schutzgebiet geprift wird. Eine Ausdehnung der Bebauung Uber das jetzige Plangebiet ist
dann nicht moglich. Zudem wird das Plangebiet zum Bachstelzenweg durch eine Hecke ab-
geschirmt.

= Es wurde angeregt, entlang der EImendorfer StraBe den Radweg beidseitig fortzufiihren,
da der einseitige Radweg aus Verkehrssicherheitsgriinden nicht als ausreichend angese-
hen wird.

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

= Ein Teil der Biirger zweifelten das Verkehrsgutachten an, welches den Kreuzungsbereich
Westersteder StralBe/Elmendorfer Stral3e/Ocholter Stral3e als zufriedenstellenden Ver-
kehrsknotenpunkt ansieht. Die Erfahrungswerte der Biirger sehen hier anders aus und es
wurde angezweifelt, dass die tatséchlichen Zahlen der Berufsschule, des BauABC sowie
des Parks der Gérten erfasst worden sind.

Die Verkehrsuntersuchung vom Biro Zacharias wurde aktualisiert und liegt mit Stand vom
10.05.2024 vor. Zur Ermittlung der aktuellen Verkehrswerte im Planungsraum wurden neue
Zahlungen im Jahre 2022 und 2023 vorgenommen. Die Verkehrszahlungen haben wahrend
der Schulzeit stattgefunden und die Verkehrszahlen der Besucher fir den Park der Garten
wurden aufgrund vorhandener Daten entsprechend erganzt. Ein Ausbau der Rostruper Kreu-
zung ist nach den Ergebnissen des Verkehrsgutachtens nicht notwendig.
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= Die Anlieger der Behringstral3e sind der Auffassung, dass der Bedarfsparkplatz fiir den
Park der Garten vom Eingang zu weit entfernt ist und sie die zusétzliche Belastung durch
den ruhenden Verkehr aufnehmen miissen.

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 straflienverkehrsrechtlichen Abwicklung des neu geplanten Bedarfsparkplatzes soll dieser
bei groReren Veranstaltungen genutzt werden.

Zu dem Zeitpunkt werden strallenverkehrsrechtlichen Mallnahmen analog der bisherigen Pra-
xis durch Einrichtung einer Geschwindigkeitsbegrenzung von 30 km/h sowie einer Bedarfs-
Uberwegung erfolgen. Alternativ ware auch die Aufstellung einer Dunkelampel denkbar. Auf-
grund der nur temporaren Nutzung an wenigen Tagen im Jahr ist die fuRlaufige Entfernung
zwischen dem Bedarfsparkplatz und dem Park der Garten zumutbar. Die Gemeinde wird in
dem betreffenden Zeitraum verkehrslenkende Malihahme durchfihren.

= Die Anwohner aus der Behringstral3e bezweifeln die festgesetzte Verkehrsflache von 7 m
Breite und sprechen sich gegen eine Verlangerung der Stral8e und somit Ausweisung von
weiteren Grundstiicken an der Beringstral3e aus. Es gebe bereits jetzt eine hohe Belastung
durch parkende Fahrzeuge an der Behringstral3e, verursacht durch Schiiler der BBS und
des Bau ABC sowie Géasten des Parks der Géarten. Die Belastung wiirde sich durch die
Offnung der StraBe erhéhen. Bisher wiirden auch keine Miillfahrzeuge in die Stral3e fah-
ren, ein Begegnungsverkehr mit Miillfahrzeugen wére auch nicht méglich. Es wurde vor-
geschlagen, dass alle neuen Grundstiicke nur (iber das neue Baugebiet erschlossen und
die Verbindung von der Behringstral3e in das neue Gebiet nur als Ful3- und Radweg aus-
gebildet werden sollte.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Aufgrund der Bewerbung zur Landesgarten-
schau 20304 sollen firr das Baufeld 1 zunachst die Wohnbebauung entfallen und 2 Gemein-
bedarfsflachen entstehen. Die groRere Flache soll als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbe-
stimmung Parkanlage ausgewiesen werden. Die kleinere Flache soll sozialen Zwecken (Kita,
Hospiz) dienen. Zusatzliche Wohngrundstiicke werden Uber die Behringstralie nicht erschlos-
sen Es erfolgt jedoch eine Anbindung der Gemeinbedarfsflache fir die Kita und das Hospiz.
Auf diesem Gelande werden ausreichend Stellplatze nachgewiesen, sodass die Behringstrale
nicht durch parkenden Verkehr belastet wird.

= Seitens einiger Biirger wurden Bedenken erhoben, dass die Ausweisung der Bauleitpla-
nung hinsichtlich der Anzahl der Wohnungen zu (berdimensioniert flir den Ortsteil Rostrup
sei und die verkehrsméaflige Anbindung und Abwicklung des Neubaugebietes angezweifelt
wird. Seitens einiger Anwohner wird die ElImendorfer Stral3e bereits jetzt als sehr belastend
erlebt, die mehrmals am Tag einem Verkehrsinfarkt ausgesetzt sei. Zusétzliche Bewohner
wirde die EImendorfer Stral3e nicht verkraften.

Die Bedenken werden nicht geteilt. Die EImendorfer Stralle kann die zusatzliche Belastung
aufnehmen. Nach der Realisierung des Plangebietes sind durch den Landschaftsschutz fir
eine weitere Entwicklung Grenzen gesetzt.

4 Die Gemeinde Bad Zwischenahn bewirbt sich derzeit fiir die Landesgartenschau 2030. Hierfirr wird zurzeit eine Machbarkeits-
studie erstellt. Um das Verfahren zur Umsetzung der in privater Hand befindlichen Bauflachen nicht zeitlich weiter zu verzo-
gern, werden die von der Bewerbung gemeindeeigenen betroffenen Grundstlicke (Baufeld 1) zunachst als Gemeinbedarfsfla-
chen dargestellt. Abhangig vom Ergebnis der Bewerbung ist dann zu entscheiden, ob weitere Bauleitplanverfahren erforder-
lich sind.
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Klimaschutz

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

Zur Unterstitzung des Klimaschutzes wird eine Dachbegriinung und Fassadenbegriinung
festgesetzt. Die Vorschrift fir geneigte Dacher entfallt.

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

Gegenuber der damals vorhandenen Bebauung des Bundeswehrgelandes zum jetzigen Be-
bauungsplan wird weniger versiegelt. Zum anderen werden Regelungen zur Vorklarung ge-
troffen werden, bevor eine Entwasserung ins Zwischenahner Meer erfolgt.

Ein Nachweis der schadlosen Oberflachenentwasserung erfolgt durch ein Entwasserungs-
konzept, dass in dieser Begriindung erlautert wird.

Nutzungen

= Ein Biirger hat angeregt, ein Arztehaus im Plangebiet anzusiedeln.

Die Anregung wird durch die Festsetzung des Mischgebietes im Baufeld 2 berlcksichtigt.
Angrenzende Nutzungen

= Es besteht Kldarungsbedarf, was auf dem Geldnde des Offiziersheims zuklinftig passieren
wird.

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

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

Einwender 1

Die vorgesehene massive Bebauung wird aufgrund des hohen zusatzlichen 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 uberarbeiten. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Abweichungen
sind wie folgt begriindet:

Baufeld 1: Aufgrund der Bewerbung zur Landesgartenschau 2030° soll fir das Baufeld 1 die
Wohnbebauung zunachst entfallen und zwei Gemeinbedarfsflachen (Parkanlage und soziale
Zwecke) ausgewiesen werden. Die mogliche Versiegelung fiur das Baufeld 1 wird die im Eck-
punktepapier festgelegte Obergrenze nicht Gberschreiten.

Baufeld 2: Hier sind fir die Wohngebaude und Wohn- und Geschaftsgebaude abweichend
vom Eckpunktepapier im westlichen Abschnitt gréRere Gebaudehdhen und Gebaude mit mehr
Wohnungen zulassig. Als Ausgleich wird die Grundflachenzahl im gesamten Baufeld 2 von 0,3

S Die Gemeinde Bad Zwischenahn bewirbt sich derzeit fiir die Landesgartenschau 2030. Hierfirr wird zurzeit eine Machbarkeits-
studie erstellt. Um das Verfahren zur Umsetzung der in privater Hand befindlichen Bauflachen nicht zeitlich weiter zu verzo-
gern, werden die von der Bewerbung gemeindeeigenen betroffenen Grundstlicke (Baufeld 1) zunachst als Gemeinbedarfsfla-
chen dargestellt. Abhangig 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 Griindacher und Fassadenbegriinungen vorgeschrie-
ben.

Baufeld 3: Hier wird fir das Hotel abweichend vom Eckpunktepapier die zulassige Gebaude-
hohe statt mit 13m auf 15,50 m festgesetzt. Aufgrund der funktionalen Erfordernisse im Erd-
geschoss (z.B. Luftungseinrichtungen im Restaurantbereich) ist hier eine Gebaudehdhe von
maximal 15,50 m erforderlich.

Baufeld 4: Im Sondergebiet SO2 ,Ferienhausgebiet” sind auf einer maximalen Grundflache
von 3.200 m? Ferienhauser in unterschiedlicher Bauweise (Einzelhduser, Doppelhauser und
Hausgruppen) mit einer Grundflache von jeweils hdchstens 120 m? je Hauseinheit zulassig.
Die zulassige Grundflache fir die Ferienhauser von 3.200 gm ist abgeleitet aus dem Planungs-
rahmenbedingungen, wonach die Dichte im Ferienhausgebiet eine Grundflachenzahl von 0,15
nicht Uberschreiten soll. Die Grundflachen der Ferienhauseinheiten wurden in der Uberarbei-
tung des stadtebaulichen Konzeptes aufgrund unterschiedlicher Bauweisen wie Einzelhduser,
Doppelhauser und Hausgruppen im Vergleich zum Eckpunktpapier verandert, fiihren jedoch
zu keine héheren Versiegelung.

Die Hinweise zur Eingriffskompensation werden zur Kenntnis genommen. Durch den Rickbau
unterirdischer Bodenversiegelungen und die Riicknahme der Bauflachen im Baufeld 1 zuguns-
ten einer Gemeinbedarfsflachen mit dem Zweck einer Parkanlage ergibt sich eine weitge-
hende innergebietliche Kompensation. Dennoch verbleibt in Zusammenhang mit dem Eingriff
durch die Kampfmittelrdumung noch ein externer Bedarf, der innerhalb des gemeindlichen
Kompensationsflachenpools Flintlandsmoor umgesetzt wird. Die Begriindung und der Umwelt-
bericht wurden hierzu erganzt. Die Pflanzen, die nicht standortheimisch sind, werden aus der
Geholzliste herausgenommen.

3.2.2 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaR § 3 (1) BauGB

Die im Rahmen der Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
maf § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen und ihre Abwagung werden nachfol-
gend zusammengefasst dargestellt.

Landkreis Ammerland

Der Landkreis hat auf die fehlende Eingriffskompensation hingewiesen. Der Hinweis wird zur
Kenntnis genommen. Unter Berlicksichtigung der innergebietliche AusgleichsmalRnahmen, die
Rucknahme der Bauflachen im Siiden zugunsten einer Gemeinbedarfsflachen mit dem Zweck
einer Parkanlage, der unterirdischen RiickbaumalRnahmen im Rahmen der Kampfmittelrau-
mung und durch Umsetzung von MafRnahmen auf dem Gelénde des ehemaligen Krankenhau-
ses (einschliel3lich der EntsiegelungsmalRnahmen 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 Prufung der Auswirkungen und moglicher Schallschutzmaflinahmen wurde das schalltech-
nisches Gutachten mit Stand vom 12.08.2024 aktualisiert. Die Ergebnisse sind in die Begrun-
dung eingearbeitet.

Die Hinweise und Empfehlungen zu OPNV-Versorgung wurden in die Begriindung aufgenom-
men. Eine Prifung moglicher AusbaumalRinahmen zu Bushaltestellen erfolgt auerhalb dieses
Verfahrens.
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Aus denkmalrechtlicher Sicht bestehen gegen die 68. Anderung des Flachennutzungsplanes
auch aufgrund der Entfernung zum Baudenkmal (Offizierskasino) keine Bedenken

Raumordnerische Bedenken bestehen gegen diese Planung nicht.

Nds. Landesbehorde fiir StraBenbau und Verkehr

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

Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen

Die Hinweise zur OPNV-Versorgung werden berlicksichtigt (siehe oben).

Ammerlander Wasseracht

Die Hinweise zur Entwasserung werden bertcksichtigt. Ein Entwasserungskonzept wurde
durch das Fachburo Borjes GmbH & Co. KG erstellt und fir die Entwurfsfassung mit Stand
vom April 2024 vorgelegt. Die Begriundung wurde hierzu erganzt.

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie

Die Hinweise zur Baugrunderkundung werden zur Kenntnis genommen.

LGLN, Kampfmittelbeseitigungsdienst

Die Hinweise zur Kampfmittelerforschung werden zur Kenntnis genommen. Die Kampfmittel-
raumung erfolgte im Rahmen des Bodenmanagements und der Revitalisierung des Gelandes
durch die M&P Ingenieurgesellschaft und wurde in einem Bericht mit Stand vom 18.01.2023
dokumentiert. Die Flachen der ehemaligen Arztehduser wurden nicht geraumt. Hier sind die
festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen und Anlagen erst zulassig, wenn der Boden
von den Altlasten gerdumt ist. Die Flachen sind auf der Planzeichnung gekennzeichnet und
befinden sich in der geplanten Flache fiir Gemeinbedarf.

Nds. Landesforsten Forstamt Neuenburg, Landwirtschaftskammer Weser-Ems

Die Hinweise zu den Waldbelangen werden berlcksichtigt. Waldflachen sind nicht direkt be-
troffen, aber grenzen im Norden unmittelbar an. Zur Berlcksichtigung eines Waldabstandes
wurde die Uberbaubare Flache im SO 2 in dem betroffenen Teilbereich auf 20 m Abstand vom
Wald zuriickgenommen. Die Begrindung und der Umweltbericht wurden hierzu erganzt. Da
im Plangebiet keine Waldumwandlung erfolgt, besteht kein Erfordernis fur 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 ErschlieBungspla-
nung beachtet.

Nds. Landesamt fir Denkmalpflege Abt. Archdologie

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

Oldenburgische Industrie- und Handelskammer

Die Hinweise zur moglichen 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-
bewaltigung im Hinblick auf Sonderveranstaltungen im Park der Garten und die schutzwirdige
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Bebauung zu erzielen, wurde durch eine Uberarbeitung der Verkehrsuntersuchung und des
Larmschutzgutachtens berucksichtigt. Die Begrundung wurde hierzu erganzt.

3.2 Abwiagungsrelevante Belange / Auswirkungen der Plananderung

GemaRk § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Ergéanzung und Aufhebung von
Bebauungsplénen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen.

3.21 Vereinbarkeit mit den MaBgaben der Innenentwicklung,
Bodenschutzklausel, Umwidmungssperrklausel

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

— mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden,

— die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung er-
folgen, um die Neuinanspruchnahme von Flachen zu reduzieren,

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

Mit der 68. Anderung des Flachennutzungsplanes sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Nachnutzung einer ehemals militdrisch genutzten Flache in Gemeinbedarfsfla-
che, gemischte Bauflachen, Wohnbauflachen, Sondergebiete und einer Grinflache geschaf-
fen werden. Das Plangebiet liegt zentral in der Ortschaft Rostrup.

