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Bebauungsplan Nr. 156 — Rostrup, westlich Bachstelz
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1 | Landkreis Ammerland Ich nehme Bezug auf das dortige Anschreiben beziiglich des Be- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

21.09.2022

bauungsplanes Nr. 156 ,westlich Bachstelzenweg“, hier Beteili-
gung der Trager Offentlicher Belange gemaR § 4 Absatz 1 Bau-
gesetzbuch (BauGB) und muss lhnen hierzu mitteilen, dass sei-
tens des Landkreises Ammerland Bedenken gegen diesen Be-
bauungsplan bestehen.

Die Gemeinde Bad Zwischenahn hat die Absicht, mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 156 - westlich Bachstelzenweg -
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Nachnutzung
des ehemaligen Bundeswehrgelandes mit Bundeswehrkranken-
haus in Rostrup zu schaffen, In fiinf Bauabschnitten sollen dort
ein Hotel, ein Ferienhausgebiet sowie allgemeine Wohngebiete
in unterschiedlicher Verdichtung errichtet werden. Die verblei-
benden Freiflachen sollen fir Sport- und Freizeitzwecke sowie
Kompensationsmaflinahmen und als Bedarfsparkplatz genutzt
werden.

Zum Bedarfsparkplatz wird in der Begriindung ausgefiihrt, dass
dieser bei publikumsintensiven Veranstaltungen im ,Park der
Garten' mit ErschlieBung von der Elmendorfer Stral3e aus ge-
nutzt werden soll.

Die Hinweise zu den Planungszielen werden zur Kenntnis genommen. Firr das Bau-
feld 1 wurden die Planungsziele geéndert. Statt eines allgemeinen Wohngebietes
werden zunachst Flachen fir den Gemeinbedarf festgesetzt.

Aufgrund der Bewerbung zur Landesgartenschau 2030 soll zunachst fir das Bau-
feld 1 komplett die Wohnbebauung entfallen und zwei Gemeinbedarfsflachen entste-
hen. Die groRRere Flache soll als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
JParkanlage* ausgewiesen werden. Neben den gértnerisch gestalteten Griinanlagen
sollen u.a. Ausstellungsgebéude, Toilettengebéude und gastronomische Nutzungen
enthalten sein. Die Nutzungen finden im Regelfall tagsiber statt.

Die Flache im Anschluss an die Behring-Stral3e soll sozialen Zwecken dienen und
erhalt daher die Zweckbestimmung ,Kita/Hospiz".

Der Hinweis ist korrekt, die verkehrliche Anbindung des Bedarfsparkplatzes erfolgt
Uiber eine temporare Zufahrt von der Elmendorfer StralRe.

1 Die Gemeinde Bad Zwischenahn bewirbt sich derzeit fiir die Landesgartenschau 2030. Hierfiir wird zurzeit eine Machbarkeitsstudie erstellt. Um das Verfahren zur Umsetzung der in
privater Hand befindlichen Bauflachen nicht zeitlich weiter zu verzégern, werden die von der Bewerbung gemeindeeigenen betroffenen Grundstiicke (Baufeld 1) zunachst als Ge-
meinbedarfsflaichen dargestellt. Abhangig vom Ergebnis der Bewerbung ist dann zu entscheiden, ob weitere Bauleitplanverfahren erforderlich sind.
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Unter 3.2.2.1 -verkehrliche ErschlieBung - ist jedoch ausgefiihrt,
dass neben der stdlichen Anbindung, welche innerhalb der stra-
Renrechtlichen Ortsdurchfahrt gegentber der Zufahrt zum Golf-
platz liegt, und der nérdlichen Anbindung, welche sich auf3erhalb
der Ortsdurchfahrt befinden wird und uber verkehrslenkende
MafRnahmen wie Abbiegespuren an die K125 angebunden wer-
den soll, keine weiteren Zufahrten geplant sind. Das Plangebiet
ist weiter der Begriindung zufolge fu3laufig tiber den Bachstel-
zenweg erreichbar.

Ich verweise in diesem Zusammenhang auf die Stellungnahme
der Unteren StralRenverkehrsbehorde die hierzu ausfiihrt, dass
die Anbindung eines eventuellen Bedarfsparkplatzes aus Ver-
kehrssicherheitsgriinden Uber die Gemeindestral3en im Plange-
biet zu erfolgen hat, eine Anbindung an die Kreisstral3e ist nicht
vorzusehen.

Hinzugefugt werden muss jedoch, dass sich bei ErschlieRung
dieses Bedarfsparkplatzes tber die PlanstralRe 3 in weiterer Fort-
fuhrung der 8 m breiten Straf3e ein Durchbruch des im norddstli-
chen Bereich geplanten Larmschutzwalles erforderlich wére, um
von dort die Flache M2 erreichen zu kénnen. Auch bei Erschlie-
Bung Uber den Bachstelzenweg wére eine Querung der Flache
M1 (vgl. textliche Festsetzung Nr. 9) erforderlich. Hier sind daher
weitere planerische Uberlegungen anzustellen.

Seitens der Unteren Bauaufsichtsbehtrde wird in diesem Zu-
sammenhang darauf hingewiesen, dass der Bedarfsparkplatz fiir
den ,Park der Géarten' baugenehmigungspflichtig ist Es wird drin-
gend empfohlen, diesen im Rahmen des stadtebaulichen Kon-
zeptes detaillierter festzulegen, Mindestanforderung wére ein
Griinordnungsplan des Gelédndes mit Abarbeitung der spateren
ErschlieBung.

Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen gegen die vorge-
legten Unterlagen Bedenken.

Gewerbelarm:

Im Schallgutachten wurde gewerblicher Larm infolge der Nach-
nutzung des Offizierskasinos als Seminarzentrum beriicksichtigt.
Eine Stellplatzanlage mit 200 Stellplatzen soll dabei Uber eine
neue Planstral3e angebunden werden.

Die Begriindung wird um die 0.g. und u. g. Aussagen zur ErschlieBung des Bedarfs-
parkplatzes erganzt.

Da der Bedarfsparkplatz nur temporar genutzt wird, bleibt es bei der Anbindung an
die EImendorfer Stral3e. Eine Anbindung erfolgt unter Berlicksichtigung verkehrslen-
kender MaRnahmen wie einer Geschwindigkeitsreduzierung und ggf. einer Ampel.
Diese Vorgehensweise ist mit den Fachbehérden des Landkreises Ammerland ab-
gestimmt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die ErschlieBung des Bedarfspark-
platzes erfolgt tiber die EImendorfer StralRe. Eine Durchquerung des Larmschutzwal-
les und der MaRnahmenflache M 1 ist daher nicht erforderlich.

Zur Gestaltung des Bedarfsparkplatzes wurde eine Detailplanung erstellt, die in das
stadtebauliche Konzept aufgenommen wird.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das Schallgutachten vom Biro fir Schallschutz Busse wurde mit Stand vom

12.08.2024 aktualisiert.
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Im Ergebnis wurde festgestellt, dass insbesondere zur Nachtzeit
eine Beschrankung auf maximal 3 Abfahrten von der Stellplatz-
anlage erforderlich ist, damit im geplanten Ferienhausgebiet
(S02) die Immissionsrichtwerte der TA Larm, welche im vorlie-
genden Fall gleichlautend mit den Orientierungswerten der DIN
18005-1 sind, eingehalten werden kénnen. Diese Frage kann
letztendlich nur im Baugenehmigungsverfahren abschlieRend
geklart werden, da nur dort entsprechende Nebenbestimmungen
moglich sind. Da eine organisatorische MaRhahme wie die Be-
grenzung der n&chtlichen Fahrzeugbewegungen kaum zu uber-
wachen ist, bliebe fur die Praxis nur eine Einschrankung tber die
Betriebszeiten. Es sollte geprift werden, ob die Ableitung nicht
Uber die bisherige Erschlieung durch den ,Bachstelzenweg" er-
folgen kann und dann keine Zufahrt durch das Ferienhausgebiet
erfolgen muss.

Es ist weiter zu beachten, dass bei Errichtung der Stellplatzan-
lage vor den Ferienhdusern formal diese sich vor den gewerbli-
chen Larmimmissionen schiitzen mussten.

Von einer ErschlieBung des ehemaligen Offizierskasinos Uber das Plangebiet wird
abgesehen. Im Gutachten wurde untersucht, ob die Gerdusche durch die private Zu-
fahrt sowie den Parkplatz des Seminarzentrums 6stlich des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans in Verbindung mit dem innerhalb des Sondergebiets SO1 geplan-
ten Hotelbetrieb zu Konflikten in Bezug auf die Orientierungswerte fir Gewerbe der
DIN 18005 fiihren. Folgende Schutzanspriiche sind gegentiber Verkehrs-, Gewerbe-
und Freizeitlarm zu beriicksichtigen (der 2. Nachtwert gilt fir Gewerbe- und Freizeit-
larm). :

Allgemeines Wohngebiet WA —55/45(40) dB(A) tags /nachts

Mischgebiet MI— 60/50(40) dB(A) tags /nachts

Sonstiges Sondergebiet SO 1 Hotel — 55/45(40) dB(A) tags /nachts

Sonstiges Sondergebiet SO 2 Ferienhduser — 55/45(40) dB(A) tags /nachts

Aus dem Grund, dass fur die Casino- und die Hotelnutzung noch keine konkreten
Daten zur Nutzung vorlagen, wurde hier eine grundlegende Vereinbarkeit mit den
angrenzenden schutzwiirdigen Planflachen gepriift. Der Hotelbetrieb befand sich
zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung noch in einer friiheren Planungsphase, wes-
halb hierfiir noch keine finalen Nutzungsangaben vorgelegt wurden. Fir das Semi-
narzentrum lagen ebenfalls zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung noch keine spe-
zifischen Nutzungsangaben vor. Daher wurden in Abstimmung mit dem Auftraggeber
fir die entsprechenden Gerauschquellen studienbasierte Emissionsansatze zu-
grunde gelegt oder Emissionsobergrenzen ermittelt, welche eine Einhaltung der Ori-
entierungswerte gewahrleisten wirden.