Der Hauptort Bad Zwischenahn befindet sich in weniger als 4km Entfernung. Die Planung
starkt somit die Innenentwicklung in der Gemeinde und tragt auch zu den Flachensparzielen
durch die Wiedernutzung einer bereits genutzten und im hohen Mal3e versiegelten Flache der
Gemeinde Bad Zwischenahn bei.

3.2.2 Belange der Raumordnung

Das RROP formuliert Ziele und Grundsatze fir 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 Au3enentwicklung (D1.5 02). Ferner sollen die im Zusammenhang be-
bauten Ortslagen durch ein System von miteinander vernetzten Griinztigen gegliedert werden
(D1.5 03). In dem Plangebiet sollen die Nutzungen Erholung (Tourismus) und Wohnen reali-
siert werden. Der Schwerpunktaufgabe des RROP Entwicklung von Wohnstatten und Frem-
denverkehr wird damit entsprochen. AuRerdem werden im Plangebiet zusatzliche Durchwe-
gungen fur FulRganger und Radfahrer geschaffen, die die vorhandenen Grlinstrukturen erleb-
bar machen. Insbesondere soll das Zwischenahner Meer flir die Bevolkerung sowie fir die
Gaste wieder frei zuganglich gemacht werden. Damit wird auch der Entwicklungsaufgabe Er-
holung nachgekommen. Weitere Nutzungen oder unmittelbare Raumanspriiche stehen nicht
in unmittelbarer Konkurrenz zum Planvorhaben, sodass raumordnerische Belange nicht be-
ruhrt werden. Die vorgesehene Entwicklung im Plangebiet steht mit den raumordnerischen
Zielsetzungen im Einklang.
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3.23 Verkehrliche Belange
3.2.31 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsbereichs erfolgt (iber zwei Anbindungen an die
Elmendorfer Stral3e (K 125). Die ErschlieBung der Wohnbauflachen und der gemischten Bau-
flachen erfolgt durch eine stdliche Anbindung und Planstrafen. Die Sondergebiete werden
Uber Planstral3en, die parallel zur EImendorfer Stralde verlaufen, an die nérdliche Anbindung
angebunden. Damit ist das Plangebiet sehr gut in die regionale und Uberregionale Erschlie-
Rung eingebunden. Zudem werden fulRlaufige Verbindungen zwischen dem Park der Garten
und dem Landschaftspark am Zwischenahner Meer gesichert.

Im stdlichen Abschnitt ist optional eine Verbindung als Briicke zwischen dem Park der Garten
und der Gemeinbedarfsflache im Plangebiet vorgesehen.

Im noérdlichen Abschnitt ist ein Bedarfsparkplatz vorgesehen, der Gber die EImendorfer Stralte
erschlossen wird. Da der Bedarfsparkplatz nur temporar genutzt wird, ist dieses vertretbar. Die
Nutzung erfolgt unter Berlcksichtigung verkehrslenkender MalRnahmen wie einer Geschwin-
digkeitsreduzierung und ggf. einer Ampel. Diese Vorgehensweise ist mit den Fachbehoérden
des Landkreises Ammerland abgestimmt.

Das Konzept ,OPNV-orientierte Siedlungsentwicklung* des Landkreises Ammerland sieht vor,
dass zukiinftige Siedlungsentwicklungen nur mit ausreichender Anbindung an das OPNV-Netz
erfolgen sollen. In fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet befindet sich die Bushaltestelle ,Park
der Garten und wird von den regionalen und Uberregionalen Linien 350, 370, 371, 396 und
399 bedient. Das Plangebiet ist damit gut an die ortliche ErschlieRung und an die OPNV-
Versorgung angebunden. Das Baufeld mit den Ferienwohnungen liegt mit ca. 750 m Entfer-
nung von der Haltestelle ,Park der Garten® (iber den im Konzept ,OPNV-orientierte Siedlungs-
entwicklung“ genannten 500 m. Aufgrund der Mischung von Wohnbebauung und Hotel und
Ferienhausern wird seitens des Landkreises Ammerland die Einrichtung einer weiteren Halte-
stelle sowie eine Uberpriifung des Ausbaus der vorhandenen Haltestellen empfohlen. Es er-
folgt eine Prifung aulerhalb des Verfahrens.

3.23.2 Verkehrsuntersuchung

Zur Prifung der verkehrlichen Auswirkungen wurde eine Verkehrsuntersuchung® erstellt.

Aufgabenstellung war die Uberprifung der Verkehrssituation im Zuge der Ortsdurchfahrt der
K 125/ Elmendorfer Stral3e unter Bertcksichtigung der dortigen Nutzungen Park der Garten,
berufsbildende Schule BBS Ammerland, Gartenlehr- und Versuchsanstalt der LWK sowie die
BauABC. Zur Ermittlung der aktuellen Verkehrswerte im Planungsraum wurden neue Zahlun-
gen im Jahre 2022 und 2023 vorgenommen. Es wurde festgestellt, dass alle untersuchten
Knotenpunkte im Bestand ausreichend leistungsfahig sind.

Fir die geplanten zusatzlichen Nutzungen im Plangebiet wurden die zuklnftigen Verkehrs-
mengen anhand von Literaturquellen sowie von Erfahrungswerten an anderen Standorten er-
mittelt und prognostiziert. Fur die Prognose wurden die gewahlten Zahldaten pauschal um
15 % erhdht. Aus den Berechnungen ergabe sich auch bei einer theoretischen gemeinsamen
Anbindung fur alle Nutzungen bei einer Qualitatsstufe D eine ausreichende Leistungsfahigkeit

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

10.05.2024
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und Verkehrsqualitat. Die Einrichtung einer Signalanlage ist nicht notwendig. In der EImendor-
fer StralRe 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 Garten, geprift. Dabei wurde festgestellt, dass
im Siedungsraum ausreichend Stellplatze zur Verfliigung stehen. Da im Bereich der Bildungs-
einrichtungen Erweiterungen geplant sind, sind bei Bedarf ergdnzende Stellplatzangebote zu
schaffen.

Fur den Park der Garten sind im Normalfall ausreichende Stellplatze direkt am Gelande vor-
handen. Da das Parkplatzangebot im Fall von Sonderveranstaltungen fir den Park der Gar-
ten nicht ausreichend sein kann, wird ein Bedarfsparkplatz im Plangebiet empfohlen. Aufgrund
der nur temporaren 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 MalRnahmen
empfohlen.

Im Bereich der Gartenlehr- und Versuchsanstalt LWK kénnten bei gréBeren Veranstaltungen
oder Seminaren zusatzlich angelegte Stellplatze stdlich des BBS Gebaudes genutzt werden.
Eine Verbindung fir den FulRverkehr von diesen Stellplatzen zum Hogen Kamp/ zur LWK wird
daher im Gutachten als Malinahme empfohlen.

3.23 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

Die vorliegende Planung soll die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
erflullen. Das geplante Baugebiet flgt sich in die vorhandene Nutzung aus Erholung, Freizeit
Wohnen und soziale Infrastruktur entlang der EImendorfer Stralle ein. Es sind weiterhin die
mit der vorliegenden Planung verbundenen, unterschiedlichen Belange untereinander und mit-
einander zu koordinieren, so dass Konfliktsituationen vermieden werden kénnen und die stad-
tebauliche Ordnung sichergestellt wird. Schadliche Umwelteinwirkungen sind bei der Planung
nach Mdglichkeit zu vermeiden (§ 50 BImSchG). Durch die Planung kénnen Larmimmissionen
entstehen, die auf die Nutzungen innerhalb und aulRerhalb des Plangebietes einwirken.

Fur das Plangebiet sind folgende Schutzanspriiche zu beriicksichtigen:

Orientierungswerte gemaf Beiblatt 1 der DIN 18005 fur |
Beurteilungszeitraum Allgemeines Hotelnutzung Ferienhausge- Mischgebiet
Wohngebiet (SO1) biet (SO2) (MI)
(WA)
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 fir Gerauschimmissionen aus 6ffentlichem Verkehr und fiir Gewerbe- und Freizeit-
anlagen im Tag- und Nachtzeitraum gemaf Beiblatt 1 zu DIN 18005 (der 2. Nachtwert gilt fir Gewerbe-
und Freizeitlarm)

Zur Prufung der Auswirkungen und moglicher SchallschutzmaRnahmen wurde ein schalltech-
nisches Gutachten” erarbeitet. Auf das Plangebiet wirken Larmimmissionen durch die Elmen-
dorfer StralRe (K 125) ein, der als Verkehrslarm zu beurteilen ist. Als Gewerbelarm ist das im

7 Schalltechnisches Gutachten Projekt Nr. 220201-1/E vom 12.08.2024, Buro fur Schallschutz Busse, Hertzstralle 13,
30827 Garbsen
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Plangebiet geplante Hotel sowie die geplante Einrichtung eines Seminarzentrums zu untersu-
chen. Weitere Larmeinwirkungen sind als Freizeitlarm durch den Park der Garten in Falle der
temporaren 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 mafigeblichen Orientierungswerten gemaf Beiblatt 1 der DIN 18005 ver-
glichen.

Verkehrslarm

Bei den Rasterberechnungen wurde die abschirmende Wirkung durch einen Larmschutzwall
entlang der EImendorfer StralRe/ K 125 im nérdlichen Abschnitt des Plangebietes bertcksich-
tigt, jedoch keine schallabschirmende Bebauung. Im Ergebnis wurden in allen Gebieten Uber-
schreitungen der Orientierungswerte festgestellt. Es sind daher Malihahmen zum Schutz der
Auflenfassaden, der AuRenwohnbereiche und der Schlafrdume erforderlich.

Gewerbelarm — Hotelbetrieb im Plangebiet und Seminarzentrum auBerhalb Plangebiet
Die zu erwartenden malgeblichen Gerauschquellen des zukiinftigen Betriebs sind der Park-
platzverkehr, der mégliche Anlieferungsverkehr, die haustechnischen Anlagen sowie die Abluft
der Hotelkliche. AuRerdem wurden der Auf3enpoolbereich und eine Aufdenspielflache fir Kin-
der beziglich der Larmbelastung in dem sidlich geplanten allgemeinen Wohngebiet bertick-
sichtigt. Im Gutachten wurde untersucht, ob die Gerdusche durch die private Zufahrt sowie
den Parkplatz des Seminarzentrums 0stlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans in
Verbindung mit dem innerhalb des Sondergebiets SO1 geplanten Hotelbetrieb zu Konflikten
in Bezug auf die Orientierungswerte fir Gewerbe der DIN 18005 fuhren. Die Untersuchung
fihrte zu dem Ergebnis, das die Richtwerte an den mal3geblichen Immissionsorten tUberwie-
gend eingehalten oder unterschritten werden, wenn die im Gutachten eingestellten Obergren-
zen der Schallquellen berticksichtigt werden.

Freizeitlarm — Bedarfsparkplatz im Plangebiet

Zur Nutzung des Bedarfsparkplatzes wahrend seltener Ereignisse des Parks der Garten be-
stehen aus schallimmissionsschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken. Die anzusetzenden Im-
missionsrichtwerte der TA Larm fir seltene Ereignisse werden an dem malfigeblichen Immis-
sionsort innerhalb des Ferienhausgebiets unterschritten.

Freizeitlarm- Sonderveranstaltungen im Park der Garten

Im Gutachten wurde eine Konfliktbewaltigung zwischen dem Park der Garten und der heran-
rickenden Wohnbebauung durchgeflhrt. Bei der Beurteilung wurde ausschlief3lich der immis-
sionskritische Nachtzeitraum betrachtet. Aufgrund der durch den Parkplatzverkehr der Veran-
staltung ,lllumination im Nachtzeitraum innerhalb der MI- und WA-Gebiete zu erwartenden
Uberschreitungen der Orientierungswerte sind fiir die betroffenen Flachen Mainahmen zum
Schutz bzw. zur Zulassigkeit von Schlafraumen nétig.

3.24 Altlasten/Kampfmittelbeseitigung

Aufgrund der militarischen Vorbelastung ist eine Raumung des Gelandes durchgeflihrt wor-
den. Ausgenommen davon ist die Flache der enemaligen Arzteh&auser (Flurstiicke 214/10 und
214/3). Hier ist eine bauliche Nutzung erst zuldssig, wenn der Boden von den Altlasten ge-
raumt ist.
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Das Bodenmanagement und Revitalisierung des Gelandes erfolgte durch die M&P Ingenieur-
gesellschaft® und wurde in einem Bericht mit Stand vom 18.01.2023 dokumentiert.

Zur Realisierung von schutzwirdigen Nutzungen sind potenzielle Gefahrdungen, die aus der
Vornutzung resultieren kénnen, zur Erlangung der Baugenehmigung zu beseitigen. Fir das
Plangebiet wurde eine historisch-genetische Rekonstruktion (HgR) erstellt. In deren Ergebnis
wurden kontaminationsverdachtige Flachen (KVF) aus der vorangegangenen Nutzung als Mi-
litarflugplatz in den 1940er Jahren und ein Verdacht auf Kampfmittelbelastungen durch Ab-
wurfmunition aus der Bombardierung der Anlagen ausgewiesen. Die HgR wurde 2017 in eine
Gefahrdungsabschatzung fiur die Kampfmittelsituation mit Handlungsempfehlungen fiir die
Vorgehensweise zur Kampfmittelbergung Uberfiihrt. Im Rahmen einer analog erstellten Ge-
fahrdungsabschatzung (orientierende Untersuchung) zur Altlastensituation wurden daruber
hinaus umweltchemische Untersuchungen durchgefihrt, in deren Ergebnis lokale Verunreini-
gungen des Bodens und des Grundwassers im Bereich ehemals vorhandener Tankanlagen
bestatigt wurden. Hinsichtlich einer Konversion der Liegenschaft waren die Bodenverunreini-
gungen zu beseitigen. Zu diesem Zweck mussten die auf der Flache 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 rdumlichen Ausdehnung der Schadstoffverunreinigung im
Boden und im oberflachennahen Grundwasser und zur Ermittlung eines potenziellen Schad-
stoffeintrages in den tieferen Grundwasserleiter wurde parallel zu den laufenden Mallhahmen
zur Kampfmittelbergung zudem eine unabhangige Detailuntersuchung erarbeitet. Die Ergeb-
nisse wurden in einem gesonderten Bericht dargestellt. Ausgehend von den voraussichtlich
fur die Kampfmittelbergung erforderlichen Erdarbeiten wurde zu diesem Anlass ein Bodenma-
nagementkonzept erstellt und mit der zustdndigen Fachbehdrde abgestimmt. Das abge-
stimmte Konzept stellt die Grundlage fir die Abwicklung der MaRnahmen und insbesondere
der Erdbaumalnahmen dar. Ziel ist es im Rahmen der Bauleitplanung zu gewahrleisten, dass
im Rahmen der Folgenutzung die Anspriche an ein gesundes Wohnen erfllt sind. Dabei wird
davon ausgegangen, dass im Zuge der Erdarbeiten alle fur die Wohnnutzung relevanten Bo-
denverunreinigungen beseitigt werden.

3.25 Belange der Wasserwirtschaft

Oberflaichenentwasserung

Ein Entwasserungskonzept wurde durch das Fachbuiro Bérjes GmbH & Co. KG erstellt und fur
die Entwurfsfassung mit Stand vom April 2024 vorgelegt.