Die Untersuchung des Gewerbelarms fuhrte zu folgendem Ergebnis:

— An den maf3geblichen Immissionsorten innerhalb des Ferienhausgebiets (SO2)
werden die Immissionsrichtwerte im Tagzeitraum werktags und sonntags um
mindestens 9 dB unterschritten und im Nachtzeitraum eingehalten.

— An den maRgeblichen Immissionsorten des allgemeinen Wohngebietes werden
die Immissionsrichtwerte werktags und sonntags sowie im Nachtzeitraum um
mindestens 4 dB unterschritten.

— An den maRgeblichen Immissionsorten des geplanten Hotels (SO1) werden die
Immissionsrichtwerte ohne Berucksichtigung der AuRenbereiche (Spielplatz und
Poolbereich) tagsuber eingehalten. Die Nutzung der AuRRenbereiche fihrt zu
leichten Uberschreitungen des Richtwerte tagsiiber, ist aber aufgrund der Ziel-
richtung als Hotel fiir Familien hinnehmbar. Innerhalb des Nachtzeitraums wird
der Orientierungswert eingehalten.
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Des Weiteren ist im Sondergebiet 1 (SOI) eine Hotelanlage mit
Restaurant und Veranstaltungsbereich vorgesehen. Diese ge-
werblichen Gerauschquellen (Stellplatzanlage, BHKW, Luftungs-
und Klimageréte, Dunstabzugsanlage etc.) wurden im Schallgut-
achten nicht berlcksichtigt. Insbesondere aufgrund der hohen
Anzahl der Stellplatze fur die 260 Betten und der Restaurantnut-
zung auch bis in die Nachtzeit hinein ist davon auszugehen, dass
an den eigenen wie geplanten Immissionsorten im allgemeinen
Wohngebiet und im Ferienhausgebiet die Immissionsrichtwerte
ohne aktive SchallschutzmaRnahmen nicht eingehalten werden
kénnen. Dieser Bereich ware daher im Schallgutachten zu ergén-
zen.

Nach den Angaben im Schallgutachten ist die Planstrale 3 zu
asphaltieren, ansonsten ist ein anderer Zuschlagsfaktor fir die
StraRenoberflache zu wahlen.

Die Einhaltung bzw. Unterschreitung der Orientierungswerte zur Sicherung des
Schallschutzes erfordert eine Regulierung der Schallquellen. Aufgrund der zum Zeit-
punkt der Gutachtenerstellung noch fehlenden konkreten bzw. finalen Nutzungsan-
gaben fiir das Hotel sollte eine abschlieRende Beurteilung und die konkrete Festle-
gung von SchallschutzmafRnahmen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
erfolgen. Fir das bereits genehmigte Seminarzentrum kdnnten die Schallschutz-
mafinahmen privatrechtlich geregelt werden. Die abschliel3ende Klarung der Immis-
sionsproblematik erfolgt im Baugenehmigungsverfahren fiir die Ferienhauser.

Aufgrund der Anderung der DIN 18005 ist fiir das Ferienhausgebiet nun der einem
allgemeinen Wohngebiet gleichende Schutzanspruch und somit ein um 5 dB héhere
Orientierungswerte anzusetzen. Demnach wéren statt maximal insgesamt 3 bis zu
10 Pkw-Abfahrten oder Anfahrten des Parkplatzes am Seminarzentrum in der lau-
testen Nachtstunde mdéglich, ohne dass der entsprechende Orientierungswert inner-
halb der Baugrenzen des Ferienhausgebiets tiberschritten wird.

In dem aktuellen Gutachten wurden die Gerduschquellen des Hotels im Grundsatz
berucksichtigt (siehe oben).

Die zu erwartenden maf3geblichen Gerduschquellen des zukinftigen Betriebs sind
der Parklatzverkehr der Hotelgéste und Géste des Restaurants, der mdgliche Anlie-
ferungsverkehr, die haustechnischen Anlagen fur die Heizzentrale (BHKW und Heiz-
kessel) und die Raumliftung und -klimatisierung sowie die Abluft der Hotelkilche.
AuRerdem wurden der gemaf Hotelgrundriss geplante AuRenpoolbereich sowie die
AuRenspielflache fir Kinder beziglich der Larmbelastung in dem stidlich geplanten
allgemeinen Wohngebiet beriicksichtigt. Die in Bezug auf das geplante Ferienhaus-
gebiet und das Wohngebiet abgeschirmten moéglichen Terrassen- und AuBenberei-
che der Hotelgastronomie kdnnen im Rahmen der Baugenehmigung betrachtet wer-
den. Die Larmbelastung auf die umliegend geplante schutzbedirftige Bebauung ist
aufgrund der Gebaudeabschirmung als geringfiigig einzuordnen. Die Geréuschbe-
lastung gegeniiber den Hotelgésten selbst kann durch organisatorische MaRnhahmen
(z.B. Einschréankung der Nutzungszeiten) reguliert werden.

Im aktuellen Gutachten wurde Pflaster mit einer ebenen Oberflache in die Untersu-
chung eingestellt, woraus gemafl der RLS-19 ein Zuschlag fir die StraRendeck-
schichtkorrektur von 1 dB folgt. Die Vorgaben sind in der Ausfiihrungsplanung zu
bertcksichtigen.
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Der Behelfsparkplatz auf der Flache M2 ist schallgutachterlich
ebenfalls nicht beriicksichtigt worden. Bei einer gewerblichen Zu-
ordnung ist eine Prufung nach TA Larm ansonsten als 6ffentli-
cher Stellplatz nach der 16. BImSchV zu untersuchen.

Verkehrslarm:

Es wurden die Verkehrszahlen der Verkehrsuntersuchung ver-
wendet. Es wurden aktive Schallschutzmaflinahmen bei der Er-
mittlung der Beurteilungspegel beriicksichtigt Dies ist ein 3,50 m
hoher Wall in 21 m Abstand von StralRenmitte zur Wallkrone so-
wie mehrere mehrgeschossige Wohngebaude und ein Nebenge-
baude der Hotelanlage.

Der Bedarfsparkplatz wurde berticksichtigt.

Gegenuber der Nutzung des Bedarfsparkplatzes wahrend seltener Ereignisse des
Parks der Garten bestehen aus schallimmissionsschutzrechtlicher Sicht keine Be-
denken. Die anzusetzenden Immissionsrichtwerte der TA Larm flr seltene Ereig-
nisse werden an dem mafgeblichen Immissionsort innerhalb des Ferienhausgebiets
(S0O2) im Tagzeitraum werktags und sonntags um mindestens 22 dB und im Nacht-
zeitraum um 13 dB unterschritten. Zur Konfliktbewaltigung wird eine Nutzungsbe-
schrankung aufgenommen. Wahrend des Nachtzeitraums ist die Nutzung des Be-
darfsparkplatzes an bis zu 18 Kalendertagen im Jahr, aber nicht an mehr als zwei
aufeinanderfolgenden Wochenenden, wahrend der als seltene Ereignisse zu werten-
den Veranstaltungen des Parks der Garten zuléssig. Eine Nutzung dartiber hinaus
ist auszuschlieRen oder bedarf einer Einzelfallprifung.

Die Hinweise zur Planung werden zur Kenntnis genommen.
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Grundsatzliche Bedingung ist, dass vor Aufnahme der Nutzun-
gen im Ferienhausgebiet sowie in den allgemeinen Wohngebie-
ten im Baufeld 2 die berlicksichtigte Schallschutzanlage fertigge-
stellt ist. In Bezug auf den Wall stellt dies ein geringfligigeres
Problem dar als bei der zu berlicksichtigenden stral3enseitigen
Bebauung. Gemaf der Begriindung sollte die stralRenseitige Be-
bauung als Larmriegel dienen. Hierzu sind einzelne Gebaude
weit weniger effizient als eine Reihenhausanlage. Der Effekt ist
letztendlich, wie aus den Abbildungen 8 - 15 zu entnehmen ist,
zwar vorhanden, in Summe aber gering. Daher wird empfohlen,
die Gebaude unberiicksichtigt zu lassen oder eine Reihenhaus-
anlage als Abschirmung festzulegen, wobei auch hier eine Fest-
setzung erforderlich ware, dass die Ubrige Nutzung erst nach
Fertigstellung des Larmriegels erfolgen darf. Wie dies bei unter-
schiedlichen Bautragern sichergestellt werden soll, ist allerdings
fraglich. Alternativ bestiinde auch die Mdglichkeit, den Wall bis
zur Bestandsbebauung weiterzufiihren und nur fur die erforderli-
chen Zufahrten entsprechend zu unterbrechen.

Die aktiven Schallschutzmaflinahmen sind durch eine textliche Festsetzung pla-
nungsrechtlich gesichert.

Auf die planerische Festsetzung der schallabschirmenden Bebauung wird verzichtet.
Die Berechnung erfolgt bei freier Schallausbreitung. Die Option einer Reduzierung
des Schallschutzes durch eine abschirmende Bebauung wird durch textliche Fest-
setzungen gesichert.

Im Mischgebiet MI werden die Orientierungswerte an den am starksten belasteten
Baugrenzen im Tagzeitraum im Erdgeschoss um bis zu 2 dB (berschritten und im
ersten, zweiten sowie dritten Obergeschoss um bis zu 3 dB Uberschritten. Im Nacht-
zeitraum wird der Orientierungswert im Erdgeschoss eingehalten und im ersten,
zweiten und dritten Obergeschoss um bis zu 2 dB Uberschritten.