Das Oberflachenwasser wird in das Zwischenahner Meer eingeleitet. Auf der Grundlage des
MaRnahmenkonzepts ,Sanierung des Zwischenahner Meeres" ist eine Behandlung des Nie-
derschlagswassers erforderlich, um den Nahrstoffeintrag von Phosphor (P) zu reduzieren.
Hierzu sind Retentionsbodenfilter oder Schilfpolder vorzusehen Als Standort fur die Schilfpol-
der ist das Gelande vorgesehen, das als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen werden soll.

Das Niederschlagswasser gelangt tiber einen Geschiebefang mit Tauchwand in den Schilfpol-
der. Durch die verringerte Flieligeschwindigkeit in der Flache werden Feststoffe abgesetzt,
zudem begunstigt der Schilfbestand die Sedimentationsleistung. Schilfblatter und Schilfhalme

8 Mull und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Parsevalstralle 9 b, 40468 Disseldorf, Stand vom 18.01.2023
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kénnen an ihren Oberflachen feine, schlecht sedimentierbare Feststoffe und daran adsorbierte
Schadstoffe wie Schwermetalle und Phosphor zurtickhalten. Die abgedichteten Schilfflache
wird nicht im Dauerstau betrieben, damit keine anhaltenden reduzierenden Bedingungen in
der Sedimentschicht entstehen. Nach dem Abfluss jedes Regenereignisses féllt die Oberfla-
che trocken. Ein Mindestwasserspiegel von 0,10 m bis 0,20 m in der Wurzelraumschicht ge-
wahrleistet die Wasserversorgung des Schilfs wahrend Trockenperioden.

Fir die Berechnung des erforderlichen Regenriickhaltevolumens wurde in Absprache mit der
unteren Wasserbehdérde Ammerland und der Ammerlander Wasseracht ein 5-jahrliches 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 grundsatzliche 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 einschlief3lich dem Aufstellen von Wertstoffsammelbehaltern be-
schlossen. Dieses Konzept soll die Einrichtung und den Betrieb von Wertstoffsammelstellen
einschlief3lich dem Aufstellen von Wertstoffsammelbehaltern in der Gemeinde Bad Zwischen-
ahn mafgeblich lenken. Fir 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 Virchowstral3e. Der dem Plangebiet am nachsten gelegene Standort
ist der Standort Nr. 26 VirchowstralRe 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 gemaR § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen des Klima-
schutzes als auch der Klimafolgenanpassung Rechnung getragen werden. Am 30.07.2011 ist
das Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Ge-
meinden in Kraft getreten. Im Rahmen der BauGB-Novelle 2017 wurden durch die Umsetzung
der UVP-Anderungsrichtlinie neue Anforderungen an die Umweltprifung 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. Fir das Jahr 2040
ist ein Minderungsziel von mind. 88 % genannt. Bis zum Jahr 2045 ist die Klimaneutralitat als
Ziel formuliert.

Das Klimaschutzgesetz (KSG) betont zudem die Vorbildfunktion der 6ffentlichen Hand und
verpflichtet die Trager 6ffentlicher Aufgaben bei ihren Planungen und Entscheidungen die fest-
gelegten Ziele zu bertcksichtigen (§ 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 Gebaude und durch Erzeugung Erneuerbarer Energien, eine hohe Bedeutung zu-
kommt und dass Stadte und Gemeinden dabei in besonderer Weise in der Verantwortung
stehen.

Die vorliegende Planung soll die Nachnutzung einer ehemals militarisch genutzten Flache zu
Erholungs-, Freizeit- und Wohnzwecken ermoglichen. Das Plangebiet ist bereits Uber die El-
mendorfer Stral’e erschlossen und liegt zentral im Ortsteil Rostrup. Durch die Planung werden
andere Flachen im AuRenbereich vor einer Inanspruchnahme durch Siedlung und Verkehr
geschont. Es wird eine schon vorbelastete Flache entwickelt. Dies vermeidet ein hohes Mal}
an zusatzlicher Versiegelung und schutzt die Bodenfunktionen, was sich wiederum positiv auf
die drtlichen klimatischen Verhaltnisse auswirkt. Den Belangen des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung wird dadurch Rechnung getragen, dass Freiflachen gesichert sowie Anpflan-
zungen zur Durchgriinung des Plangebietes vorgesehen sind. Stellplatze und Grundstlcksfla-
chen sowie Dacher und Fassaden sollen zudem ebenfalls begriint werden. Ferner wird ein
FuR- und Radweg innerhalb des Plangebiets angelegt, der beidseitig gro3zlgig begrint wird.
Dies fordert nicht nur den unmotorisierten Individualverkehr, sondern schafft auch eine weitere
Frischluftschneise zwischen dem Zwischenahner Meer und dem Park der Garten.

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 landeribergreifenden Raumord-
nungsplans flir den Hochwasserschutz beschlossen. Mit der Verordnung liber die Raumord-
nung im Bund fiir einen landeribergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV), die am 1. Sep-
tember 2021 in Kraft getreten ist, wurde nun auf der Grundlage von § 17 Raumordnungsgesetz
(ROG) der ,Landertbergreifender Raumordnungsplan flir den Hochwasserschutz® (Anlage zur
Verordnung) aufgestellt.

Die Planungsebenen in Deutschland sind nun angehalten, auf Grundlage der im BRPHYV for-
mulierten Ziele und Grundsatze zum Hochwasserrisikomanagement sowie zu Klimawandel
und -anpassung, eine verbindliche und landertbergreifende Berlicksichtigung der Hochwas-
serrisiken sowie die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse
vorzunehmen. Im Zuge der Planung wurden Uberprift, ob der Geltungsbereich des Bauleit-
plans in einem Risikogebiet fiir Hochwasser auierhalb von Uberschwemmungsgebieten liegt.
Die Uberpriifung erfolgt fir drei Hochwasserszenarien:
1) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von weniger 200 Jahren (Hochwasser mit
niedriger Wahrscheinlichkeit) sowie sogenanntes Extremereignis; HQextrem
2) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren (Hochwasser mit mittlerer
Wahrscheinlichkeit; HQ1o0)
3) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall i.d.R. in Niedersachsen von 20 bzw. 25
Jahren (Hochwasser mit hoher Wahrscheinlichkeit; HQnzufig)

Die Uberpriifung der Risikogebiete unter Zuhilfenahme der Niedersachsischen Umweltkarten®
ergibt, dass das Plangebiet von den Hochwasserereignissen 1) bis 3) in keinem der aufgefihr-

9 Niedersachsische Umweltkarten (Zugriff: Marz 2022)
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ten Falle betroffen ist. Im Ergebnis ergibt sich fir 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 tbrigen Belange des Umweltschut-
zes, detailliert im Umweltbericht (Teil Il dieser Begrindung) dargelegt. Die wesentlichen As-
pekte werden nachfolgend kurz zusammengefasst. Insgesamt umfasst der Anderungsbereich
eine Flache von 14,69 ha. Im Parallelverfahren wird der Bebauungsplan Nr. 156 aufgestellt.

Derzeitiger Zustand

Das Plangebiet ist durch die bereits erfolgte Kampfmittelrdumung Uberpragt und weitgehend
eingeebnet. Der damalige Biotopbestandswert des Gelandes ergab sich neben den Gebau-
den, Zufahrten und versiegelten Platzen vor allem durch einzelne grasreiche Griinflachen so-
wie insbesondere durch den Anteil an Gehdlzen, die den Charakter des Gebietes mit markan-
ten Einzelbaumen bis zu dichten linearen Strauch-Baumhecken bestimmten.

Derzeit handelt es sich um ein weitgehend offenes, eingeebnetes Gelande, im Norden noch
mit leichten Bodenerhebungen und Materiallagerungen sowie einer einsetzenden Wiederbe-
siedlung der Flachen. Nur einzelne Flachen weisen noch einen Gehdlzbestand des Siedlungs-
bereiches auf (zwei Gartengrundstlicke 6stlich der EImendorfer Stralle).

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

Fur Brutvdgel prasentiert sich das Gebiet weitgehend als Offenbodenbereich, jedoch gestort
durch die Umlagerung des Bodenmaterials, der Bautatigkeiten der Kampfmittelraumung. Das
Lebensraumpotenzial fur Arten halboffener und gegliederter Landschaften ist noch sehr ein-
geschrankt. Auch besteht kein Quartierspotenzial fir Fledermause. Jedoch bieten offene, san-
dige Flachen Lebensraume fir einzelne Brutvdgel des Offenlandes sowie fur Insekten und
Heuschrecken, wobei insbesondere warmeliebende Arten zu erwarten sind, die auch schon
bei der Bestandsaufnahme 2013 erfasst wurden und bei denen von einer Wiederbesiedlung
auszugehen ist.

Die Flache des Plangebietes wird mafigeblich durch die KampfmittelrAumung 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
grol¥flachig ausgepragt ist und auch das gesamt Plangebiet umfasst. Die Bodenhorizonte und
Auspragungen etc, sind durch die Kampfmittelrdumung vollstédndig verandert und der Boden
nach erfolgter Untersuchung wieder eingebracht worden.

Oberflachengewasser sind nur als straRenbegleitende Graben ausgepragt. GrolRere Gewas-
serflachen liegen erst in ca. 200 m Entfernung auf den Flachen des Golfplatzes westlich des
Plangebietes sowie dstlich mit dem Zwischenahner Meer.

Der Grundwasserkorper gehort zum Leda-Jumme Lockergestein rechts und ist in einem men-
genmaRBig 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 Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz: Grundwasser (Zugriff: 4/2022)
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Das Kleinklima ist durch die Raumung des Gebietes verandert, so dass weder klimabeeinflus-
sende Bauwerke noch ausgleichende Vegetationsbestande aktuell vorhanden sind. Mit der
Begriinung ist aber eine Vegetationsschicht entstanden, die entsprechende Klimafunktionen
wieder aufnehmen.

Auch das Landschaftsbild ist durch die Raumung des Gebietes gegentber dem dichten, ein-
rahmenden Bestand maligeblich Gberpragt.

Auswirkungen der Planung / Eingriffsbeurteilung

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

Darstellung von

¢ Wohnbauflachen auf 3,55 ha,

¢ gemischten Bauflachen auf 0,45 ha,

e sonstigen Sondergebieten auf 5,21 ha,
¢ Gemeinbedarfsflachen auf 3,25 ha und
e Grunflachen auf 2,23 ha.

Vor dem Hintergrund der durchgefuihrten Kampfmittelrdumung sind wesentliche Bestandteile
der urspringlichen Nutzung bereits weitgehend Uberformt, dargelegt im Rahmen eines land-
schaftspflegerischen Fachbeitrages zu der Bodenumlagerung.

Diesbezuglich sind die Auswirkungen der Planung zur Entwicklung als Wohn-, Misch- und
Sonderbauflachen nur von geringerer Beeintrachtigungsintensitat bzw. kénnen durch die um-
fangreichen innergebietlichen einrahmenden, aber auch flachigen Malhahmenflachen insge-
samt ausgeglichen werden.

Unter Hinzuziehung des 0Ostlich des Bachstelzenweges erfolgten Gebaudeabbaus des Kran-
kenhauskomplexes einschliellich eines vollstandigen Rickbaus des gesamten Gelandes und
der Umsetzung eines Landschaftskonzeptes fur diese Flache im Zusammenhang mit dem
Landschaftsschutzgebiet ist auch in der Gesamtbetrachtung ein weitgehender Kompensati-
onsausgleich zu erzielen. Dennoch werden zusatzliche, externe Kompensationsmaflnahmen
erforderlich, die Uber den gemeindeeigene Kompensationspool "Flintlandsmoor® umgesetzt
werden.

Artenschutz

Aufgrund der bereits erfolgten Kampfmittelrdumung sind artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande auf den (iberwiegenden Flachen nicht zu erwarten. Sollten jedoch Anderungen inner-
halb der Gartengrundstiicke umgesetzt werden, die Gehdlzverluste oder einen Gebaudeabriss
beinhalten, sind ggf. bauzeitliche Regelungen etc. einzuhalten, um den Verbotstatbestand der
Tétung und Gefahrdung von artenschutzrechtlich relevanten ausschliefien zu kénnen. Auch
sind diesbezliglich vorherige Kontrollen auf Vorkommen durchzufiihre. Zum Ausgleich der vor-
herigen Werte und Funktionen des Raumes sind insbesondere im Norden des Gebietes um-
fangreiche Grunflachen und PflanzmalRnahmen umzusetzen.

Natura 2000-Vertraglichkeit

Die nachstgelegenen FFH-Gebiete ,ElImendorfer Holz* (2714-332) und ,Garnholt* (2713-332)
liegen rd. 1,8 km in norddstlicher bzw. rd. 3,8 km in nérdlicher Entfernung zum Plangebiet. Der
~Elmendorfer Holz*, gleichzeitig Landschaftsschutzgebiet (LSG WST 00093), ist durch die
schitzenswerten Lebensraumtypen Sternmieren-Eichen-Hainbuchenwald und durch atlanti-
schen bodensauren Buchen-Eichenwald mit Stechpalme gepragt. Der ,Garnholt” ist ein alter
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Waldstandort mit artenreichen Laubwaldern. Die vorherrschenden Lebensraumtypen sind Er-
len-Eschen- und Weichholzauenwalder sowie Sternmieren-Eichen-Hainbuchenwalder mit
zahlreichen gefahrdeten Pflanzenarten.11.12 Es sind keine EU-Vogelschutzgebiete von dem
Bauvorhaben betroffen.

Von einer Vertraglichkeit der Planung mit den Erhaltungs- und Schutzzielen der nachstgele-
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 vielfaltigen abschirmenden Strukturen ausgegangen.

Darstellungen von Landschaftsplanen

Nach dem Landschaftsrahmenplan des Landkreises Ammerland’3 werden folgende Zuord-
nungen bzw. Anforderungen an die Flache gestellt:

e Im Zielkonzept (Karte 5.1) ist das Gebiet bereits als Siedlungsflache ausgewiesen,
wahrend die Flachen angrenzend an den Bachstelzenweg als Gebiet zur Sicherung
und Verbesserung von Gebieten mit iberwiegend hoher und teilwiese sehr hoher Be-
deutung fir Arten und Biotope und hoher bis sehr hoher Bedeutung flr Landschafts-
bild, Boden/Wasser, Klima/Luft dargestellt sind. Das 0Ostlich angrenzende Gebiet ist
einschliefl3lich des Zwischenahner Meeres als Entwicklungsgebiet 81 ausgewiesen.

¢ In Bezug auf den Biotopverbund (Karte 5.2) wird der nordliche Teil des Plangebietes
sowie die dstlichen Anschlussflachen als Verbindungsflachen — Entwicklung - fir den
Biotopverbund in Hinblick auf Wald eingestuft. Dem wird mit der Ausweisung der Grin-
flachen mit MalRnahmen entsprochen.

e Zu Schutz, Pflege und Entwicklung bestimmter Teile von Natur und Landschaft (Karte
6) sind die 6stlichen Anschlussbereiche als LSG bzw. als LSG wiirdig (Voraussetzung
erflllt) dargestellt.

3.210 Belange des Denkmalschutzes

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

4, INHALTE DER FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG

Den stadtebaulichen Zielen und Zwecken entsprechend, werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fiir die Errichtung eines Hotels, eines Ferienhausgebiets, Wohn- und Mischge-
bieten unterschiedlicher Auspragung, Gemeinbedarfsflachen und Grinflachen einschlief3lich
der erforderlichen Verkehrsflachen geschaffen. Der Anderungsbereich enthalt dementspre-
chend folgende Darstellungen.

11 Niedersachsisches Ministerium far Umwelt, Energie und Klimaschutz: FFH-Gebiete, Landschaftsschutzgebiete (Zugriff:

August 2021)

12 Bundesamt fiir Naturschutz — Steckbriefe der Natura 2000 Gebiete: FFH-Gebiete: 2714-332 ,Elmendorfer Holz"; 2713-
332 ,Garnholt* (Zugriff: August 2021)
13  Landkreis Ammerland: Fortfihrung Landschaftsrahmenplan. Entwurf 2020
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Gesamt 146.906 m?
Gemeinbedarfsflache ,Parkanlage® 26.932 m?
Gemeinbedarfsflache fur soziale Zwecke 5.530 m?
Wohnbauflache 35.504 m?
Gemischte Bauflache 4.531 m?
sonstiges Sondergebiet Hotel 17.457 m?
Sondergebiet Ferienhauser 34.621 m?
Granflachen 22.330 m?

5. VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch die privaten und 6ffentlichen Versorgungstrager.

6. DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF

Aufstellungsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss
Ortslbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
Fruhzeitige Beteiligung gemaf § 3 (1) BauGB

Offentlichkeitsbeteiligung per Internet und 6ffentliche Auslegung geman
§ 3 (2) BauGB

Ortsubliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
Feststellungsbeschluss durch den Rat

Ausarbeitung der 68. Flachennutzungsplananderung

NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Oldenburg, den

Die Begriindung ist der 68. Flachennutzungsplananderung als Anlage beigefugt.

Bad Zwischenahn, den

Bilrgermeister
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TEIL Il DER BEGRUNDUNG: UMWELTBERICHT

1. EINLEITUNG

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Um-
weltschutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rah-
men einer Umweltprifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu
bewerten. Hierbei sind vor allem die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefihrten Belange zu be-
rucksichtigen und die in § 1 a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse
der Umweltprifung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplanes in die Abwagung einzu-
stellen.

Der Umweltbericht bildet gemafR § 2 a BauGB einen gesonderten Teil der Begrindung. Die
nachfolgende Gliederung des Umweltberichtes orientiert sich an der Anlage 1 des BauGB.
Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht Uber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben sind den folgenden Kapiteln
zu entnehmen.

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Mit der 68. Anderung des Flachennutzungsplanes bereitet die Gemeinde Bad Zwischenahn
die Umnutzung des ehemaligen Militarstandortes in Rostrup vor. Vorgesehen sind Wohn-,
Misch- und Sondergebietsnutzungen (Ferienwohnungen, Hotel) sowie Gemeinbedarfsflachen
.Parkanlage® und ,soziale Zwecke".

Das Gelande ist kampfmitteltechnisch untersucht und entsprechend geraumt worden, so dass
weder Gebaudebestand noch Straen, Grinflachen oder Baume in der urspriinglichen Form
vorhanden sind — bis auf zwei Wohngrundstiicke an der EImendorfer Stral3e. 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 fur Arten und Lebensgemeinschaften dargelegt und in die Eingriffs-
bilanzierung eingestellt wurde.

Demzufolge wird fir die vorliegende Betrachtung der Zustand des Gebietes weitgehend nach
erfolgter Kampfmittelrdumung eingestellt.

Der Anderungsbereich umfasst rd. 14,69 ha und liegt am westlichen Ufer des Zwischenahner
Meers. Im Siden grenzt das Gebiet an Wohngebietsnutzungen und an den Schulgebaude-
komplex, im Westen befinden sich der Park der Garten und ein Golfplatz. Im Norden grenzt
das Plangebiet an die Waldbestande des Naturschutzgebietes ,Stamers Hop“. Das Gelande
ist im Flachennutzungsplan als Sonderbauflache ,Bund® und landwirtschaftliche Flache aus-
gewiesen.

Die nachfolgende Aufstellung gibt eine Ubersicht (iber die Darstellungen der 68. Flachennut-
zungsplananderung.

Wohnbauflachen 35.504 m?
Gemischte Bauflache 4531 m?
Sonderbauflachen 52.079 m?
Gemeinbedarfsflache 32.462 m?
Grinflachen 22.330 m?

Gesamt 146.906 m?
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1.2

Nachfolgend werden gemal der Anlage zu § 2 (4) BauGB und § 2a BauGB die wichtigsten fur
die Planung relevanten Ziele des Umweltschutzes, die sich u.a. aus dem Naturschutzgesetz,
den Umweltfachgesetzen und den Fachplanen ergeben, sowie ihre Berlcksichtigung in der

Planung, dargestellt.

Die Berticksichtigung der Ziele des besonderen Artenschutzes wird als gesonderter Punkt be-

handelt (s. Kap 1.3).

Ziele des Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung in der Planung

Relevante Ziele des Umweltschutzes

Beriicksichtigung in der Planung

Baugesetzbuch (BauGB)

§ 1a (2) BauGB: Mit Grund und Boden soll spar-
sam und schonend umgegangen werden, dabei
sind zur Verringerung der zusétzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzun-
gen die Moéglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedernutzbarma-
chung von Fldchen, Nachverdichtung und andere
Malnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen so-
wie Bodenversiegelungen auf das notwendige
Mal zu begrenzen.

§ 1a (3) BauGB: Die Vermeidung und der Aus-
gleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Leis-
tungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaus-
halts ... sind in der Abwédgung nach § 1 Abs. 7 zu
berticksichtigen.

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

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

Auf Grundlage der vorherigen militérischen
Nutzung mit den Gebauden einschliel3lich des
Krankenhauses ist mit der erforderlichen
Kampfmittelrdumung bereits eine umfangrei-
che Umgestaltung der Flache umgesetzt wor-
den, die auch bilanziert wurde.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes
wird eine Bebauung vorbereitet, die zusatzlich
zu den Auswirkungen der vorbereitenden
Kampfmittelrdumung erhebliche Beeintrachti-
gungen fur Natur und Landschaft begriindet,
die nach den Maligaben der Eingriffsregelung
minimiert und ausgeglichen werden mussen.
Aufgrund der einrahmenden und teilweise
grofR¥flachigen Griinflachen ist eine innergebiet-
liche Kompensation mdglich — insbesondere
durch umfangreiche Gehdlzpflanzungen wird
auch dem Ausgangswert der Flache vor der
Kampfmittelrdumung Rechnung getragen.
Dennoch verbleibende Kompensationsdefizite
werden Uber den gemeindeeigenen Kompen-
sationspool Flintlandsmoor umgesetzt.

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

Beriicksichtigung in der Planung

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

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

(1) Natur und Landschaft sind auf Grund ihres ei-
genen Wertes und als Grundlage fiir Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwor-
tung fiir die kiinftigen Generationen im besiedel-
ten und unbesiedelten Bereich nach MalRgabe
der nachfolgenden Absétze so zu schiitzen, dass
e die biologische Vielfalt,

e die Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des
Naturhaushalts einschlie8lich der Regenerati-
onsféhigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit
der Naturgliter sowie

e die Vielfalt, Eigenart und Schénheit 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).

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

Unter dem Vermeidungsaspekt wird der Ver-
siegelungsgrad und somit die Inanspruch-
nahme und Beeintrachtigung der Boden- und
Naturhaushaltsfunktionen begrenzt (GRZ 0,25
bis 0,55).

Zudem werden standortgerechte Neuanpflan-
zungen festgesetzt.

Aufgrund dennoch zu erwartender, versiege-
lungsbedingter, erheblicher Beeintrachtigun-
gen (Gehdlzfallungen, Bodenaushub, etc.)
werden Ausgleichsmalinahmen gemafl der
Eingriffsregelung erforderlich und entspre-
chend vorgesehen.

Niedersédchsisches Gesetz iiber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG))

Zweck dieses Gesetzes ist

den Wald a. wegen seines wirtschaftlichen Nut-
zens (Nutzfunktion), b. wegen seiner Bedeutung
fir die Umwelt... (Schutzfunktion) und c. wegen
seiner Bedeutung fiir die Erholung der Bevélke-
rung (Erholungsfunktion) zu erhalten, erforderli-
chenfalls zu mehren und seine ordnungsgeméfiie
Bewirtschaftung nachhaltig zu sichern. [§ 1
NWaldLG Nr.1]

Im Anderungsbereich ist kein Wald vorhanden.
Bei den Bestanden in der Ursprungsauspra-
gung mit der militarischen Nutzung waren im
Plangebiet unterschiedliche Geholzbestande
von Einzelbaumen, Hecken/Strauchbestéanden
bis Baum-Strauchhecken ausgepragt. Diese
sind im Zuge der Untersuchungen zur Kampf-
mittelerkundung und der erforderlichen Sanie-
rungsmalBnahmen entnommen worden, so
dass es sich bei dem Plangebiet zum jetzigen
Zeitpunkt um eine Rohbodenflache handelt.
Waldkomplexe, die auch derzeit noch vorhan-
den sind, schlielen sich erst auf dem angren-
zenden Gelande an und bilden vor allem einen
zusammenhangenden Biotopkomplex ver-
schiedener Waldbiotope parallel des Zwische-
nahner Meeres. Auch sind Walder auf den
norddstlich angrenzenden Flachen vorhanden.
Hierbei handelt es sich, getrennt durch den
Bachstelzenweg, um einen bodensauren Bu-
chenwald lehmiger Béden des Tieflands.

Zur Berucksichtigung der Waldbelange wird im
parallel aufgestellten Bebauungsplan die Bau-
grenze zurickgenommen, so dass mit der
nicht Uberbaubaren Flache, der Grinflache
und dem Bachstelzenweg ein Waldabstand
von 20 m gewabhrleistet wird. So wird auch eine
Beeintrachtigung der Waldfunktionen durch
angrenzende Bauflachen durch die Sicherung
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Relevante Ziele des Umweltschutzes

Beriicksichtigung in der Planung

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei Einwirkung auf den Boden sollen Beeintréch-
tigungen

e seiner natiirlichen Funktionen (Lebens-
grundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere,
Pflanzen und Bodenorganismen; Bestandteil des
Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Was-
ser- und Néhrstoffkreisldufen; Abbau-, Aus-
gleichs und Aufbaumedium fiir stoffliche Einwir-
kungen auf Grund der Filter-, Puffer- und Stof-
fumwandlungseigenschaften, insbesondere zum
Schutz des Grundwassers),

e seiner Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte sowie

e  Nutzungsfunktionen (Rohstofflagerstétte,
Fldche fir Siedlung und Erholung, land- und
forstwirtschaftliche Nutzung, sonstige wirtschaft-
liche und &ffentliche Nutzungen)

soweit wie méglich vermieden werden.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Durch eine nachhaltige Gewésserbewirtschaf-
tung sind Gewdésser (oberirdische Gewadsser,
Kiistengewésser und Grundwasser) als Bestand-
teil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des
Menschen, als Lebensraum fiir Tiere und Pflan-
zen sowie als nutzbares Gut zu schiitzen (§ 1
WHG).

Das Grundwasser ist so zu bewirtschaften, dass
eine Verschlechterung seines mengenméfligen
Zustands vermieden wird.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachgui-
ter sollen vor schéadlichen Umweltauswirkungen
geschlitzt werden.

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

Zwischen Elmendorfer Stralle und Bachstel-
zenweg werden ca. 0,50 m Boden ausgeho-
ben, um einen kampfmittel- und altlastenfreien
Untergrund zu gewabhrleisten. Dennoch wird
dem Schutz des Bodens durch den Erhalt ein-
zelner Gehodlzbestande und Grinflachen mit
ungestorter Bodenentwicklung entsprochen.
Zudem konnen auf den unbefestigten, unver-
siegelten Grundstlicksflachen wesentliche Bo-
denfunktionen wie Lebensraumstrukturen,
Versickerung oder Boden-Luft-Austausch noch
stattfinden. Die Uberbaubaren Flachen (aktu-
elle Bebauung und Stralenverkehrsflache)
sind auRerdem in ihrer Funktion bereits durch
erhebliche Beanspruchung gestort.

Mit der Inanspruchnahme bisher unbebauter
Flachen und der Flache mit Bodenaushub sind
erhebliche Beeintrachtigungen aufgrund der
Neuversiegelung zu erwarten, die kompensiert
werden mussen.

Die neuzulassige Bebauung fihrt zu erhebli-
chen Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen
— hier Filter- und Grundwasserschutzfunktion —
und damit des Naturhaushaltes, die ausgegli-
chen werden mussen.

Insgesamt werden in einem begrenzten Um-
fang Neuversiegelungen vorbereitet. Zudem
werden auflerhalb der geplanten Baugebiete
versiegelte Flachen vollstandig zuriickgebaut
und in Grinflachen umgewandelt.

Die schadlose Abflihrung des anfallenden
Oberflachenwassers wird gutachterlich nach-
gewiesen. Eine Einleitung in das Zwischenah-
ner Meer ist unter Beachtung einer Behand-
lung des Niederschlagswassers zur Reduzie-
rung des Nahrstoffeintrags von Phosphor
durch Retentionsbodenfilter oder Schilfpolder
maoglich.

Zur Beachtung der Vorgaben des Immissions-
schutzes liegt ein Gutachten vor, welches so-
wohl die Vorbelastung des Raumes durch die
unmittelbar angrenzende Elmendorfer Stralle
berlicksichtigt, als auch die kinftigen Nutzun-
gen (insbesondere des Sondergebietes Hotel)
beinhaltet. Entsprechende Malinahmen wer-
den in die Planung einbezogen.
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Relevante Ziele des Umweltschutzes Beriicksichtigung in der Planung

Landschaftsrahmenplan

Im Zielkonzept des Landschaftsrahmenplanes Die Planung entspricht dem Zielkonzept, da die
(Fortschreibung 2021) ist das Gebiet bereits als Siedlungsbereiche auf die dargestellten Berei-
Siedlungsfldache ausgewiesen, wéhrend die Fl4d- che beschrankt sind und bauliche Anlagen auf
chen angrenzend an den Bachstelzenweg als den angrenzenden Flachen nicht vorgesehen
Gebiet zur Sicherung und Verbesserung von Ge- sind.

bieten mit liberwiegend hoher und teilwiese sehr

hoher Bedeutung fiir Arten und Biotope und ho-

her bis sehr hoher Bedeutung fiir Landschafts-

bild, Boden/Wasser, Klima/Luft dargestellt sind.

Das éstlich angrenzende Gebiet ist einschliellich

des Zwischenahner Meeres als Entwicklungsge-

biet 81 ausgewiesen.