In den allgemeinen Wohngebieten WA werden die Orientierungswerte an den am
starksten belasteten Baugrenzen im Tagzeitraum im Erdgeschoss um bis zu 5 dB,
im ersten Obergeschoss um bis zu 7 dB und im zweiten sowie dritten Obergeschoss
um bis zu 8 dB Uberschritten. Im Nachtzeitraum wird der Orientierungswert im Erd-
geschoss um bis zu 4 dB und im ersten, zweiten sowie dritten Obergeschoss um bis
zu 6 dB Uberschritten. In den weiter von der Elmendorfer StraRe entfernten WA-FI&-
chen werden die Orientierungswerte auf Hohe der zuldssigen Geschosshéhen ein-
gehalten,

Im Sondergebiet SO1 (Hotel) werden die Orientierungswerte an den am starksten
belasteten Baugrenzen im Tagzeitraum im Erdgeschoss sowie ersten Obergeschoss
eingehalten und im zweiten Obergeschoss um bis zu 1 dB tber-schritten. Auf Hohe
des zweiten Obergeschosses liegt die Uberschreitung bei bis zu 2 dB. Im Nachtzeit-
raum wird der Orientierungswert im Erdgeschoss, ersten sowie zweiten Oberge-
schoss eingehalten und im dritten Obergeschoss um bis zu 1 dB lberschritten.

Im Sondergebiet SO2 mit der Zweckbestimmung ,Ferienhausgebiet” werden die Ori-
entierungswerte an den am starksten belasteten Baugrenzen im Tagzeitraum im Erd-
geschoss um bis zu 1 dB und im ersten Obergeschoss bis zu 6 dB tiberschritten. Im
Nachtzeitraum wird der Orientierungswert im Erdgeschoss um bis zu 4 dB und im
ersten Obergeschoss um bis zu 5 dB Uberschritten.
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Es sind MaRnahmen zum Schutz der AuRBenfassaden, der AuRenwohnbereiche und
der Schlafraume erforderlich.

Die AuRenbauteile sind gemafly Abschnitt 3.16 der DIN 4109-1:2018-01 entspre-
chend den mafigeblichen AuRenlarmpegeln entsprechendem Schallddmm-Mal
auszustatten. Durch Gebaudeabschirmung kann auf der larmabgewandten Seite in
der Regel ein um 5 dB verminderter Au3enlarmpegel angesetzt werden.

AuRenwohnbereiche (z. B. Terrassen oder Balkone) innerhalb der Gberbaubaren
Flachen sind auf der larmabgewandten Seite anzuordnen oder durch geeignete bau-
liche MaRnahmen so zu schiitzen, dass eine Einhaltung des fir den Tagzeitraum
geltenden Orientierungswerts fiir Verkehr nach DIN 18005 gewahrleistet werden
kann. Dieses gilt fur folgende verkehrslarmbedingte Beurteilungspegel tagsiber

— im Mischgebiet von > 60 dB(A) bis einschliel3lich 65 dB(A)

— in den allgemeinen Wohngebieten von > 55 dB(A) bis einschliel3lich 60
dB(A)

— in dem Sondergebiet SO1 Hotel von > 55 dB(A) bis einschliel3lich 60 dB(A)

— in dem Sondergebiet SO2 Ferienhausgebiet von > 55 dB(A) bis einschliel3-
lich 60 dB(A)

AuRenwohnbereiche innerhalb der tiberbaubaren Flachen sind nach Mdglichkeit zu
vermeiden oder durch geeignete bauliche Malinahmen so zu schiitzen, dass eine
Einhaltung des fur den Tagzeitraum geltenden Orientierungswerts fir Verkehr nach
DIN 18005 gewahrleistet werden kann. Dieses gilt fur folgende verkehrslarmbedingte
Beurteilungspegel tagsuber

— im Mischgebiet von > 65 dB(A)

— in den allgemeinen Wohngebieten von > 60 dB(A)

— Sondergebiet SO1 Hotel von > 60 dB(A)

— in dem Sondergebiet SO2 Ferienhausgebiet von > 60 dB(A)

Durch Gebaudeabschirmung kann auf der larmabgewandten Seite in der Regel ein
um 5 dB verminderter Beurteilungspegel angesetzt werden.
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Der Wall knickt in norddstlicher Richtung um 90° in stidéstlicher
Richtung ab. Dabei wird ein Abstand von 45 m (Baufeld 5) mit
der Anpflanzungsflache A6 vom Wall geschiitzt. Aufgrund der
Entfernung zu den Ferienhdusern ist die Wirkung dort gering, wie
sich aus den Rasterlarmkarten im Gutachten entnehmen lasst.
Der Wall sollte ndher an die Ferienhduser herangeruckt werden.
Die Anpflanzflaiche kann auch auflerhalb des Walls angelegt
werden.

Freizeitlarm:

Die Flachen fur Sport und Freizeit stehen gemaR der Begrin-
dung nicht nur den umliegenden Ferienh&ausern, sondern auch
dem umliegenden Quartier zur Verfligung. In der Planung ist zu
beachten, dass sich hieraus keine Konflikte insbesondere in Be-
zug auf Larm ergeben.

In zukinftigen Schlafrdumen ist zur Nachtzeit zwischen 22:00 und 6:00 Uhr ein
Schalldruckpegel von < 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender Bellftung zu
gewabhrleisten. Zukunftige SchlafrAume innerhalb der tiberbaubaren Fléachen, fur die
ein
— verkehrslarmbedingter Beurteilungspegel von > 45 dB(A) bis einschlief3lich
50 dB(A) fur den Nachtzeitraum prognostiziert wurde, sind zur larmabge-
wandten Seite auszurichten oder mit schallgedammten Liftungssystemen
so auszustatten, dass im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von 30
dB(A) im Rauminneren nicht Giberschritten wird.

— die ein verkehrslarmbedingter Beurteilungspegel von > 50 dB(A) fiir den
Nachtzeitraum prognostiziert wurde, sind vornehmlich zur larmabgewand-
ten Seite auszurichten und mit schallgedammten Liiftungssystemen so aus-
zustatten, dass im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im
Rauminneren nicht Gberschritten wird.

Die Dimensionierung entsprechender Liftungssysteme ist im Zulassungsverfahren
festzulegen und zu detaillieren. Durch Geb&udeabschirmung kann auf der larmab-
gewandten Seite in der Regel ein um 5 dB verminderter Beurteilungspegel angesetzt
werden

Die Lage des Walles bleibt bestehen, da dieser auch eine Einfassung und Abschir-
mung des Bedarfsparkplatzes sicherstellt.

Die Konfliktbewaltigung zwischen dem Verkehrslarm und dem Sondergebiet SO2
Ferienhausern erfolgt durch die Uberpriifung im Larmschutzgutachten und Festle-
gung von MalRnahmen zum Schallschutz (siehe oben).

Die private Grinflache fir Sport- und Freizeit ist in das Ferienhausgebiet integriert
und vorrangig dieser Nutzung zugeordnet. Daher sind Konflikte nicht zu erwarten
und eine Konfliktbewéltigung im Rahmen des Larmschutzgutachtens nicht erforder-
lich.
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Anmerkungen zum Schallgutachten:

In der Tabelle 3 sind die stundenbezogenen Schallleistungs-
pegel der Stellplatzanlage der gewerblichen Nutzung aul3er-
halb des Plangebietes angegeben. In dieser Darstellung
fehlt jedoch der Zuschlag fir den Parksuch- und Durch-
gangsverkehr Kp nach der Parkplatzlarmstudie, der gemanR
vorheriger Angabe auf Seite 13 erforderlich gewesen wére,
da das zusammengefasste Verfahren angewendet worden
ist.

Bei der Planstral3e 3, die auch als Zufahrt zu der gewerbli-
chen Stellplatzanlage aufRerhalb des Plangebietes dienlich
sein soll, wurden fir die Verkehrsbewegungen lediglich die
gewerblichen Verkehre bericksichtigt. Die Verkehrsbewe-
gungen, welche aus dem Quartier der Ferienhauser entste-
hen, sind fur die Ermittlung der maRgeblichen Aul3enlarm-
pegel ebenfalls zu bertcksichtigen.

In Tabelle 7 wird fir den Abschnitt der K 125 Nord 1 zur Ta-
geszeit eine Geschwindigkeit von 50 km/h genannt, zur
Nachtzeit jedoch 80 km/h. Diese Angaben sind zu Uberpri-
fen und ggf. zu korrigieren.

Anmerkungen zur Planzeichnung:

Der Wall ist in der H6he angegeben, der Bezugspunkt fehlt
jedoch. Dies ist die Oberflache der K125. Dieses sollte er-
ganzt werden. AuBerdem sollte der Abstand der Wallkrone
zur Stral3enmitte angegeben werden.

Es wird Ubersichtlichkeitshalber empfohlen, die Eintragun-
gen zum Larmschutz in Beikarten vorzunehmen.

Die Festsetzung Nr. 7 zum Schutz vor Verkehrslarm ist da-
hingehend zu konkretisieren, dass die Einhaltung der Anfor-
derungen im Zulassungsverfahren unter Vorlage eines
Schallschutznachweises nach DIN 4109-1/-2:2018-01 nach-
zuweisen ist. Auch der Schutz der AuRenwohnbereiche ist
darin zu thematisieren.

Das Schallgutachten vom Biro fir Schallschutz Busse wurde mit Stand vom
12.08.2024 aktualisiert. Von einer Erschlieung des ehemaligen Offizierskasinos
Uber das Plangebiet wird abgesehen.

Es wird auf die 0.g. Ausfiihrungen verwiesen.

Die Geschwindigkeiten sind korrekt wiedergegeben.

Der Hinweis wird beachtet, der Bezugspunkt und der Abstand werden erganzt.

Die Empfehlung wird bertcksichtigt. Die Mal3nhahmen zum Schutz gegen Verkehrs-
larm werden in Beikarten dargestellt.

Der Hinweis wird beachtet, die Festsetzung zum Larmschutz wird im Zuge der Uber-
arbeitung der Festsetzungen konkretisiert.
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e In der textlichen Festsetzung Nr. 7.4 sollte der letzte Satz
konkretisiert werden. Mit Dimensionierung ist in diesem Fall
die Auslegung der erforderlichen Schalldammung der
schallgedammten Liftungsanlagen gemeint. Diese ist im
Zulassungsverfahren zusammen mit dem Schallschutz-
nachweis nach DIN 4109-1/-2:2018-01 gemalf? der textlichen
Festsetzung Nr. 7.2 durchzufuhren.

Anmerkung zur Begriindung:

Gemal der Begriindung ist in Kapitel 2 aufgefiihrt, dass der Be-
darfsparkplatz sich innerhalb der Griinflache des Baufeldes 5 be-
finden soll. Nach dem stadtebaulichen Konzept und der Plan-
zeichnung ist jedoch die MaRnahmenflache 2 gemeint. Dies wéare
zu korrigieren.

Allgemeine Anmerkung zu technischen Malinahmen aus erneu-
erbaren Energien:

Bei der Gebaudebeheizung soll ab dem 01.01.2024 nach dem
GEG bei Neubauten der Heizenergiebedarf zu 65 % auf erneu-
erbaren Energien basieren. Auch aufgrund der aktuellen Gege-
benheiten werden zunehmend mehr Warmepumpen eingebaut.
Im Einfamilienhausbereich und in kleineren Mehrfamilienhdusern
werden auch vermehrt Luftwdrmepumpen eingesetzt Es wird
empfohlen, einen Hinweis Uber die Aufstellméglichkeiten von
Luft-Warmepumpen aufgrund ihrer Gerduschimmissionen aufzu-
nehmen. Da es sich bei der Installation von stationaren Geraten,
z. B. Klimaanlagen, Kuihlgerate, Luftungsgerate oder Luft-
Warme-Pumpen, um nicht genehmigungsbedurftige Anlagen im
Sinne des § 3 Absatz 5 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) handelt, sind Betreiber solcher Anlagen nach § 22
BImSchG dazu verpflichtet, diese Anlagen so zu errichten und
zu betreiben, dass schéadliche Umwelteinwirkungen unter ande-
rem durch Gerausche verhindert werden, die nach dem Stand
der Technik vermeidbar sind.

Auch sind die nach dem Stand der Technik unvermeidbaren
schadlichen Umwelteinwirkungen auf ein Mindestmaf} zu be-
schranken.

Der Hinweis wird beachtet. Die Festsetzungen wurden nach Vorlage des aktuellen
Gutachtens neu gefasst.

Der Hinweis wird beachtet, die Begriindung wird konkretisiert.

Der Hinweis wird beachtet, es wird ein Hinweise in die Planzeichnung aufgenommen.
Die Begriindung wird hierzu erganzt.

Der Hinweis wird beachtet, die Begriindung wird hierzu erganzt.
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Fir die Installation von Luftwdrmepumpen sollte daher auf den
Leitfaden fur Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stati-
onaren Geréaten in der Beschlussfassung vom 24.03.2020 des
Landerausschusses fir Immissionsschutz (LAI), insbesondere
auf den Anhang ,Hinweise zur Auswahl und Aufstellung von Kii-
mageraten und Luftwarmepumpen* hingewiesen werden. Zu be-
achten sind dabei auch die Immissionsorte an den eigenen Ge-
b&uden bei der Standortwahl.

Raumordnerische Bedenken stehen dem Bebauungsplan Nr.
156 nicht entgegen.

Sowohl aus straRenrechtlicher wie auch aus verkehrsbehordli-
cher Sicht sind die nachfolgenden verkehrlichen Belange in Be-
zug auf den Bebauungsplan Nr. 156 ,Rostrup westlich Bachstel-
zenweg" noch nicht abschlieend berticksichtigt worden:

1. Kreuzungsvereinbarung und Anbindung an die Kreisstral3e

Hinsichtlich der Anbindung des Plangebietes an die KreisstralRe
125 ist von der Gemeinde Bad Zwischenahn mit dem Landkreis
Ammerland rechtzeitig eine Kreuzungsvereinbarung zu schlie-
Ben.

2. Abbiegespur in das Plangebiet

Fur die geplante Abbiegespur in das Plangebiet (Baufeld 3) ist
die Beteiligung der Niedersachsischen Landesbehorde fir Stra-
Benbau und Verkehr - Geschéftsbereich Oldenburg - erforder-
lich, da es sich um die Planung Dritter handelt.

3. Leistungsfahigkeit und Verkehrsqualitat

Laut Verkehrsgutachten des Verkehrsplanungsbiiros Zacharias
vom 24.02.2022 wird mit einer Zunahme des Kraftverkehrs von
2.310 Fahrten pro Werktag gerechnet. Die damit einhergehen-
den Auswirkungen auf die verkehrliche Situation im Zuge der
KreisstraRe 125 ist folglich nicht unerheblich. Aus stral3enrecht-
licher und verkehrsbehérdlicher Sicht sind die Leistungsfahigkeit
und die Verkehrsqualitat jedoch nicht ausreichend nachgewie-
sen worden bzw. ergeben sich nicht aus den vorliegenden Un-
terlagen der Verkehrsuntersuchung. Der Fokus der Verkehrsun-
tersuchung liegt priméar auf dem Umfeld des Plangebietes {BBS,
Bau-ABC etc.).

Der Hinweis wird beachtet, die Begriindung wird hierzu erganzt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird beachtet, die Vereinbarung wird rechtzeitig geschlossen.

Der Hinweis wird beachtet, die Landesbehdrde wird beteiligt.

Die Verkehrsuntersuchung vom Biro Zacharias wurde aktualisiert und liegt mit
Stand vom 10.05.2024 vor. Zur Ermittlung der aktuellen Verkehrswerte im Planungs-
raum wurden neue Zahlungen im Jahre 2022 und 2023 vorgenommen. Dabei wurde
sowohl der Werktagverkehr als auch der Ausflugs- und Freizeitverkehr berticksich-
tigt. An allen Zahlstellen zeigt sich eine sehr starke Morgenspitze in der Zeit von
07.00 bis 08.00 Uhr. Im Planungsraum tiberlagert sich dabei die allgemeine Berufs-
verkehrsspitzenstunde mit den Zufahrten zu den Bildungseinrichtungen. Die Nach-
mittagsspitze ergibt sich Uiber einen langeren Zeitraum, erreicht aber in den ausge-
werteten 15-minuten-Intervallen nicht die Werte der Morgenspitze. Es wurde festge-
stellt, dass alle untersuchten Knotenpunkte im Bestand ausreichend leistungsfahig
sind.
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Fur die geplanten zusétzlichen Nutzungen im Plangebiet wurden die zuklnftigen
Verkehrsmengen anhand von Literaturquellen sowie von Erfahrungswerten an an-
deren Standorten ermittelt. Dabei ist die Verkehrsmenge aber von verschiedenen
Parametern abhéngig, so dass jeweils Abschatzungen getroffen wurden. In der
Summe ergeben sich mit Bezug zum ehemaligen BWK-Gelande insgesamt ca. 2.480
Kfz-Fahrten/ Werktag (ca. 1.240 Kfz-Zufahrten und ca. 1.240 Kfz-Abfahrten). Die
Verteilung wird fur alle Nutzungen zu ca. 55 % von/ nach Siden und 45 % von/ nach
Norden angenommen. Fir die Prognose wurden die Zahldaten von 2022 zugrunde
gelegt und pauschal um 15 % erh6ht. Aus den Berechnungen ergabe sich auch bei
einer theoretischen gemeinsamen Anbindung fiir alle Nutzungen bei einer Qualitats-
stufe D eine ausreichende Leistungsfahigkeit und Verkehrsqualitat. Dabei wird die
Grenze zur Stufe C um lediglich 0,5 Sekunden tberschritten (Wartezeit fur Linksein-
bieger). Die Einrichtung einer Signalanlage ist nicht notwendig.

In der Elmendorfer Strafe K 125 ist bei allen auRerorts liegenden Einmiindungen
von Norden kommend Anlage eines Linksabbiegestreifens erforderlich. Dieses be-
trifft die nérdliche Einmiindung (beim SO1 Hotel) in das Plangebiet. Gegebenenfalls
ist auch eine Mittelinsel als Querungshilfe erforderlich. Zudem sollte zulassige
Hochstgeschwindigkeit aul3erorts in Hohe der Anbindungen auf maximal 70 km/ h
beschrankt werden. Innerorts besteht keine Anforderung nach verkehrslenkenden
MalRnahmen. Zudem ist bereits ein Linksabbiegestreifen zum Park der Garten in
Hohe der stdlichen Einmindung vorhanden.

Des Weiteren wurde im Gutachten die Parkplatzsituation, auch im Hinblick auf die
umgebenden Bildungseinrichtungen und den Park der Garten, geprift. Dabei wurde
festgestellt, dass im Siedungsraum ausreichend Stellplatze zur Verfiigung stehen.
Gewahlt werden Ublicherweise Stellplatze nahe des Ziels, so dass dort teilweise eine
Uberbelegung auftritt (Parken in Fahrgassen). Auf weiter vom Ziel entfernten Park-
platzbereichen sind hingegen Stellplatze frei. Linksabbiegestreifen zu den Parkplat-
zen sind nicht erforderlich. Da im Bereich der Bildungseinrichtungen Erweiterungen
geplant sind, sind bei Bedarf ergédnzende Stellplatzangebote zu schaffen.