1.21 Beriicksichtigung der Ziele geschiitzter Bereiche / Priifung der Vertraglich-
keit moglicher Auswirkungen der Planung

Die nachstgelegenen FFH-Gebiete ,Elmendorfer Holz" (2714-332) und ,Garnholt* (2713-332)
liegen rd. 1,8 km in norddstlicher bzw. rd. 3,8 km in nérdlicher Entfernung zum Plangebiet. Der
.Elmendorfer Holz", gleichzeitig Landschaftsschutzgebiet (LSG WST 00093), ist durch die
schitzenswerten Lebensraumtypen Sternmieren-Eichen-Hainbuchenwald und durch atlanti-
schen bodensauren Buchen-Eichenwald mit Stechpalme gepragt. Der ,Garnholt ist ein alter
Waldstandort mit artenreichen Laubwaldern. Die vorherrschenden Lebensraumtypen sind Er-
len-Eschen- und Weichholzauenwalder sowie Sternmieren-Eichen-Hainbuchenwalder mit
zahlreichen gefahrdeten Pflanzenarten.1415 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 Schilfgurtel mit Weiden und
Erlen gepragt und geht zum offenen Wasser in eine Seerosengesellschaft (iber.16 Es bietet
aullerdem wertvolle Bereiche fir Brutvogel. Ein weiteres Naturschutzgebiet, ,Dreibergen®
(NSG WE 00081), liegt rd. 1,4 km norddstlich vom Plangebiet und besteht aus drei bewaldeten
urgeschichtlichen Grabhligeln mit alten Baumbestanden, u.a. eine rund 1.000-jahrige 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 flir Gastvogelarten. Die Verlan-
dungsvegetation am Zwischenahner Meer ist ein besonders geschlitztes Biotop gemaf § 30

14 Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz: FFH-Gebiete, Landschaftsschutzgebiete (Zugriff:

August 2021)

15 Bundesamt flr Naturschutz — Steckbriefe der Natura 2000 Gebiete: FFH-Gebiete: 2714-332 ,EImendorfer Holz"; 2713-
332 ,Garnholt” (Zugriff: August 2021)

16 Niedersachsischer Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz: Naturschutzgebiet ,Stamers Hop* (Zu-
griff: August 2021)

17 Niedersachsisches Ministerium far Umwelt, Energie und Klimaschutz: Naturschutzgebiete, Brutvogel — wertvolle Bereiche
2010 und 2006 (Zugriff: August 2021)

18

Niedersachsischer Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz: Naturschutzgebiet ,Dreibergen® (Zu-
griff: August 2021)
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BNatSchG. Aufgrund der natirlichen Entwicklung hat sich seit der Feststellung des besonders
geschtzten Biotops eine Lageveranderung ergeben. 19

Rd. 80 m ndrdlich des Offizierscasinos steht eine 5-stammige Buche (ND WST 00145), die als
Naturdenkmal punkthafter Auspragung deklariert ist. Ein weiteres Naturdenkmal, ,Orchideen-
bestande mit Umgebung® (ND WST 00109), befindet sich in rd. 850 m Entfernung westlich
vom Plangebiet.20 Nérdlich 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 fir den Naturschutz wertvolle Bereiche sowohl innerhalb, entlang
des Ufers des Zwischenahner Meeres, als auch aulierhalb des Plangebietes, auf den Flachen
des nordwestlich gelegenen Golfplatzes und nérdlich im Bereich des NSG ,Stamers Hop*.

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

1.2.2 Ziele des speziellen Artenschutzes — Artenschutzpriifung (asP)

Gemal § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften fiir besonders und streng ge-
schutzte Tier- und Pflanzenarten.

Diese Verbote richten sich zwar nicht an die Ebene der Bauleitplanung, sondern untersagen
konkrete Handlungen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist allerdings zu prifen, ob die
artenschutzrechtlichen Vorgaben die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des speziellen Artenschutzes fir zulassige Vor-
haben innerhalb von Bebauungsplan-Gebieten nur anzuwenden, sofern und soweit Arten des
Anhangs |V der FFH-Richtlinie oder europaische Vogelarten betroffen sind2!. Die nachfolgen-
den Ausfihrungen beschranken sich deshalb auf diese Artenvorkommen.

Gemal § 44 Absatz 1 BNatSchG ist es verboten,

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

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

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

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

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

19 Niedersachsisches Ministerium far Umwelt, Energie und Klimaschutz: Landschaftsschutzgebiete, Gastvogel — wertvolle
Bereiche 2006 (August 2021)

20 Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz: Naturdenkmale punkthafter Auspragung (Zugriff:
August 2021)

21

Dariber hinaus sind solche Arten zu beriicksichtigen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 (1) Nr. 2 BNatSchG auf-
gefuhrt sind. Eine Rechtsverordnung auf dieser Erméachtigungsgrundlage wurde bislang nicht erlassen.
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gilt gemaRk § 44 Abs.5 Satz 2 BNatSchG (neue Fassung)?2: Sind in Anhang IV Buchstabe a
der Richtlinie 92/43EWG aufgefiihrte Tierarten, européische Vogelarten und solche Arten be-
troffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind?3, liegt
ein Verstol3 gegen

1. das Tétungs- und Verletzungsverbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die
Beeintrachtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Verletzungs-
risiko fiir Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhéht und diese Beein-
tréchtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten SchutzmalBnahmen
nicht vermieden werden kann,

2. das Verbot des Nachstellens und Fanges wild lebender Tiere und der Entnahme, Be-
schédigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen nach Abs. 1 Nr. 1 nicht vor,
wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen Mal3-
nahme, die auf den Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung oder ihrer Entwick-
lungsformen vor Entnahme, Beschédigung oder Zerstérung und die Erhaltung der 6ko-
logischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammen-
hang gerichtet ist, beeintréchtigt werden und diese Beeintréchtigungen unvermeidbar
sind

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

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

Relevante Arten, Situation im Plangebiet

Zwischen April und September 2013 wurden faunistische Kartierungen von Brutvogeln, Fle-
dermause, Amphibien, Libellen und Heuschrecken im Plangebiet durchgefiihrt, die auch ar-
tenschutzrechtliche relevante Vorkommen im Plangebiet festgestellt haben. Diese Kartierun-
gen mit den festgestellten Arten beruhten auf der ehemaligen Auspragung des Gebietes mit
altem Gebaudebestand, offenen, grasreichen Freiflachen und auf Gehdlzbestanden (von mar-
kanten Einzelbdumen mit Héhlen und Spalten bis zu linearen Geholz- und Heckenstrukturen).
Die Ergebnisse dieser Bestandserfassung sind im Rahmen der Kampfmittelrdumung aufge-
zeigt und berilcksichtigt worden. Fir die Umsetzung der Planung auf Grundlage der geraum-
ten Flachen werden die Potenziale im Weiteren aufgezeigt und entsprechende Verbotstatbe-
stande gepruft und MaRnahmen festgesetzt.

Européische Vogelarten

Die ehemals auf dem Gelande festgestellten Gehdlzbriter wie z.B. Gartenrotschwanz sind
nach der Raumung nicht mehr zu erwarten. Stattdessen sind eher Bodenbriter bzw. Offen-
landarten zu erwarten. Auch dauerhafte Lebensstatten sind nach der RGumung vorerst aus-
geschlossen.

22 in deram 29.09.2017 geltenden Fassung durch Artikel 1 G. v. 15.09.2017 BGBI. | S. 3434

23 Ejne Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, in der ebenfalls beriicksichtigungspflichtige ,nationale verant-
wortungsarten® definiert waren, liegt bisher nicht vor.
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Ausnahmen stellen die beiden gehdlzreichen Garten mit den Wohngebauden und Nebenan-
lagen dar, in denen sowohl freibritende Gehdlzbruter wie auch Héhlen und Halbhdhlenbriter
vorkommen kénnen.

Fledermause

Gleiches gilt fur Fledermause, da nach der Raumung der Uberwiegenden Flachen weder Ge-
baude noch Gehdlze als potentielle Quartiere vorhanden sind. Jedoch ist die Funktion als
Jagdrevier weiterhin gegeben, insbesondere entlang noch vorhandener Gehdlzbestande im
Ostlichen Freiraum bis zum Zwischenahner Meer.

Im Plangebiet konnten insgesamt flinf Fledermausarten (GrofRer Abendsegler, Breitfligelfle-
dermaus, Rauhautfledermaus, Zwergfledermaus und Wasserfledermaus) nachgewiesen wer-
den.

Ein Quartiernachweis konnte fur den Grofl3en Abendsegler im Norden des Plangebietes, nahe
dem Bachstelzenweg, nachgewiesen werden. Weitere Quartiernachweise wurden nicht gefun-
den. Allgemein wiesen die Gebdude und Baumbestande im Plangebiet ein hohes Quartierpo-
tential fur Fledermause auf. Verblieben sind demnach nur die beiden Gartengrundstiicke mit
noch potenziellen Quartiersmdglichkeiten.

Amphibien

Gewasser mit Potenzial als Laichgewasser sind im Plangebiet nur in den nach der Raumung
verbliebenen temporaren Gewasser vorhanden. Der Graben parallel der EImendorfer Stralle
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, hau-
figste Art war Nachtigall-Grashulpfer, welche maRig trockene Wiesen und Wegrander bevor-
zugt. Gefahrdete Arten wurden nicht festgestellt.

Priifung der Verbotsbestande gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG

Geprift werden die Verbotstatbestande der Verletzung und Tétung, der Zerstérung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten sowie der erheblichen Stérungen.

Verletzungs- und Tétungsverbot: (Verbotstatbestand geméal3 § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Zum Schutz von Brutvdgeln sind bauvorbereitende Mallnahmen, z.B. Baufeldfreimachungen
und erforderliche Gehdlzbeseitigungen - auch der Gartenflachen - aufderhalb der Brutzeiten
der Végel durchzufihren (nicht in der Zeit vom 01.03. bis 15.07.).

Soweit dieser Zeitraum nicht eingehalten werden kann, ist im Rahmen einer ékologischen
Baubegleitung auf der Grundlage fachgerechter értlicher Uberpriifungen nachzuweisen, dass
keine Vogelbrutgelege betroffen sind.
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Stérungen (Verbotstatbestand geméal3 § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG):

Aufgrund der durchgefiihrten Kampfmittelraumung sind derzeit keine stérungsempfindlichen
Arten zu erwarten, so dass Stérungen durch Bautatigkeiten auf diesem gerdumten Standort
keine entscheidende Rolle spielen. Eine erhebliche Stérung, wodurch der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert wiirde, ist nicht abzuleiten,

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

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

Far die Prifung des Eintretens des Verbotstatbestandes des § 44 Abs. 1 Nr. 3 ist gemal § 44
Abs. 5 BNatSchG malgeblich, ob die dkologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs-
statten im raumlichen Zusammenhang erhalten bleibt, d.h. ob die jeweiligen Brutpaare auf
geeignete Strukturen in der naheren Umgebung ausweichen kénnen. Bei den ungefahrdeten
und 6kologisch nicht ausgesprochen anspruchsvollen Arten, die zudem ihre Nester jahrlich
neu bauen, wird gemal Runge et al. (2010) davon ausgegangen, dass ein Ausweichen fur
diese Vorkommen generell mdglich ist. Dies kann nach der Rdumung fiir den Gberwiegenden
Bereich angenommen werden. Der im Rahmen der vorbereitenden Raumung erfolgte Funkti-
onsverlust insbesondere an Geholzbestanden ist innergebietlich insbesondere durch die im
Norden vorgesehenen umfangreicheren Grunflachen auszugleichen.

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

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

Fazit

Aufgrund der bereits erfolgten Kampfmittelrdumung sind artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stdnde auf den Uberwiegenden Flachen nicht zu erwarten. Sollten jedoch Anderungen inner-
halb der Gartengrundstiicke 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 Grinflachen und Pflanzmalinahmen umzusetzen.

2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

21 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

Der Zustand der Umweltschutzgtiter wird nachfolgend beschrieben und bewertet. Stellvertre-
tend fUr die vorkommenden Tierarten (Brutvogel, Fledermause, Amphibien, Libellen und Heu-
schrecken) wurden zwischen April und September 2013 faunistische Kartierungen im Plange-
biet durchgefiihrt. Fir die vorkommenden Pflanzen und fir die biologische Vielfalt wurden im
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August 2013 die Biotoptypen als Lebensgemeinschaft ahnlicher Artenzusammensetzung und
Strukturierung erfasst. Grundlage hierfir war der Biotopschlissel fiir Niedersachsen.24

Diese Gutachten beschreiben den Zustand des Gebietes von der durchgefihrten Kampfmit-
telrdumung; derzeit sind weder Gehdlze oder Grinflachen noch Gebaude vorhanden.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Zwischenahn von 1997 ist eine
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Flachen fir die Bundeswehr dargestellt.

211 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Derzeitiger Zustand

Das Lebensraumpotenzial fir Tiere ist an dem Standort durch die erfolgte Kampfmittelrau-
mung gegenlber dem friheren Zustand, der durch die Bestandsaufnahmen 2013 dokumen-
tiert ist, maRRgeblich verandert.

Derzeit handelt es sich um ein weitgehend offenes, eingeebnetes Gelande, im Norden noch
mit leichten Bodenerhebungen und Materiallagerungen sowie einer einsetzenden Wiederbe-
siedlung der Flachen. Nur einzelne Flachen weisen noch einen Gehélzbestand des Siedlungs-
bereiches auf (zwei Gartengrundstiicke dstlich der EImendorfer Stralde).

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

Far Brutvogel prasentiert sich das Gebiet weitgehend als Offenbodenbereich, jedoch gestort
durch die Umlagerung des Bodenmaterials, der Bautatigkeiten der Kampfmittelraumung.

Das Lebensraumpotenzial flr Arten halboffener und gegliederter Landschaften ist noch sehr
eingeschrankt. Auch besteht kein Quartierspotenzial fur Fledermause.

Jedoch bieten offene, sandige Flachen Lebensraume flr einzelne Brutvdgel des Offenlandes
sowie fur Insekten und Heuschrecken, wobei insbesondere warmeliebende 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 durchgefihrt, auf
Grundlage dessen der damalige Bestandswert des Gelandes ermittelt und in die Eingriffsbi-
lanzierung eingestellt wurde. Hierbei handelte es sich neben den Gebauden, Zufahrten und
versiegelten Platzen auch um einzelne grasreiche Grinflachen sowie insbesondere um den
Anteil an Gehdlzen, die den Charakter des Gebietes mit markanten Einzelbaumen bis zu dich-
ten linearen Strauch-Baumhecken bestimmten. Die Gehdlze sind innerhalb des Kasernenge-
landes mit den siedlungstypischen Strukturen wie folgt beschrieben und bewertet worden (auf-
gelistet sind nur die Strukturen des Bebauungsplangebietes): Siedlungsgehdlz aus Uberwie-
gend einheimischen Baumarten; Allee/Baumreihe des Siedlungsbereichs; Einzelbaum/Baum-
gruppe des Siedlungsbereiches; Ziergebiisch aus Uberwiegend einheimischen Gehodlzarten;
Ziergebusch aus Uberwiegend nicht einheimischen Gehdlzarten; Ruderalgeblsch; Rubus-Ge-
stripp und mesophiles Weiltdorn-/Schlehengebtisch.

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

24 Drachenfels, O. v.: Kartierschlissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen, Niedersachsischer Landesbetrieb fir Wasserwirt-

schaft, Kisten- und Naturschutz, Naturschutz und Landschaftspflege in Niedersachsen A/4, Stand 2011
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Einzige Ausnahme bilden zwei Grundstiicke an der EImendorfer Stral3e, die nicht durch die
KampfmittelrAumung untersucht wurden und deshalb noch im Bestand sowohl Gebaude und
Nebenanlagen als auch gartnerisch genutzte Bereiche und einrahmende Gehdlzbestande auf-
weisen.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist flr den bereits gerdumten und offenen Bodenbereich
eine sukzessionsbedingte Wiederbesiedlung bis hin zu einer Gehdlzentwicklung anzuneh-
men.
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2.1.2 Flache und Boden

Derzeitiger Zustand

Die Flache des Plangebietes wird mal3geblich durch die KampfmittelrAumung 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
grol¥flachig ausgepragt ist und auch das gesamt Plangebiet umfasst. Erst in Uferndhe zum
Zwischenahner Meer schlielien Bdéden der Auenablagerungen, ausgepragt als Bodentyp Tie-
fer Gley, an.