Fir den Park der Garten sind im Normalfall ausreichende Stellplatze direkt am Ge-
lande vorhanden. Aufgrund der unterschiedlichen Nutzungszeiten ist eine Doppel-
nutzung der Stellplatze der Bildungseinrichtungen sinnvoll. Da das Parkplatzangebot
im Fall von Sonderveranstaltungen fiir den Park der Garten nicht ausreichend sein
kann, wird ein Bedarfsparkplatz im Plangebiet empfohlen. Dabei ist eine Befestigung
ausreichend, die bei guter Witterung die Befahrbarkeit gewéhrleistet, z. B. Kies oder
rasengittersteine).
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4. Geschwindigkeit

Das Verkehrsgutachten empfiehlt in Hohe der Anbindungen eine
Reduzierung der zulassigen Héchstgeschwindigkeit auf 70 km/h.
Die Anbindung im Bereich des Baufeldes 1 und 2 (bestehende
Linksabbiegespur) befindet sich innerhalb der geschlossenen
Ortschaft Rostrup. Die Geschwindigkeit ist in dem Bereich auf 50
km/h beschrankt. Die geplante Anbindung im Baufeld 3 befindet
sich hingegen auf3erhalb der geschlossenen Ortschaft. Die Ge-
schwindigkeit istin dem Bereich durch das Verkehrszeichen 274-
80 auf 80 km/h beschrankt. Eine weitergehende Beschrankung
liegt in der Zustandigkeit der Unteren StraBenverkehrsbehdrde
und bedarf einer besonderen Gefahrenlage gemanR § 45 Absatz
9 Satz 3 der Stral3enverkehrsordnung (StVO).

5. Kompensationsflache/Bedarfsparkplatz

Die Anbindung eines eventuellen Bedarfsparkplatzes hat aus
Verkehrssicherheitsgriinden Uber die Gemeindestraf3en im Plan-
gebiet zu erfolgen. Eine Anbindung an die Kreisstrafe ist nicht
vorzusehen.

6. Sichtdreiecke

Die Planzeichnung ist aus verkehrlicher Sicht auf die erforderli-
chen Sichtdreiecke, insbesondere in den Einmiindungsberei-
chen zur K125 hin, zu Uberprifen und ggf. zu ergénzen. Die er-
forderlichen Sichtdreiecke sind dauerhaft von baulichen Anlagen
und Anpflanzungen freizuhalten.

Auf diesen Parkplatz kénnte an Veranstaltungstagen mit einer manuellen Beschilde-
rung und Einweisung durch Personal hingewiesen werden. Grundsétzlich wére es
auch moglich, diesen Parkplatz in ein dynamisches Parkleitsystem der Bildungsein-
richtungen und des Parks der Gérten zu integrieren. Aufgrund der nur temporéren
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 sollte bzw. ist die zulassige Hochst-
geschwindigkeit im Umfeld des Parks der Garten ohnehin eingeschrankt.

Im Bereich der Gartenlehr- und Versuchsanstalt LWK kdnnten bei gré3eren Veran-
staltungen oder Seminaren zusatzlich angelegte Stellplatze sudlich des BBS Gebéau-
des genutzt werden. Eine Verbindung fir den FuRverkehr von diesen Stellplatzen
zum Hogen Kamp/ zur LWK wird daher im Gutachten als MalRnahme empfohlen.

Ziel der Gemeinde ist die Reduzierung Geschwindigkeit auf 70 km/h bis zur Einfahrt
zum Hotelgrundstiick. Dieses wurde auch im Verkehrsgutachten empfohlen.

Da der Bedarfsparkplatz nur temporar genutzt wird, bleibt es bei der Anbindung an
die EImendorfer Stral3e. Die Nutzung erfolgt unter Beruicksichtigung verkehrslenken-
der MaRnahmen wie einer Geschwindigkeitsreduzierung und ggf. einer Ampel (siehe
oben).

Die Sichtdreiecke werden in die Planzeichnung ibernommen und beriicksichtigt.
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7. Bauverbotszone gemal} § 24 Absatz 1 des Niedersachsi-
schen StraBengesetzes (NStrG)

Es wird darauf hingewiesen, dass die 20 m-Bauverbotszone ge-
maf § 24 Absatz 1 NStrG zu beachten ist Dies betrifft insbeson-
dere die im stadtebaulichen Konzept zur Kreisstral3e gewandten
Bauten im Baufeld 2.

8. OPNV-Versorgung

Aus verkehrsbhehérdlicher Sicht wird angeregt, die vorhandene
Haltestelle auf die tatsachliche Nutzbarkeit (nicht barrierefrei
ausgebaut) und auf die tatséchlichen Bedarf hin zu tUberprifen.
Fraglich ist, ob die vorhandene Bushaltestelle die potenziell zu-
satzlichen Fahrgaste aufnehmen kann und die Sicherheit und
Leichtigkeit der Verkehrsteilnehmer gewahrleistet ist.

Um Beachtung der Stellungnahme der Niedersachsischen Lan-
desbehdrde fur StraBenbau und Verkehr vom 15.09.2022 wird
gebeten.

Hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieBung und der OPNV-Ver-
sorgung wird seitens des Schul- und Kulturamtes - OPNV - auf
das das Konzept ,OPNV-orientierte Siedlungsentwicklung” des
Landkreises Ammerland hingewiesen, dass vorsieht, dass zu-
kunftige Siedlungsentwicklungen nur mit ausreichender Anbin-
dung an das OPNV-Netz erfolgen sollen. In fuRlaufiger Entfer-
nung zum Plangebiet befindet sich die Bushaltestelle ,Park der
Garten" und wird von den regionalen und tberregionalen Linien
350,370,371,396 und 399 bedient Das Plangebiet ist damit gut
an die ortliche ErschlieBung und an die OPNV-Versorgung an-
gebunden.

Das Baufeld 4 liegt mit ca. 750 m Entfernung von der Haltestelle
.Park der Garten* schon {ber den im Konzept ,OPNV-orientierte
Siedlungsentwicklung” genannten 500 m. Aufgrund der Mi-
schung von Wohnbebauung und Hotel und Ferienhausern emp-
fehlen wir den Aufbau einer weiteren Haltestelle im Bereich Bau-
abschnitt 3 bzw. 4 einzurichten.

Dariiber hinaus sollten auch die Haltepunkte der Haltestelle
.Park der Garten", die direkt am StraRenrand liegen, barrierefrei
ausgebaut werden.

Das Baufeld 1 mit der Gemeinbedarfsflache liegt innerhalb der straenrechtlichen
Ortsdurchfahrt. Hier gilt keine Bauverbotszone.

In den Ubrigen Baufeldern wird die Bauverbotszone von 20 m fir Hochbauten be-
ricksichtigt. In Abstimmung mit dem StraRenbaulasttrager kann die Bauverbotszone
fur Stellplatze auf 14 m reduziert werden.

Der Hinweis wird beachtet. Es erfolgt eine Priifung auBerhalb des Verfahrens.

Die Stellungnahme der Niedersachsischen Landesbhehérde fir StraBenbau und Ver-
kehr vom 15.09.2022 wird in die Abwagung eingestellt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, die Begriindung wird hierzu erganzt.

Der Hinweis wird beachtet. Es erfolgt eine Prifung auRerhalb des Verfahrens.

Der Hinweis wird beachtet. Es erfolgt eine Prifung auRerhalb des Verfahrens.
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Seitens der Unteren Naturschutzbehérde wird darauf hingewie-
sen, dass die fehlenden Kompensationsmal3nahmen, d. h.
102.808 Werteinheiten, nachzuweisen und mit der Unteren Na-
turschutzbehdérde abzustimmen sind.

Unter Berlcksichtigung der innergebietlichen AusgleichsmalRnahmen durch Einzel-
baum- und Gehdélzpflanzungen sowie der umfangreichen Grinflachengestaltung in
den Bauflachen 4 und 5 sowie den MalRhahmen in der nérdlichen Restflache sowie
durch Umsetzung von MalRhahmen auf dem Gelénde des ehemaligen Krankenhau-
ses (einschlielich der EntsiegelungsmaBnahmen und Umsetzung eines Gesamt-
konzeptes) ergeben sich rd. 105.000 Wertpunkte, die positiv in die Bilanz eingestellt
werden kénnen.

Das vorhandene Defizit aus der Kampfmittelraumung betragt rd. 138.300 Wertein-
heiten (ausgenommen die in der Planzeichnung umgrenzten Flache, deren Boden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind).

Im Rahmen der KampfmittelrfAumung sind weitere unterirdische Bauwerke festge-
stellt worden. Diese zuvor nicht bekannten Versiegelungen im Untergrund sind dem-
zufolge nicht in die Eingriffsregelung zum Landschaftspflegerischen Begleitplan ein-
gestellt worden. Daher umfasst die Entsorgung neben den 2017 eingestellten Ge-
bauden und sonstigen Versiegelungen auch umfangreichere unterirdische Kerosin-
Tanks und unterirdische Ollager sowie weitere Betonbodenplatten, bunkerartige Kel-
leranlagen etc. auf insgesamt rd. 6.200 m2.

Diese umfangreichen unterirdischen Bodenversiegelungen wurden weitgehend mit
der Wertstufe 2 in die urspriingliche Bilanzierung eingestellt, so dass sich unter Be-
ricksichtigung der erheblichen Bodensanierungen und Rickbaumanahmen eine
Reduzierung des o.a. noch verbleibenden Kompensationsdefizit um etwa 12.400
Werteinheiten ergeben wirde.

Das verbleibende Defizit nach Riickbau aller unterirdischen Bauwerke betragt somit
rd. 126.000 Wertpunkte, sodass mit den innergebietlichen AusgleichsmaBnahmen
im Plangebiet und der naturnahen Gestaltung und den Riickbaumafinahme &stlich
des Plangebietes (ehemaliges Krankenhausgelédnde) ein weitgehender Ausgleich er-
zielt werden kann. Das noch verbleibende Defizit von rd. 20.900 Werteinheiten wird
extern innerhalb des gemeindeeigenen Kompensationsflachenpools Flintlandsmoor
umgesetzt.

Fur die 0.g. umgrenzte Flache (Grundstiicke mit ehemaligen Arztehausern) liegt
keine Kampfmittelraumung vor, so dass diese gemaf der Biotopausstattung mit ver-
siegelten Flachen, Garten und einrahmenden Gehdlzen in die Eingriffshewertung
eingestellt werden.
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Aus Sicht des Abfallwirtschaftsbetriebes wird auf folgende
Punkte verwiesen: Abfallwirtschaftsbetrieb:

Fur alle Stichstra3en in den Planvarianten gilt:

Um die haushaltsnahe Entsorgung zu gewéhrleisten und dem
Verbot des Rickwartsfahrens fur Mill- sammelfahrzeuge Rech-
nung zu tragen, ist in der Ausbauplanung eine durchgangige
StralRenbreite von mindestens 5 m (ohne Pflanzbeete oder wei-
tere Einschrankungen) und ein Wendeplatzradius von mindes-
tens 11 m (ohne Pflanzbeete oder weitere Einschrankungen) zu
bertcksichtigen. Falls dieses nicht zu gewéhrleisten ist, ist in der
nachsten fir das Entsorgungsfahrzeug vorwarts zu befahrenden
StralRe ein Aufstellpunkt fur die Entsorgung von Restmdill-, Bio-
mill- und Papiertonnen und anfallendem Sperrmill sowie fur
Leichtverpackungen einzurichten und planerisch festzuschrei-
ben.

Untere Abfallbehdrde:
Abfall/Boden:

Die Flache wird im Altlastenregister des Landkreises gefihrt. Ins-
besondere ist darauf hinzuweisen, dass anfallender Bodenaus-
hub im Rahmen der Baureifmachung oder im Rahmen von Bau-
mafnahmen nach den einschlagigen abfallrechtlichen Regelun-
gen zu beproben und ordnungsgemalf zu entsorgen ist.

Die Anregungen werden berucksichtigt. Die Verkehrsflichen und Wendeplatze im
Baufeld 2 sind ausreichend bemessen.

Standorte fiir die Millentsorgung in den tbrigen Baufeldern werden in Abstimmung
mit dem Landkreis nachgewiesen.

Das Bodenmanagement und Revitalisierung des Gelandes erfolgte durch die M&P
Ingenieurgesellschaft und wurde in einem Bericht mit Stand vom 18.01.2023 doku-
mentiert.

Zur Realisierung von schutzwirdigen Nutzungen sind potenzielle Gefahrdungen, die
aus der Vornutzung resultieren kdnnen, zur Erlangung der Baugenehmigung zu be-
seitigen. Fir das Plangebiet wurde eine historisch-genetische Rekonstruktion (HgR)
erstellt. In deren Ergebnis wurden kontaminationsverdachtige Flachen (KVF) aus der
vorangegangenen Nutzung als Militarflugplatz in den 1940er Jahren und ein Ver-
dacht auf Kampfmittelbelastungen durch Abwurfmunition aus der Bombardierung der
Anlagen ausgewiesen. Die HgR wurde 2017 in eine Gefahrdungsabschéatzung fir
die Kampfmittelsituation mit Handlungsempfehlungen fur die Vorgehensweise zur
Kampfmittelbergung Uberfiihrt. Im Rahmen einer analog erstellten Gefahrdungsab-
schatzung (orientierende Untersuchung) zur Altlastensituation wurden dariiber hin-
aus umweltchemische Untersuchungen durchgefiihrt, in deren Ergebnis lokale Ver-
unreinigungen des Bodens und des Grundwassers im Bereich ehemals vorhandener
Tankanlagen bestatigt wurden. Hinsichtlich einer Konversion der Liegenschaft waren
die Bodenverunreinigungen zu beseitigen. Zu diesem Zweck mussten die auf der
Flache potentiell vorhandenen Kampfmittel geborgen werden. Gleichzeitig sollten die
erforderlichen Erdarbeiten zur Kampfmittelbergung genutzt werden, um im Rahmen
eines begleitenden Bodenmanagements die vorhandenen Verunreinigungen zu be-
seitigen.
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Der Landkreis Ammerland hat im gesamten Kreisgebiet Wert-
stoffsammelstellen zur Erfassung von Verkaufsverpackungen
aus Glas eingerichtet. Mit der vorgesehenen Bebauung des
Plangebietes steht eine wohnwirtschaftliche Nutzung dieses Be-
reiches im Vordergrund. Dabei spielt es keine Rolle, ob diese zu
Dauerwohnzwecken oder zu touristischen Zwecken genutzt wer-

den.

Zur Feststellung und Erfassung der rAumlichen Ausdehnung der Schadstoffverunrei-
nigung im Boden und im oberflachennahen Grundwasser und zur Ermittlung eines
potenziellen Schadstoffeintrages in den tieferen Grundwasserleiter wurde parallel zu
den laufenden MaRnahmen zur Kampfmittelbergung zudem eine unabhangige De-
tailuntersuchung erarbeitet. Die Ergebnisse wurden in einem gesonderten Bericht
dargestellt. Ausgehend von den voraussichtlich fiir die Kampfmittelbergung erforder-
lichen Erdarbeiten wurde zu diesem Anlass ein Bodenmanagementkonzept erstellt
und mit der zustandigen Fachbehodrde abgestimmt. Das abgestimmte Konzept stellt
die Grundlage fir die Abwicklung der MaRnahmen und insbesondere der Erdbau-
mafinahmen dar. Ziel ist es im Rahmen der Bauleitplanung zu gewahrleisten, dass
im Rahmen der Folgenutzung die Anspriiche an ein gesundes Wohnen erfillt sind.
Dabei wird davon ausgegangen, dass im Zuge der Erdarbeiten alle fur die Wohnnut-
zung relevanten Bodenverunreinigungen beseitigt werden.

Die Begriindung wird um die Ergebnisse des Bodenmanagements erganzt.

Ein Teil der als Flache fir den Gemeinbedarf ,Parkanlage” vorgesehenen Flachen
((Flurstiicke 214/10 und 214/3, Grundstiicke der ehemaligen Arztehauser) wurde
nicht gerdumt. Hier gilt eine zeitlich bedingte Festsetzung gemafl § 9 Abs. 2 Nr. 2
BauGB. Innerhalb der umgrenzten Flachen, deren Bbdden erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet sind (gemafd § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB), sind die festge-
setzten baulichen und sonstigen Nutzungen und Anlagen erst zuldssig, wenn der
Boden von den Altlasten gerdumt ist.

Die Hinweise zur Wertstoffsammelstellen werden zur Kenntnis genommen.
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Fortsetzung Landkreis

Aus Sicht des Abfallwirtschaftsbetriebes besteht daher die
grundséatzliche Notwendigkeit, im Plangebiet eine Wertstoffsam-
melstelle zur Entsorgung von Verkaufsverpackungen aus Glas
einzurichten und planungsrechtlich abzusichern. Die planungs-
rechtliche Absicherung bietet sich aufgrund der GréRe und der
isolierten Lage des Plangebietes an. Insbesondere die planungs-
rechtliche Absicherung tragt dazu bei, dass die Wertstoffsam-
melstelle dauerhaft im Plangebiet betrieben werden kann und so-
mit ihren Anteil zur Erfullung der Sammelquoten von Verkaufs-
verpackungen aus Glas beitragt. Dariiber hinaus wird eine woh-
nortnahe Entsorgungsmdglichkeit fur die Bewohner erméglicht,
ohne dass zusatzliche Fahrten zu umliegenden Wertstoffsam-
melstellen notwendig werden. Die Wertstoffsammelstelle ist da-
her mit dem entsprechenden Planzeichen zur Abfallentsorgung
darzustellen.

Als Untere Wasserbehorde bestehen gegen diesen Bebauungs-
plan keine grundsétzlichen Bedenken.

Oberflachenwasser:

Die schadlose Oberflachenentwésserung ist noch nachzuwei-
sen. Hierfir ist ein Entwasserungskonzept mit den bestehenden
und den zukinftig vorgesehenen Entwéasserungseinrichtungen
bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises einzureichen.
Aus den Unterlagen muss erkennbar sein, dass die ErschlieRung
des Gebietes sichergestellt ist. Fiir die erforderliche Regenrick-
haltung und Einleitung sind die entsprechenden wasserrechtli-
chen Genehmigungen und Erlaubnisse rechtzeitig bei der Unte-
ren Wasserbehdrde zu beantragen.

Die Anregung wird nicht berlicksichtigt.

Im Juni 2024 wurde vom Rat der Gemeinde Bad Zwischenahn ein Konzept zum Be-
trieb von Wertstoffsammelstellen einschlieBlich dem Aufstellen von Wertstoffsam-
melbehéltern beschlossen. Dieses Konzept soll die Einrichtung und den Betrieb von
Wertstoffsammelstellen einschlieBlich dem Aufstellen von Wertstoffsammelbehél-
tern in der Gemeinde Bad Zwischenahn maf3geblich lenken. Fiir den Ortsteil Rostrup
sind drei Standorte mit Wertstoffsammelstellen vorgesehen. Dieses sind die Stand-
orte Nr. 24 am Alpenrosenweg, Nr. 25 Am Elmendorfer Damm und Nr. 26 in der
Virchowstrale. Der dem Plangebiet am nachsten gelegene Standort ist der Standort
Nr. 26 Virchowstra3e 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 Festsetzung von Standorten fiir Wertstoffsammelstellen im Plangebiet sind ent-
behrlich, da der Nachweis tiber ein gemeindliches Konzept erfolgt.

Die Miillentsorgung des Hotels und der Ferienhauser erfolgt gewerblich tber die Ho-
tel/Ferienhausbetreuung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Ein Entwésserungskonzept wurde durch das Fachbiro Bérjes GmbH & Co. KG
erstellt und fur die Entwurfsfassung mit Stand vom September 2024 vorgelegt.