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

o Die Gefahrdung der Pseudogley-Podsolbéden durch Bodenverdichtung ist gering,
ebenso wie die standortabhangige Verdichtungsempfindlichkeit der Boden.

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

o Die Bodenkundliche Feuchtestufe liegt bei 6/2: stark frisch/mittel trocken.

o Die Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfahigkeit) des Bodens ist gering.

Die natlrlichen Bodenhorizonte und -auspragungen sind durch die erfolgte Kampfmittelrau-
mung verandert und entsprechen nicht mehr den gewachsenen Bodentypen.

Suchraume fur schutzwirdige Bdéden sind innergebietlich nicht vorhanden, jedoch schlie3en
im weiteren Umfeld sowohl Béden mit naturgeschichtlicher Bedeutung mit alten Waldstandor-

ten als auch Boden mit kulturgeschichtlicher Bedeutung, Plaggenesche, an.?®

Aufgrund der militarischen Vorbelastung ist eine Raumung des Gelandes durchgefihrt wor-
den. Ausgenommen davon ist die Flache der ehemaligen Arztehduser. Hier ist eine bauliche
Nutzung erst zulassig, wenn der Boden von den Altlasten gerdumt ist.

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

Fur das Plangebiet wurde zunachst eine historisch-genetische Rekonstruktion (HgR) erstellt,
mit dem Ergebnis, dass kontaminationsverdachtige Flachen (KVF) aus der vorangegangenen
Nutzung als Militarflugplatz 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 Gefahrdungsabschéatzung fir die Kampfmittelsituation mit Handlungs-
empfehlungen fir die Vorgehensweise zur Kampfmittelbergung tberfihrt. Im Rahmen einer
analog erstellten Gefahrdungsabschatzung (orientierende Untersuchung) zur Altlastensitua-
tion wurden darlber hinaus umweltchemische Untersuchungen durchgefihrt, in deren Ergeb-
nis lokale Verunreinigungen des Bodens und des Grundwassers im Bereich ehemals vorhan-
dener Tankanlagen bestatigt wurden. Hinsichtlich einer Konversion der Liegenschaft waren
die Bodenverunreinigungen zu beseitigen. Zu diesem Zweck mussten die auf der Flache 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 fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover.
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Es wird fur kiinftige Erdbaumanahmen eine Vorabstimmung und nachfolgend darauf aufbau-
end die Erstellung eines Bodenmanagementkonzepts empfohlen. Das Bodenmanagement-
konzept sollte auf dem Planungskonzept und einer geeigneten Vorerkundung fuf3en.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung sind Anderungen hinsichtlich des Schutzgutes Fla-
che und Boden nicht ersichtlich, bzw. es ist von einer gestérten Bodengenese durch Umlage-
rung etc. auszugehen, wobei sich jedoch nach der unverdichteten Wiedereinbringung des
Oberbodens weitgehend natirliche Bodenverhaltnisse einstellen werden.

2.1.3 Wasser

Derzeitiger Zustand

An Oberflachengewassern sind Uberwiegend stral3enbegleitende Graben parallel der EImen-
dorfer Stral’e ausgepragt. Grolkere Gewasserflachen liegen erst in ca. 200 m Entfernung auf
den Flachen des Golfplatzes westlich des Plangebietes sowie dstlich mit dem Zwischenahner
Meer im Umfeld des Plangebietes.26

Der Grundwasserkoérper gehoért zum Leda-Jimme Lockergestein rechts und ist in einem men-
genmaBig guten Zustand; der chemische Gesamtzustand ist jedoch als schlecht bewertet.2”

Die Grundwasserneubildungsrate erreicht im Uberwiegenden Teil des Plangebietes Werte von
250 bis 300 mm/a, wobei die héchsten Neubildungsraten auf Teilflachen im stidlichen Bereich
mit Neubildungsraten von bis zu 350 mm/a zu verzeichnen sind. Grundwasserneubildungsrate
von Uber 200 m/Jahr werden als besondere Standorteigenschaften herausgestellt und stellen
einen besonderen Schutzbedarf dar. Die Lage der Grundwasseroberflache [m NHN] betragt >
5 m bis 7,5 m unter Flur. Aufgrund der Machtigkeit und Beschaffenheit der grundwassertber-
deckenden Schichten liegt ein Gberwiegend hohes Schutzpotential vor, nur an der stidostli-
chen Plangebietsrand grenzt ein Gebiet mit geringem Schutzpotential an.28

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung sind Nutzungsanderungen innerhalb des Plangebie-
tes nicht ersichtlich. Anderungen des Schutzgutes Wassers sind daher ebenfalls nicht abzu-
leiten.

214 Klima / Luft

Derzeitiger Zustand

Das Plangebiet liegt klimatisch in der warm gemafigten Klimazone mit relativ kithlen Sommern
und verhaltnismafig milden Wintern. Die Warmespeicherkapazitat der Nordsee wirkt sich kli-
mabestimmend auf das Plangebiet aus und spiegelt sich in einem regionstypischen Kiisten-
klima wider. Das lokale Klima wird zusatzlich durch die grol3e benachbarte Wasserflache des
Zwischenahner Meers gepragt. Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei 8 °C bei einem mittleren
Jahresniederschlag von 768 mm/a.29

26 Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz: FlieRgewasser, Graben, Gewassernetz (Zugriff:
4/2022)

27 Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz: Grundwasser (Zugriff: 4/2022)

28 NIBIS® Kartenserver (2021): Grundwasserneubildung, Grundwasseroberflache, Schutzpotential - Landesamt fiir Berg-
bau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover.

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

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Aufgrund der spezifischen Situation des Gebietes nach der Rdumung ist von einer allmahli-
chen Wiederbegriinung auszugehen.

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

21.5 Landschafts-/ Ortsbild

Derzeitiger Zustand

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

Das Plangebiet wird gepragt durch das Umfeld am nordwestlichen Rand des Ortsteils Rostrup
und der ElImendorfer Stral’e mit dem daran westlich anschlieRenden Golfplatz und dem Park
der Garten. Es liegt unweit vom Westufer des Zwischenahner Meers entfernt. Die Flache zwi-
schen Plangebiet und Zwischenahner Meer gehort zum ehemaligen Bundeswehrstutzpunkt
mit dem friiheren Krankenhauskomplex. Dieser wurde bereits abgerissen und vollstandig zu-
rickgebaut und auch im Plangebiet hat sich die Situation durch die Durchfiihrung der Kampf-
mittelrAumung vollstandig verandert. Derzeit prasentiert sich das Gebiet als offene, weit ein-
sehbare Flache und auch die Sichtbeziehungen zur EImendorfer Strale sind offen. Im Siden
liegt angrenzend die Bebauung des Ortsteils Rostrup. Im Norden grenzt das Gebiet an das
Naturschutzgebiet ,Stamers Hop“ und den grofl¥flachigen Waldbereich am Zwischenahner
Meer an. Das Gebiet 6stlich des Plangebietes weist nach dem Rickbau des Krankenhauses
einen halboffenen, parkartigen Charakter mit offenen Abschnitten aber auch Gehdlzgruppen,
Einzelbdumen und Heckenstrukturen auf.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfihrung der Planung sind Nutzungsanderungen innerhalb des Plange-
bietes nicht ersichtlich.

2.1.6 Mensch

Derzeitiger Zustand

Mit dem Schutzgut Mensch werden die gesundheitlichen (Larm und weitere Immissionen) und
regenerativen Aspekte (Erholungs-, Freizeitfunktionen und Wohnqualitat) betrachtet. Diese
Aspekte, die stark von den anderen Schutzgutern abhangen, stellen die Lebensgrundlage flr
den Menschen dar.31

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

gen des EAG Bau 2004 auf die Aufstellung von Bauleitpléanen, Niedersachsischer Stadtetag (Hrsg.), Bonn 2004

31 Schrédter, W., Habermann-NieRe, K., Lehmberg, F.: Umweltbericht in der Bauleitplanung, Arbeitshilfe zu den Auswirkun-

gen des EAG Bau 2004 auf die Aufstellung von Bauleitpléanen, Niedersachsischer Stadtetag (Hrsg.), Bonn 2004
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Die Verkehrsbelastung der Elmendorfer StralRe (K125) stellt eine Vorbelastung dar.32 Weitere
Vorbelastungen ergeben sich durch Freizeitlarm der Nutzungen aus dem Park der Garten.

Belastende Geruchsimmissionen sind nicht vorhanden.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei der Nichtdurchfihrung der Planung sind Nutzungsanderungen nicht ersichtlich.

21.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Derzeitiger Zustand

Kultur und relevante Sachguter bestehen im Plangebiet nur noch mit den beiden Grundstlcken
mit den markanten Gebauden. Ensembles des Denkmalsschutzes sind nicht ausgepragt. Des
Weiteren sind archaologische Funde im Umfeld des Zwischenahner Meeres nicht auszuschlie-
Ren. Die Uferzone des Zwischenahner Meeres wurde schon vor Jahrtausenden als Siedlungs-
bereich genutzt. An anderen Stellen im Uferbereich des Zwischenahner Meeres wurden be-
reits denkmalgeschutzte vorgeschichtliche Funde geborgen (Bad Zwischenahn, FSTNr. 95,
96, 99). Im Plangebiet muss mit derartigen archaologischen Funden und Befunden gerechnet
werden. Dabei handelt es sich um Bodendenkmale, die durch das Niedersachsische Denk-
malschutzgesetz geschutzt sind. (Samtliche Erdarbeiten in diesen Bereichen bedirfen einer
denkmalrechtlichen Genehmigung (§13 NDSchG), diese kann verwehrt werden oder mit Auf-
lagen verbunden sein.)

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Anderungen hinsichtlich der Kultur- und sonstigen Sachgiiter sind bei der Nichtdurchfiihrung
der Planung nicht ersichtlich.

21.8 Wechselwirkungen

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

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

Bei dem Plangebiet handelt es sich um offene, umgelagerte Freiflachen, die infolge der Kampf-
mittelrdumung entstanden sind. Die erforderliche Durchfihrung der Kampfmittelrdumung hat
eine insgesamt vollstandige Veranderung der Oberflachengestalt zur Folge, so dass von dem
urspringlichen Charakter als ehemaliger Militarstandort mit umgebendem und gliederndem
Gehdlzbestand nichts mehr verblieben ist.

2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht Uber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen, die bei Durchfiihrung der Planung zu erwarten sind, darge-

32 schalitechnisches Gutachten Projekt Nr. 220201-1/C vom 16.06.2022, Biiro fiir Schallschutz Busse, HertzstralRe 13,
30827 Garbsen
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legt. Dabei werden die direkten und die etwaigen indirekten, sekundaren, kumulativen, grenz-
Uberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, standigen und vortibergehen-
den sowie positiven und negativen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase in die
Umweltprifung einbezogen. Allerdings wird insbesondere auf die Auswirkungen abgestellt,
welche maoglicherweise ein erhebliches Ausmal erreichen. Die nachfolgenden Kapitel enthal-
ten vertiefende Erlauterungen zu den Aspekten, die im vorliegenden Planfall eine besondere
Relevanz erreichen.

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

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

Darstellung von

¢ Wohnbauflachen auf 3,55 ha,

e gemischter Bauflache auf 0,45 ha,

e sonstigen Sondergebieten auf 5,21 ha,
¢ Gemeinbedarfsflachen auf 3,25 ha und
e Grunflachen auf 2,23 ha.

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

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

2.21 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet auf dem ehemaligen Kasernengelande prasentiert sich nach der Raumung im
aktuellen Zustand als weitgehend geraumte Freiflache, gepragt 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 Beeintrachtigungen durch
die geplante Bebauung und die erforderliche Erschliefung hervorgerufen, zurlickzufiihren auf
die direkten, langfristigen, dauerhaften und negativen Auswirkungen der Versiegelung.
Demgegentber stehen sowohl in den Baufeldern als auch in dem ndrdlichen Abschnitt um-
fangreiche Grunflachen zum Ausgleich zur Verfliigung, die sowohl fir eine standortgerechte
Vegetationsentwicklung als auch fir entsprechende Tierarten Lebensraumstrukturen bieten.
Insbesondere vor dem Hintergrund der friiheren Auspragung des Gebietes als Militarstandort
mit umfangreichem Gehdlzbestand sind neben einrahmenden und flachigen Gehdlzpflanzun-
gen auch innergebietliche Einzelbaumpflanzungen und einrahmende Laubgeholzhecken etc.
vorgesehen, die den Charakter der neu zu entwickelnden Baugebiete pragen werden.

Mit der Inanspruchnahme der Flachen fir die Wohn-, Misch- und Sondergebiete werden zwar
die sich wiederentwickelnden Biotopstrukturen tberpragt, dieser Eingriff ist aber innergebiet-
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lich auszugleichen. Daruber hinaus kann auch der noch verbliebende Eingriff aus der Baufeld-
raumung im Zuge der Kampfmitteluntersuchung teilweise auf den Grinflachen im Norden
kompensiert werden.

Auch die Gestaltung der Gemeinbedarfsflache — Parkanlage — lasst nur eine geringe Versie-
gelung fir Wege, Nebengebaude etc. zu, so dass insgesamt Raum fur eine ausgleichende
parkartige Gestaltung verbleibt.

Die an das Plangebiet angrenzenden Waldbereiche werden von der Planung nicht beeintrach-
tigt. Durch den vorhandenen Bachstelzenweg, einer Grunflache zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern sowie durch Ricknahme der Baugrenzen im SO 2 werden Mindestabstande
von 20 m zwischen Bebauung und Waldrand eingehalten. Es erfolgt keine Waldumwandlung
und somit auch kein Erfordernis fir eine Ersatzaufforstung.

2.2.2 Auswirkungen auf Flache und Boden

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

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

Fir kinftige ErdbaumalRnahmen 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 fulRen.

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 Beeintrachtigung und somit als Eingriff einzustufen.

Demgegenuber werden die unversiegelt bleibenden Garten, sonstigen Freiflachen und die
Grinflachen als unverbauter Freiraum erhalten und sind als solcher auch dauerhaft zu sichern.

Gegenuber der friiheren Nutzung des Gebietes als Kasernengelande ist fiir einzelneTeile des
Gebietes, insbesondere mit den Bauflachen im Siiden ein erhdhter Flachenverbrauch zu
verzeichnen, da der Versiegelungsanteil nach Umnutzung der Planung hdher ausfallt als
gegenuber dem Ausgangszustand. Dieser ist als Eingriff in die Ausgleichsbetrachtung
einzustellen. Demgegenlber verbleiben auch Bereiche mit einer geringern
Flacheninanspruchnahme.

2.2.3 Auswirkungen auf das Wasser

Durch die Neuversiegelung im Plangebiet wird die Grundwasserneubildung reduziert und der
Oberflachenabfluss erhoht. Innerhalb der Garten und den Griinflachen kann anfallendes, sau-
beres Oberflachenwasser wieder zur Versickerung gebracht und somit dem Wasserkreislauf
wieder zugefuhrt werden.