Das Oberflachenwasser wird in das Zwischenahner Meer eingeleitet. Auf der Grund-
lage des MaRnahmenkonzepts ,Sanierung des Zwischenahner Meeres" ist eine Be-
handlung des Niederschlagswassers erforderlich, um den Nahrstoffeintrag von
Phosphor (P) zu reduzieren. Hierzu sind Retentionshodenfilter oder Schilfpolder vor-
zusehen. Aufgrund der H6henverluste zwischen Zu- und Ablauf eines Retentionsbo-
denfilters ist diese Behandlungsanlage in der vorhandenen Topographie nicht im
Freigefélle zu betreiben, daher werden fir das Bebauungsplangebiet Schilfpolder
vorgesehen.
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Abwasser:

Es ist der Anschluss der Bebauung an das zentrale Schmutz-
wasserkanalnetz der Gemeinde Bad Zwischenahn erforderlich.

Bodenschutz/Altlasten:

Die Flachen des Bebauungsplangebietes sind im Alttastenregis-
ter des Landkreises gelistet. Fir die noch in der Altenlastensa-
nierung befindlichen Flachen des Bebauungsplanes Nr. 156 liegt
kein Abschlussbericht vor, der Nachweis, dass eine Wohn- und
Freizeitnutzung des Geléandes nach dem Bundesbodenschutz-
gesetz bzw. der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
mdglich ist. Eine Wohnbebauung ist erst nach Vorlage eines un-
bedenklichen Abschlussberichtes der Sanierungsmafnahmen
moglich.

Der Bebauungsplan Nr. 156 umfasst mehrere Baufelder. Aufgrund der Geléandeto-
pographie wird empfohlen, das Baufeld 1 getrennt vom restlichen Gebiet zu entwas-
sern und zwei Schilfpolder vorzusehen, je einer fur das Baufeld 1 und einer fur die
Baufelder 2 - 4. Als Standort fiir die Schilfpolder ist das Gelande vorgesehen, das
als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen werden soll. Durch flache und geschwun-
gene Bdschungen werden die Schilfpolder naturnah gestaltet. Das Niederschlags-
wasser gelangt Giber einen Geschiebefang mit Tauchwand in den Schilfpolder. Durch
die verringerte FlieRgeschwindigkeit in der Flache werden Feststoffe abgesetzt, zu-
dem begunstigt der Schilfbestand die Sedimentationsleistung. Schilfblatter und
Schilfhalme kénnen an ihren Oberflachen feine, schlecht sedimentierbare Feststoffe
und daran adsorbierte Schadstoffe wie Schwermetalle und Phosphor zurlickhalten.
Die abgedichteten Schilfflache wird nicht im Dauerstau betrieben, damit keine anhal-
tenden reduzierenden Bedingungen in der Sedimentschicht entstehen. Nach dem
Abfluss jedes Regenereignisses féllt die Oberflache trocken. Ein Mindestwasserspie-
gel von 0,10 m bis 0,20 m in der Wurzelraumschicht gewahrleistet die Wasserver-
sorgung des Schilfs wahrend Trockenperioden.

Das erforderliche Riickhaltevolumen fur das Baufeld 1 betragt rd. 680 m3. Mit einer
geplanten Bdschungsneigung von 1 : 3 und einem rundumlaufendem Unterhaltungs-
weg von ca. 3 m ergibt sich daraus ein Flachenbedarf von rund 1.800 m2.Fir die
Baufelder 2 bis 4 ergibt sich ein erforderliches Speichervolumen von 1.655 m3. Mit
einer geplanten Bdschungsneigungen von 1:6 und einem rundumlaufendem Unter-
haltungsweg von ca. 3 m ergibt sich daraus ein Flachenbedarf von rund 4.000 m2.
Die Ableitung des Niederschlagswasser fiir das Baufeld 2 — 4 erfolgt tiber einen Gra-
ben.

Die Anregung wird beriicksichtigt. Der Schmutzwasserkanal wird fiir die Baufelder 2
- 4 Uber Baufeld 1 zum vorhandenen Pumpwerk abgeleitet.

Der Altlastenbericht wurde erstellt und wird in den Entwurf eingearbeitet (siehe
oben). .
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Abfall/Boden:

Es ist erforderlich, im Bebauungsplan darauf hinzuweisen, dass
der beim Bau von Gebauden anfallende Bodenaushub Belastun-
gen aufweisen kann, der abfallrechtlich nach der ,Mitteilung der
Landergemeinschaft Abfall (LAGA 20) - Technische Regel“ zu
entsorgen ist.

Als Untere Bauaufsichtsbehorde fallt bereits bei erster grober Be-
trachtung auf, dass ein aktiver Schallschutz in Form eines Larm-
schutzwalles lediglich in den Baufeldern 4 und 5 fiir das geplante
Ferienhausgebiet vorgesehen ist.

In den Baufeldern 1 - 3 ist anscheinend die Absicht entwickelt
worden, durch die Errichtung eines Gebauderiegels die riickwér-
tigen Bereiche vor Larm zu schiitzen; dies ist jedoch innerhalb
der Festsetzungen nicht konsequent umgesetzt worden. Dies gilt
auch und besonders fir die zeitlich begrenzte Festsetzung Nr. 2
(Abschirmung nur an der Gebaudehdohe festgemacht, hier muss
noch der Abschirmfaktor festgeschrieben werden, geschlossene
Bauweise ware wiinschenswert).

Auch unter Bericksichtigung des stadtebaulichen Konzeptes
fuhrt die vorhandene Festsetzung zur Notwendigkeit zur Erstel-
lung multipler Schallgutachten zur Ermdglichung der Hinterbe-
bauungen je nach Fertigstellungsgrad der StraBenrandbebau-
ung langs der EImendorfer StralRe. Nicht klar ist, wie der Bestand
und der StralRenrandbebauung als aktive Schallschutzanlage zu
Gunsten der Hinterbebauung langfristig gesichert werden kann.
Der Abgang auch nur einzelner Gebaude oder Bauteile wiirde
zwangslaufig zur Unzulassigkeit der Hinterbebauung fihren.

Hinsichtlich der textlichen Festsetzung Nr. 7.4 letzter Satz ver-
weise ich ausdricklich auf den Prifumfang der Verfahren nach
den Festlegungen der NBauO, §8§ 60-63. Hier wird um Erlaute-
rung gebeten, in welcher Form die Festsetzung erfillt und geprift
werden soll.

Hinsichtlich der textlichen Festsetzung Nr. 12 ist fraglich, wer die
technische und wirtschaftliche Nutzbarkeit der Solaranlagen be-
urteilt. Die Untere Bauaufsichtsbehdérde muss dann Gutachten
fur jedes Bauvorhaben anfordern, die im Baugenehmigungsver-
fahren mit Sicherheit noch nicht vorgelegt werden kénnen.

Der Hinweis wird in die Planunterlagen aufgenommen.

Der Hinweis ist korrekt. Der wall dient vorrangig zum Schutz des Ferienhausgebie-
tes.

Auf die Festsetzung einer schallabschirmenden Bebauung wird verzichtet. Die Be-
rechnung erfolgte bei freier Schallausbreitung. Die Festsetzungen mit Malhahmen
zum Schallschutz sind auf eine freie Schallausbreitung ausgerichtet. Durch abschir-
mende Bebauung und Gebaudestellungen kdnnen die MalRnahmen zum Schall-
schutz reduziert werden. Dieses wird durch textliche Festsetzungen gesichert (siehe
oben).

Die Festsetzung einer schallabschirmenden Bebauung entféllt, siehe oben

Die Festsetzung einer schallabschirmenden Bebauung entfallt, siehe oben

Zwischenzeitlich ist eine Solarpflicht durch § 32a NBauO vorgeschrieben. Insofern
ist die Solarpflicht im Baugenehmigungsverfahren zu prufen.
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Weiter nicht nachvollziehbar ist die Festsetzung einer Grundfla-
chenzahl von 0,55 im Sondergebiet Hotel, In der Begriindung
wird hierzu darauf hingewiesen, dass die geplante Bebauung le-
diglich eine Grundflachenzahl von 0,22 erreicht und daher die
festgesetzte Grundflachenzahl niemals erreicht werden wird.
Dieser Widerspruch ist aufzulésen. Sollte die Intention die Er-
moglichung eines hohen Versiegelungsgrades auf dem Hotel-
grundstiick sein, kann dies durch eine entsprechende Festset-
zung der Maximalversiegelung erfolgen, wie auch bereits in an-
deren Bebauungsplanen geschehen.

Bei der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 ist der Begriff des Carports
umzuformulieren; entweder handelt es sich um eine offene oder
um eine geschlossene Kleingarage. Uberdachte Stellplatze sind
separat genannt. Sollte ein Ausschlusskriterium fiir Massivgara-
gen generiert werden, ist dieses zu definieren, zumal im weiteren
Text die Garage neben dem Carport zusatzlich benannt wird.

Bei der textlichen Festsetzung Nr. 5.1 ist nicht klar, ob diese
Festsetzung je Gebaude, je Fassade, je Geschoss oder je Bal-
kon angesehen werden soll. AulRerdem ist hier noch die Rechts-
grundlage fir diese Festsetzung zu nennen, die nicht klar ist.

Hinsichtlich der textlichen Festsetzung Nr. 7.1 missen Minimal-
wert und Maximalwert definiert werden. Auch ist die Festsetzung
bestimmt zu fassen. Hinsichtlich der Hohe ist auszufiihren, dass
diese als NN festzusetzen ist mit Gelandehdhe bzw. StralRen-
mitte als Bezugspunkt.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 7.2 bis 7.4 erfordern zwingend
die Vorlage von Immissionsgutachten in jedem baurechtlichen
Verfahren dort, wo Liftungssysteme zwingend erforderlich sind.
Entsprechend miissen auch zusétzliche entsprechende gut-
achterliche oder Fachingenieur-Aussagen vorgelegt werden.

Die Gberbaubaren und nicht Gberbaubaren Flachen sind weitge-
hender zu vermafien.

Aus planungsrechtlicher Sicht wird auf folgende Punkte hinge-
wiesen:

Die Begrindung wird dahingehend angepasst, dass fur den Hotelneubau fiir Hoch-
bauten und anrechenbare Au3enanlagen eine Grundflachenzahl von 0,55 erforder-
lich ist.