Zum Nachweis der schadlosen Oberflachenentwasserung wurde ein Entwasserungskonzept
durch das Fachbiro Bérjes GmbH & Co. KG erstellt und fur die Entwurfsfassung mit Stand
vom April 2024 vorgelegt.

Das Oberflachenwasser wird in das Zwischenahner Meer eingeleitet. Auf der Grundlage des
MaRnahmenkonzepts ,Sanierung des Zwischenahner Meeres" ist eine Behandlung des Nie-
derschlagswassers erforderlich, um den Nahrstoffeintrag von Phosphor (P) zu reduzieren.
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Hierzu sind Retentionsbodenfilter oder Schilfpolder vorzusehen. Als Standort flir die Schilfpol-
der ist das Gelande vorgesehen, das als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen werden soll.

2.2.4 Auswirkungen auf Klima und Luft

Im Zuge der Neuversiegelung und Uberbauung der Flachen ist von einer Verdnderung der
lokalklimatischen Bedingungen des Raumes auszugehen.

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

Durch zusétzliche Verkehrsaufkommen und durch vorhabenbedingten Hausbrand wird sich
die Luftsituation gegenuber der aktuellen Nutzung verschlechtern, es wird aber keine Uber das
Ubliche Mal} erhebliche Emissionserhéhung angenommen.

Von erheblich nachteiligen Beeintrachtigungen auf die Luftqualitat 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 prasentiert sich derzeit als weitgehend offene und weit einsehbare Landschaft
und auch die Elmendorfer Stral3e ist nach der KampfmittelrGumung unmittelbar erlebbar. Mit
Umsetzung der Gesamtplanung werden parallel der EImendorfer Stral3e zusatzlich zur Anlage
eines nahezu durchgangigen Walles auch umfangreiche Anpflanzungen umgesetzt, so dass
eine Eingrinung des Gebietes (wie zuvor) wieder angestrebt wird.

Die Bebauung wird gestaffelt umgesetzt, so dass im Sliden zunachst eine Gemeinbedarfsfla-
che mit einer Kita/Hospiz-Nutzung und einer grol3flachigen Parkanlage vorgesehen ist. Wohn-
bau- und Mischgebiete schlielen an, die nach Norden zunachst in ein Sondergebiet Hotel,
getrennt durch eine Anpflanzflache, Gbergehen. Daran grenzt das Sondergebiet Ferienhauser
mit einer lockeren Bebauungsstruktur an, einschliellich zentraler Grinflachen fur Sport und
Freizeit. Weiter im Norden werden dann neben den einrahmenden Grunflachen weitere fla-
chenhafte private Grinflachen fiur 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 Grinflachen tbergehen und zur
freien Landschaft tberleiten.

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

Insgesamt ist mit der Bebauung des ehemaligen Militdrgelandes nach der umfangreichen Rau-
mung des Gebietes und insbesondere der Grinflachenkonzeption zur Wiederentwicklung der
einrahmenden Gehdlzbestande, beispielsweise parallel der EImendorfer Straflde und der Griin-
flachen im Norden, ein innergebietlicher Ausgleich der Landschaftsbildbeeintrachtigungen an-
zustreben.

2.2.6 Auswirkungen auf den Menschen

Das Plangebiet schliefl3t an den Siedlungsbereich von Bad Zwischenahn, an den Ortsteil Rost-
rup an und schafft weiteren Wohnraum. Dariber 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 EImendorfer Strale. Zur Gewahrleistung der
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind im Plangebiet verschiedene
Malnahmen zum Schallschutz umzusetzen. Diese beziehen sich sowohl auf aktive Schall-
schutzmaRnahmen in Form eines Larmschutzwalles, abschirmender Bebauung, als auch auf
den Schutz der AuRenbauteile, der AulRenwohnbereichen und der Schlafraume .

Diesbezliglich wurde ein schalltechnisches Gutachten33 erarbeitet, wonach maRgebliche Au-
Renlarmpegel im Plangebiet zu berilicksichtigen sind.

227 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

Auswirkungen auf Kultur und Sachguter sind nach der Durchfihrung der Kampfmittelsondie-
rung nicht zu erwarten.

2.2.8 Auswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgutern

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

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

23 MaBRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltwirkungen

Die Uberwachungsmafinahmen zu den Vermeidungs-, Verhinderungs-, Verringerungs- und
AusgleichsmalRnahmen (gemaf Anlage 1 Ziffer 2 ¢) BauGB) sind in Kap. 3.2 naher dargelegt,
zusammen mit den UberwachungsmafBnahmen zu den erheblichen Umweltauswirkungen
(gemaf’ Anlage 1 Ziffer 3 b) BauGB).

2.31 MaRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung nachteiliger
Umweltwirkungen

Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes werden keine konkreten MaRnahmen 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 militarisch genutzten Bereich handelt, der bebaut und durch Platze und
Zuwegungen versiegelt war.

Aufgrund des Kampfmittelverdachts ist der nahezu gesamte Bereich gerdaumt und auf
Kampfmittel untersucht worden. Es erfolgte eine Kampfmittelsondierung und erganzend 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, Biiro fiir Schallschutz Busse, HertzstralRe 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
Gemeinbedarfsflache gliedert.

Auch sind die nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen zu mindestens
50 % primar mit Photovoltaikmodulen oder (anteilig) sekundar mit Solarwarmekollektoren zur
Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache). Dies
gilt auch fir Flachdacher mit weniger als 20° Neigung, fir die eine Dachbegriinung
verpflichtend ist. Uberdachte Stellplatze in Form von Carports gem. §12 BauNVO sowie
Nebenanlagen gem. §14 BauNVO sind hiervon ausgenommen.

Daruber hinaus sind weitere MalRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung
nachteiliger Umweltwirkungen mdglich und anzustreben, die jedoch auf Ebene der
vorliegenden Planung nicht geregelt werden. Hierzu zahlen nach gegenwartigem Stand
insbesondere folgende MalRnahmen, die beachtet werden sollten, obwohl die Flache nach der
Kampfmittelrdumung umgelagert und stark verandert ist:

e Soweit die BaumalRnahmen und insbesondere die Baufeldfreimachung und vergleichbare
Eingriffe in Vegetation und Bodenoberflache wahrend der Vogelbrutzeit stattfinden, sollte
zeitnah vorher durch eine fachkundige Person Uberprift werden, ob aktuell genutzte
Fortpflanzungs- und Ruhestatten artenschutzrechtlich relevanter Tiere in den Baufeldern
vorhanden sind. Sofern solche Fortpflanzungs- und Ruhestatten festgestellt werden,
sollten die erforderlichen Schutzmal3nahmen vor Aufnahme der BaumalRnahmen mit der
zustandigen Naturschutzbehdérde abgestimmt und entsprechend der Abstimmung
umgesetzt werden. Analog sollte auch bei Wiederaufnahme des Baubetriebes nach
langerer Unterbrechung vorgegangen werden.

e Der bei Durchfiihrung der Planung anfallende Mutterboden-Aushub sollte in nutzbarem
Zustand erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung geschutzt werden.

o Die im Gebiet unversiegelt verbleibenden Grundflachen sollten wahrend der Bauphase vor
Bodenverdichtungen infolge von Befahren, Materialablagerung u.a. geschitzt werden.

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

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

e Sollten sich bei den erforderlichen Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf schadliche Boden-
veranderungen oder Altlasten ergeben, wird unverziglich die zustandige Untere Boden-
schutzbehoérde benachrichtigt.

2.3.2 MaBnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltwirkungen

Wie in Kap. 2.2.1 — 2.2.5 ausgeflhrt, entstehen bei Umsetzung der Planung erhebliche
Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild im Sinne der Eingriffsregelung.
Die unvermeidbaren erheblichen Beeintrachtigungen betreffen insbesondere das Schutzgut
Boden.
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plangebietsinterne AusgleichsmaBnahme

Im Norden wird eine zusammenhangende Grunflache dargestellt, die im konkreteren Bebau-
ungsplan als Flache fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft ausgewiesen und entsprechend des Zielkonzeptes zu entwickeln ist.

Daruber hinaus sind weitere AusgleichsmafRnahmen im Rahmen des Bebauungsplanes vor-
gesehen, die aber im FNP nicht dargestellt werden. Dazu gehdren Anpflanzungen aus stand-
ortgerechten Baumen und Strauchern, umfangreiche Einzelbaumpflanzungen innerhalb der
Quartiere und der Stellflachen, einrahmende Heckenstrukturen und gliedernde Griinachsen.

Insgesamt wird mit dem griinordnerischen Gesamtkonzept der Einbindung des Gebietes in die
Landschaft als auch der Wiederherstellung des gehélzreichen ehemaligen militarischen Ge-
landes Rechnung getragen. Zudem kénnen mit den umfangreichen Gehdlzpflanzungen auch
die verlorengegangenen Gehdlzstrukturen ausgeglichen werden.

233 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Auf Grundlage der vorherigen militdrischen Nutzung mit den Gebauden einschliel3lich des
Krankenhauses ist mit der erforderlichen Kampfmittelrdumung bereits eine umfangreiche Um-
gestaltung der Flache umgesetzt worden, die auch bilanziert wurde (s. LBP), so dass im Wei-
teren der zusatzlich 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

o erfolgten Kampfmittelsondierung und -rdumung des Gebietes, flir das ein landschafts-
pflegerische Begleitplan aufgestellt wurde, u.a. zur Ermittlung des Ursprungsgesamt-
wertes der Flache

e des Zustandes nach der RGumung als nahezu vegetationslose Flache (Wertstufe 1)

¢ und der Vorentwurfsplanung (Juni 2022) zum Bebauungsplan Nr. 156

der Gesamtkompensationswert der Flache ermittelt.

Da auf der Ebene des Flachennutzungsplanes keine Detailangaben zu innergebietlichen
Baum- und Gehdélzpflanzungen etc. sowie zu den Grinflachen gemacht werden, diese aber
im parallel aufgestellten Bebauungsplan konkretisiert vorliegen, werden in der folgenden Uber-
schlagigen Bilanzierung auch entsprechende Angaben bericksichtigt.

Dies erfolgt nach der Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen in der
Bauleitplanung (Niedersachsischer Stadtetag, 2013).

Flache Wertfak- |Flachen-
Bestand nach Kampfmittelrdumung (m?) tor wert
Vegetationslose Flache nach Kampfmittelrdumung 139.355 1 139.355
Gebietserweiterung um zwei Grundstiicke 7.551
Mit rd. versiegelten, bebauten Flachen 1.500 0 0
einrahmenden Gehdlzen 2.000 2-3 5.000
gartnerisch genutzte Freiflachen 4.051 1 4.051
Summe Bestand 146.906 148.406
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Flache Wertfak- | Flachen-
Planung (m3) tor wert
Wohnbauflachen 35.504
Versiegelt rd. 40% 14.200 0 0
Neuzeitlicher Ziergarten (PHZ) 60% | 21.304
Einzelbaumpflanzung (gemaf B-Planfestsetzung = 61 610 2 1.220
Anpflanzgebot 3.320 2 6.640
sonstige intensive Gestaltung 17.374 1 17.374
Gemischte Bauflache 4.531
versiegelt 50% 2.266 0 0
Neuzeitlicher Ziergarten (PHZ) 50% 2.265
mit 9 Einzelbaumpflanzung (gemaRk BPlan) 90 2 180
Anpflanzgebot 330 2 660
sonstige intensive Gestaltung 1.845 1 1.845
Sonderbauflachen - Hotel 17.458
versiegelt 80% 13.966 0 0
Freifldchengestaltung 20% 3.492
Einzelbaumpflanzung ca. 28 auf Grundstiick 280 2 560
Anpflanzgebot mit Baumpflanzung 870 3 2.610
sonstige intensive Gestaltung 2.342 1 2.342
Sonderbauflache — Erholung 34.621
Versiegelt (gemaR BPlan) 4.050 0
Freiflachengestaltung 30.571
mit Einzelbaumpflanzung (119 Stck.) 1.190 2 2.380
Anpflanzgebot 5.200 2-3 13.000
sonstige intensive Gestaltung und Griinflache 24.181 1-2 36.272
Gemeinbedarfsflache 32.462
Parkanlage 28.073
Versiegelt (max. 30%) 30% 8.420 0 0
Begleitgrun, Freiflachen 70% 19.653 2 39.306
Kita/Hospiz 4.389
Versiegelt (max. 30%) 30% 1.317 0 0
Begleitgrin, Freiflachen 70% 3.072 1 3.072
Griinflache 22.330 2-3 55.825
Summe 146.906 183.186

Nach Umsetzung der Wohngebiete, des Mischgebietes und der Sondergebiete sowie der Ge-
meinbedarfsflachen ergibt sich unter Beriicksichtigung der innergebietlichen Mallnahmen zum

Ausgleich ein Kompensationsiuberschuss von
+ 34.780 Werteinheiten

Im Zuge der KampfmittelrAumung und Bodensanierung ist auch der Gebaudekomplex des
Ostlich gelegenen, ehemaligen Krankenhauses zurlckgebaut und die Versiegelungen sind
vollstandig entnommen worden und der Boden ist nach Bodenuntersuchungen unverdichtet
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wieder angedeckt worden. Diese MalRnahme ist bisher noch nicht bertcksichtigt worden und
wird zur Kompensation der Gesamt-Eingriffsfolgen herangezogen:
+ 71.100 Werteinheiten

Das verbleibende und noch nicht ausgeglichene Kompensationsdefizit aus der Kampfmittel-
raumung (Zielzustand: vegetationslose Flache) gegentber der urspringlichen Wertigkeit nach
Abzug weiterer unterirdischer RiickbaumalRnahmen und Betonbodenplatten ergibt:

-125.919 Werteinheiten

234 Fazit zur Eingriffs- Kompensationsbilanzierung

Zusammenfassend ergibt sich folgende Gesamtflachenbilanz fir die 68. Flachennutzungs-
plananderung unter Bericksichtigung der innergebietlichen AusgleichsmaRnahmen durch Ein-
zelbaum- und Geholzpflanzungen sowie der Grinflachengestaltung und der naturnahen Ge-
staltung des ehemaligen Krankenhauses mit dem Rickbau des massiven Gebauderiegels so-
wie der sonstigen versiegelten Flachen und umfangreichen Altlastensanierungen:

Flachenbilanz 68. FNP, einschl. Rlickbau Krankenhausgelande: +105.880 Werteinheiten
Verbleibendes Defizit aus Kampfmittelrdumung: - 125.919 Werteinheiten

Verbleibendes Kompensationsdefizit: - 20.039 Werteinheiten

Das verbleibende Defizit von 20.039 Werteinheiten wird Gber den gemeindeeigenen Flachen-
pool Flintlandsmoor ausgeglichen.

24 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Aufgrund der ehemaligen, aufgegebenen militdrischen Nutzung des Gelandes ist eine Nach-
nutzung maéglich geworden, so dass sich eine weitergehende Standortprifung nicht stellt, son-
dern der Fokus auf alternative Nachnutzungskonzepte gelegt wird. Die stadtebauliche Abwa-
gung der Gemeinde Bad Zwischenahn fiihrte zum vorliegenden Anderungsentwurf des rechts-
wirksamen Flachennutzungsplanes.

2.5 Schwere Unfalle und Katastrophen

Nachfolgend werden die erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen, die aufgrund der An-
falligkeit der nach dem Bauleitplan zulassigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastro-
phen zu erwarten sind sowie die gegebenenfalls erforderlichen MalRlnahmen zur Verhinderung
oder Verminderung solcher Ereignisse dargelegt.

Weder an dem Standort im Ortsteil Rostrup sind nach der KampfmittelrAumung noch mit Um-
setzung der Planung von Wohngebieten und Sondergebieten mit der Zweckbestimmung Hotel
und Ferienhausnutzung sind besondere Anfalligkeiten fiir schwere Unfalle noch Katastrophen
abzuleiten.

3. ZUSATZLICHE 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 Kampfmittelraumung. 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 Beeintrachtigungen im Rahmen der Kampfmittelraumung bericksichtigt.

Die Bilanzierung orientiert sich am Bewertungsmodell des Niederséchsischen Stadtetages.34
Hinsichtlich der Schutzguter Boden, Wasser, Klima, Luft werden der Landschaftsrahmen-
plan3®, der Landschaftsplan36 und die Datenbanken des Landes Niedersachsen3’ sowie
Fachgutachten ausgewertet.

Besondere Schwierigkeiten lagen nicht vor.38

3.2 MaBnahmen zur Uberwachung

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

Im Folgenden sind sowohl die UberwachungsmaRnahmen zu den Vermeidungs-,
Verhinderungs-, Verringerungs- und AusgleichsmalRnahmen (gemafl Anlage 1 Ziffer 2 c)
BauGB) als auch die Uberwachungsmalinahmen zu den erheblichen Umweltauswirkungen
(gemal’ Anlage 1 Ziffer 3 b) BauGB) dargelegt.

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

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

o Die Gemeinde wird 3 — 5 Jahre nach Beginn der Baumafnahmen eine Ortsbegehung der
Ausgleichsflachen durch einen Fachgutachter veranlassen und dies dokumentieren. So
kann Uberprift werden, ob die prognostizierte Entwicklung eingetreten ist bzw. eingesetzt
hat und ob ggf. weitere MaRnahmen zum Erreichen des Zielzustandes erforderlich sind.

e Die Gemeinde wird Hinweisen von den Fachbehdrden und aus der Bevélkerung tber un-
vorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen der Planung nachgehen und dies doku-
mentieren.

Weitere Uberwachungsmalinahmen kénnen auf Umsetzungsebene erforderlich werden (z.B.

eine 6kologische oder bodenkundliche Baubegleitung).

34 Niedersachsischer Stadtetag: Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen in der Bauleitplanung,
herausgegeben in Abstimmung mit dem Niedersachsischen Umweltministerium und dem Niedersachsischen Sozialminis-
terium, Hannover, 2013

35 Landschaftsrahmenplan fur den Landkreis Ammerland — Fortschreibung 2021

36

Landschaftsplan fiir die Gemeinde Bad Zwischenahn

37 NIBIS-Kartenserver des LBEG, Niedersachsische Umweltkarten des NLWKN

38 Auf Grundlage der durchgefiihrten Erfassungen sind nicht alle zukunftigen Auswirkungen der Planung auf Arten und na-

tirliche Lebensraume im Sinne des § 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG sicher prognostizierbar. Es kdnnen nachteilige Auswir-
kungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des glinstigen Erhaltungszustandes der genannten Arten oder Lebens-
raume verursacht werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der Planung bisher nicht bekannt ist oder die sich
kiinftig im Einwirkungsbereich der Planung ansiedeln bzw. entwickeln. Eine vollstandige Freistellung nachteiliger Auswir-
kungen gemaf § 19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewahrleistet werden.
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3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes verfolgt die Gemeinde Bad Zwischenahn das
Ziel im Ortsteil Rostrup, auf dem ehemaligen Militdrgelande ein Gebiet mit Beherbergungs-
(Ferienwohnungen, Hotel) und Wohnfunktion (Ein- und Mehrfamilienhauser) zu entwickeln.
Dariiber hinaus ist im Ubergang zu den siidlich angrenzenden Wohnnutzung eine Flache fiir
den Gemeinbedarf vorgesehen. Das Gelande ist kampfmitteltechnisch untersucht und ent-
sprechend geraumt worden, so dass weder Gebaudebestand noch Stral3en, Grinflachen oder
Baume in der urspringlichen Form vorhanden sind. Ausnahmen stellen zwei gehdlzreiche
Gartengrundstiicke an der Elmendorfer Stralde dar.

Die mit der KampfmittelrAumung 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 flir Arten und Lebensgemein-
schaften dargelegt und in die Eingriffsbilanzierung eingestellt wurde. Demzufolge wird fir die
vorliegende Betrachtung der Zustand des Gebietes nach erfolgter Kampfmittelrdaumung einge-
stellt.

Der Anderungsbereich umfasst eine Gesamtflache von rd. 14,69 ha und liegt am westlichen
Ufer des Zwischenahner Meeres. Im Sliden grenzt das Gebiet an Wohngebietsnutzungen und
an den Schulgebaudekomplex an, im Westen befinden sich der Park der Garten und ein Golf-
platz. Im Norden schlieRen die Waldbestande des Naturschutzgebietes ,Stamers Hop“ an.
Das Gelande ist im Flachennutzungsplan als Sonderbauflache ,Bund® und landwirtschaftliche
Flache ausgewiesen.

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

Darstellung von

¢ Wohnbauflachen auf 3,55 ha,

¢ gemischter Bauflache auf 0,45 ha,

e sonstigen Sondergebieten auf 5,21 ha,
¢ Gemeinbedarfsflachen auf 3,25 ha und
e Grinflachen auf 2,23 ha.

Vor dem Hintergrund der durchgefiihrten Kampfmittelrdumung sind wesentliche Bestandteile
der urspriinglichen Nutzung bereits Uberformt, dargelegt im Rahmen des landschaftspflegeri-
schen Fachbeitrages zu der Bodenumlagerung.

Diesbezlglich sind die Auswirkungen der Planung zur Entwicklung von Wohn-, Misch- und
Sondergebieten nur von geringerer Beeintrachtigungsintensitat bzw. kénnen durch die um-
fangreichen innergebietlichen einrahmenden, aber auch flachigen MalRnahmenflachen insge-
samt ausgeglichen werden.

In der Gesamtbetrachtung mit dem umfangreichen Riickbau des Krankenhausgelandes und
der innergebietlichen PflanzmaRnahmen und Grinflachengestaltungen ist mit Umsetzung der
Planung eine weitgehende Eingriffs-Kompensationsbilanz gegeben. Das dennoch verblei-
bende Kompensationsdefizit wird ber den gemeindeeigenen Flachenpool Flintlandsmoor
ausgeglichen.
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ANHANG ZUM UMWELTBERICHT

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

aa)

Bau und Vorhandensein der geplanten Vorhaben,
soweit relevant einschlief3lich Abrissarbeiten:

Entwicklung eines Wohn-, Misch- und Sonderge-
biets-Quartiers sowie Gemeinbedarfsflachen auf
dem Gelande einer ehemaligen Militaranlage, das
bereits durch den Kampfmittelrdumdienst weitge-
hend gerdumt und untersucht wurde. Somit ist der
Abriss des Groliteils der Gebdude und der Neben-
anlagen bereits im Vorfeld erfolgt.

Zu beachtende wertgebende Strukturen sind nicht
mehr vorhanden.

bb)

Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere
Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und bio-
logische Vielfalt, wobei soweit moglich die nach-
haltige Verfiigbarkeit dieser Ressourcen zu be-
ricksichtigen ist:

Der Anderungsbereich umfasst rd. 14.69 ha.
Erhebliche Beeintrachtigungen ergeben sich nach
Umsetzung des Vorhabens insbesondere durch die
Versiegelung der Freiflachen. Der Verlust der Ge-
hélze und sonstigen Biotopstrukturen des ehemali-
gen Militargeldndes erfolgte bereits im Rahmen der
Kampfmittelrdumung. Somit sind insgesamt vorha-
ben- und versiegelungsbedingte Verluste der Le-
bensraumfunktion fiir Tiere und Pflanzen als auch
von Bodenfunktionen zu erwarten.

cc)

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

Baubedingt sind Larm, Staub und Erschitterungen
in der Bauphase zu erwarten. Im Bestand bestehen
relevante Auswirkungen durch Larmimmissionen.

dd)

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

Die Flache ist bis auf zwei Wohngrundstticke voll-
standig geraumt und in Bezug auf Kampfmittel und
sonstige Bodenverunreinigungen hin untersucht
worden. Die dabei ermittelten Kampfmittel und Alt-
lasten wurden nach den gesetzlichen Vorgaben ord-
nungsgemal entsorgt und abgefiihrt, der tibrige Bo-
den wurde unverdichtet wieder angedeckt.

ee)

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

Vorhabenbedingt sind mit den geplanten Wohn-,
Misch und Sondergebietsnutzungen (Hotel, Ferien-
wohnen) sowie der Flache fir Gemeinbedarf keine
besonderen Risiken zu erwarten, da mit den zulas-
sigen Nutzungen keine Anfalligkeit fir schwere Un-
falle oder Katastrophen verbunden sind.

ff)

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

Im Umfeld des Plangebietes sind (berwiegend
Wohngebiete neben grof¥flachigen Freiflachen (u.a.
Landschaftsschutzgebiet, Park der Garten, Golf-
platz) ausgepragt.

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

g99)

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

Der Versiegelungsgrad wird im Plangebiet insge-
samt gegenuber der friiheren Nutzung verandert, je-
doch werden umfangreiche einrahmende und glie-
dernde Gehdlzbestdnde angelegt, die auch zuvor
das Gebiet gepragt haben. Neben Pflanzung klima-
relevanter Gehdlze und von Grinflachen werden
auch weitergehende Malnahmen festgesetzt, wie
die Nutzung von Photovoltaikanlagen als auch von
Dach- und Fassadenbegriinungen, um einer Ver-
scharfung der Klimabedingungen entgegen zu wir-
ken.

hh)

Eingesetzte Techniken und Stoffe:

Wahrend der Bau- und Betriebsphase eingesetzte
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NWP

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

Techniken und Stoffe, die zu erheblichen Beein-
trachtigungen flhren, sind nicht bekannt. Es wird
von einer ordnungsgemafen Baudurchfihrung aus-
gegangen.

Nachfolgend ist eine tabellarische Ubersicht tiber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben insbesondere zu erhebli-
chen Umweltauswirkungen sind in den jeweiligen Kapiteln des Umweltberichtes naher erlau-
tert.

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

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

Erlduterungen zur tabellarischen Ubersicht 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, nahere Erlaute-

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 Uberschaubare Perspektive
der Bauleitplanung

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







ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase

Insbesondere zu beriicksichtigende 2
Belange des Umweltschutzes ein- %
schlieBBlich des Naturschutzes und £ E
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a) Auswirkungen auf ...

Tiere X | o o o o X x | X | x| x| o | x | nanspruchnahme gerdumter Freiflaichen mit potentiellen Lebens-
raumverlusten fir Tiere. Ausgleich erforderlich.

Pflanzen X | o o o o o o | X | x| x| x | x | nanspruchnahme gerdumter Freiflaichen mit potentiellen Lebens-
raumverlusten fir Tiere. Ausgleich erforderlich.

Flache X | o o o o o o | X | x| x| o | x |Durch die Planung entsteht eine zusétzliche Flacheninanspruch-
nahme. AusgleichsmaRnahmen werden erforderlich.

Boden X | o o o o o o | X | x| x| o | x |Durch die Planung entsteht eine zusatzliche Bodeninanspruch-
nahme. AusgleichsmalRnahmen werden erforderlich.

Wasser X X o o o o o X X X o x | Versiegelungsbedingte Erhdhung des Oberflachenabflusses und
Minderung der Versickerungs- und Neubildungsleistung, keine Be-
troffenheit von Oberflachengewéassern,

Luft X X ) o ) o o X X X o x | Vorbelastungen durch StraRenlarm. Emissionserhéhung verkehrs-
und heizungsbezogener Luftschadstoffe gegenliber Nutzung gering

Klima X X o o o o o X X X o x | Mit der Planung/Kampfmittelrdumung entfallen klimarelevante Ge-
hélze und gehdlzreiche Saumbestinde, doch umfangreiche Aus-
gleichspflanzungen und Grinflachengestaltung

Wirkungsgefiige X X X X X X X X X X X x | Uber das allgemeine Wirkungsgeflige hinaus sind keine besonderen
Beziehungen ersichtlich.

Landschaft X o o o o o o X X X o x | Die Erweiterung und stadtebauliche Neuordnung des ehemaligen Mi-
litdrgeléndes, durch umfangreiche Gehdlzpflanzung Ausgleich des
wertgebenden Bestandes, keine erhebliche Beeintrachtigung.

biologische Vielfalt X o o o o o o X X X o x | biologische Vielfalt durch Rdumung bereits lberpréagt, Ausgleich er-
forderlich

b) Ziel u. Zweck der o o o o 0 o 0 o 0 o o o | Das nachstgelegene Gebiet liegt ca. 1,8 km entfernt (FFH-Gebiete

Natura 2000-Gebiete ,Elmendorfer Holz* (2714-332). Von einer Vertraglichkeit der Planung
des Natura 2000 Gebietes wird aufgrund der Entfernung und beste-
hender Siedlungs- und Landschaftsstrukturen ausgegangen.

c) umweltbezogene Auswirkungen X X o o o o o X X X X x | Aufgrund bestehender Larmbelastungen durch die Elmendorfer

auf Mensch, Gesundheit,

Stral3e sind larmtechnische Malinahmen erforderlich.




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

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase

direkt

indirekt
sekundar
kumulativ
grenziiberschreitend
kurzfristig
mittelfristig
langfristig
standig
voriibergehend
positiv

negativ

Kurz-Erlauterungen

Bevdlkerung

d) umweltbezogene Auswirkungen
auf ...
Kulturglter Keine Hinweise auf bestehende Fundstatten
sonstige Sachguter Verlust von Gebauden, militdrischen Anlagen im Rahmen der Kampf-
mittelrdumung
e) Vermeidung von Emissionen
sachgerechter Umgang mit o o o o o o o o o o o o | Wahrend der Bau- und Betriebsphase anfallende Abfélle und Abwés-
Abféllen und Abwassern ser werden ordnungsgemaf entsorgt.
f)  Nutzung erneuerbarer Energien Festsetzungen zu erneuerbaren Energien.
sparsame und effiziente Nutzung Bei Umsetzung der Planung sind die Vorgaben der Energieeinspar-
von Energie verordnung anzuwenden.
g) Darstellungen von
Landschaftsplanen o o o o o o o o o o o o | Fur das Plangebiet liegen gemal Landschaftsrahmenplan keine
raumkonkreten Entwicklungsziele und Mq_&nahmen vor.
sonstigen Planen o o o o o 0 o |o o o o o | Kampfmittelverdachtsflachen, vorherige Uberprifung und Raumung
(Wasser-, Abfall-, Immissions- erfolgt.
schutzrecht u.a.)
h)  Erhaltung der bestmdglichen Luft- | 4 o 0 o 0 o 0 o 0 o o o | Keine Betroffenheit derartiger Gebiete.

qualitat in Gebieten, in denen EU-
festgelegte Immissionsgrenzwerte
nicht Gberschritten werden

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

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




ANLAGE