Die Anregung wird beriicksichtigt, die Festsetzung zu den Einstellplatzen im Sonder-
gebiet SO 2 wird umformuliert. Es sind nur noch Stellplatze zuldssig. Carports und
Uiberdachte Stellplatze sind damit unzulassig.

Die Festsetzung zur Steuerung der Breite von Balkonen entféllt.

Die Anregung wird berlcksichtigt. Es wird eine Mindesthéhe von 3,50 m Uber der
Gelandeoberkanten festgesetzt. Es wird eine maximale Hohe von 3,80 m festge-
setzt. Bezugspunkt ist die Privatstrale. Damit ist sichergestellt, dass der Wall in der
erforderlichen Héhe erstellt und das Ortshild nicht ibermaRig beeintrachtigt wird. Es
wird ein Abstand von mindestens 21 Metern zwischen der Walloberkante und der
Fahrbahnmitte der Elmendorfer StralRe festgesetzt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird beachtet.
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Der Bebauungsplanbereich befindet sich zu einem grof3en Teil
aulRerhalb der straRenrechtlichen Ortsdurchfahrt. Die erforderli-
chen Mindestabstande von 20 m nach § 24 NStrG werden der
Planungsunterlage nach nicht eingehalten. Hier wird um Korrek-
tur gebeten

Auch wird dringend empfohlen, im Bereich des Ferienhausgebie-
tes eine innere ErschlieBung vorzusehen und diese im Bebau-
ungsplan festzusetzen. Zu beriicksichtigen ist hierbei, dass die
ErschlieBungsstralie fur eine erforderliche Rangiermdglichkeit
auf die Einstellplatze eine Breite von mindestens 5,50 m errei-
chen muss. Bei der derzeitigen VermalBung und dem Stadtebau-
lichen Konzept wére die ErschlieBungsstralRe in der 6ffentlichen
Griinflache belegen.

In der Verfahrensliste fehlt der Hinweis auf értliche Bauvorschrif-
ten. Dieses ist nachzuholen. Insbesondere ist auch im Rahmen
der 6ffentlichen Auslegung (Bekanntmachungen !Jusw. darauf zu
achten, dass der Hinweis auf die 6rtlichen Bauvorschriften er-
folgt, da diese ansonsten nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes werden.

Hinsichtlich der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 bitte ich, bei dem
letzten Satz aufzunehmen, dass Gebadude und Ra&ume zum
sonstigen Dauerwohnen nicht zuléssig sind.

Entsprechend der Zweckbestimmung des Sondergebietes ist im
Bebauungsplan festzusetzen, in welchem Umfang Stellplatze
und Garagen zulassig sind.

Ferner ist festzusetzen, ob und inwieweit Raume fir freie Berufe
im Sinne des § 13 zul&ssig sind.

Die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen ist in der textli-
chen Festsetzung Nr.2 dargestellt. Im Ubrigen wird um Ergan-
zung gebeten.

Bei der textlichen Festsetzung Nr. 2 fallt auf, dass der letzte Ab-
satz in der textlichen Festsetzung Nr. 5.2 wiederholt wird. Hier
wird um Abgleich gebeten.

Das Baufeld 1 mit der Gemeinbedarfsflache liegt innerhalb der straenrechtlichen
Ortsdurchfahrt. Hier gilt keine Bauverbotszone.

In den dbrigen Baufeldern wird die Bauverbotszone von 20 m fiir Hochbauten be-
ricksichtigt. In Abstimmung mit dem Straenbaulasttrdger kann die Bauverbotszone
fur Stellplatze auf 14 m reduziert werden.

Die Anregung wird beriicksichtigt. Es wird eine private Verkehrsflache in 5,5 m Breite
mit Anschluss an die Elmendorfer StraBe festgesetzt. Die Stral3e verlauft parallel
zum Larmschutzwall.

Die Stral3e sichert die Anbindung der Grundstiucksflichen des Sondergebietes an
die EImendorfer Stral3e. Die die erforderlichen Stellplatze werden direkt tber die Pri-
vatstraf3e erschlossen. Eine weitergehende Erschlieung fir Kraftfahrzeuge ist nicht
vorgesehen.

Der Hinweis wird beachtet, die Verfahrensvermerke werden erganzt.

Die Anregung wird berlcksichtigt, die Festsetzung wird erganzt.

Die raumliche Abgrenzung der Stellplatze erfolgt in den Sondergebieten durch die
Abgrenzung von Flachen fiir Stellplatzen. Der Umfang im SO 1 (Hotel) bestimmt sich
durch die Grundflachenzahl und die zuléssige Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO (= GRZ 0,8). Im Sondergebiet SO2 sind Stellplatze nur innerhalb der ge-
kennzeichneten Flache zulassig..

Im SO 1 Hotel werden freie Berufe zugelassen.

Die Zulassigkeit bezieht sich auf die allgemeinen Wohngebiete und die Mischge-
biete.

Der letzte Absatz in der Festsetzung 2 wird gestrichen.
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Hinsichtlich der gleichzeitigen Festsetzung von Gebaudehdhe
und Firsthéhe wird auf Nr. 2.8 der Planzeichenverordnung ver-
wiesen, wonach die Hohe baulicher Anlagen als Traufhéhe, First-
héhe oder Oberkante dargestellt werden kann. Hier wird um Kor-
rektur gebeten. Auch ist nicht klar, warum beide GréZenordnun-
gen festgesetzt werden.

Hinsichtlich der textlichen Festsetzung Nr. 6 wird darauf hinge-
wiesen, dass die Festsetzung flr die Anzahl der zulassigen Ein-
heiten in einem Ferienhaus umzuformulieren ist, da es sich hier-
bei nicht um Wohngeb&ude handelt. Ferienwohnungen sind laut
OVG Liuneburg, vgl. Urteil vom 18,09.2015 - 1 ME 126/19 keine
Wohnungen im Sinne der Niedersachsischen Bauordnung. Das
OVG Lineburg hat jedoch in einem Urteil vom 18.09.2014 dar-
gestellt, dass auch die Anzahl der Ferienwohnungen im Sonder-
gebiet nach 8 11 Absatz 2 BauNVO festgesetzt werden kann.
Eine entsprechende Umformulierung ist hier daher erforderlich.

Bei der textlichen Festsetzung Nr. 8.2 ist darzustellen, welche
Flache jeweils gemeint ist - Grundstlcksflache, angefangene
Grundstucksflache (?).

Bei der textlichen Festsetzung Nr. 8.3 ist zu kennzeichnen, fir
welchen Bereich dieses gelten soll. Soll dieses fir die Bereiche
gelten, wo mehr als zwei Wohneinheiten zulassig sind (fiir die
allgemeinen Wohngebiete 2,3 und 4)? Auch hier wird um Erlau-
terung gebeten.

Bei den ortlichen Bauvorschriften ist zunéchst darzustellen, fur
welchen Geltungsbereich diese Giiltigkeit haben sollen? Bei Nr.
7 ist der Betrag von 500.000 € als mdgliche GeldbulRe zu nen-
nen.

In der Begrindung wird auf 3.2.2.1 hingewiesen. Es handelt sich
hierbei nicht um einen Anderungsbereich, sondern um die Neu-
aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 156.

Es wird nur noch die Oberkante der baulichen Anlagen festgesetzt (entspricht Ge-
baudehdhe).

Die Anzahl der Ferienwohnungen im Sondergebiet SO2 wird auf Wohneinheiten je
Ferienhaus begrenzt und weiter differenziert. Zudem erfolgt eine direkte Zuordnung
zum Sondergebiet.

Die Festsetzung 8.3 (im Entwurf jetzt 9.3) wird erganzt. Gemeint ist je angefangene
200m? versiegelte Grundsticksflache (fur WA,MI und SO1). Firr das SO2 gilt je an-
gefangene 28m? (fir SO2) zulassige Grundflache.

Die Festsetzung zum Anpflanzen von StraRenb&umen gilt fur die 6ffentlichen Stell-
platze. Die 6ffentlichen Stellplatze werden in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Die oértlichen Bauvorschriften werden um den Geltungsbereich erganzt.

Die mogliche Ordnungsstrafe wird erhéht.

Der Hinweis wird beachtet, die Planunterlagen werden korrigiert.
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | Landesbehorde fur Stra- | Das Plangebiet liegt 6stlich an der Kreisstrae 125 ,ElImendorfer | Die allgemeinen Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Renbau und Verkehr
Kaiserstral3e 27, 26122
Oldenburg

15.09.2022

StralRe" innerhalb sowie auRerhalb einer gemaR § 4 (2) NStrG
festgesetzten Ortsdurchfahrt. Die o. g. Bauleitplanung dient der
Schaffung der planrechtlichen Voraussetzungen fiir die Nachnut-
zung des ehemaligen Bundeswehrkrankenhausgelande in Rost-
rup, insbesondere zur Deckung des Wohnraumbedarfs sowie
der weiteren Ubernachtungsangebote und Freizeitangebote zur
touristischen Versorgung.

Die verkehrliche ErschlieBung soll tber die sudliche Planstral3e
im Bestand und die neue nérdliche Planstral3e an die KreisstralRe
125 ,Elmendorfer Stral3e” erfolgen.

Der Landkreis Ammerland ist, vertreten durch die Niedersachsi-
sche Landesbehorde fur StraBenbau und Verkehr - Geschafts-
bereich Oldenburg (NLStBV - OL), als StraBenbaulasttrager der
KreisstraRe 125 ,Elmendorfer Strale” unmittelbar betroffen.

1. Zustimmung der NLStBV - OL zum Bebauungsplan Nr. 156 -
Rostrup, westlich Bachstelzenweg -:

Die planrechtliche Absicherung liegt bei der Gemeinde Bad Zwi-
schenahn und die Gemeinde Bad Zwischenahn muss folgende
Punkte erfillen, um die Zustimmung der NLStBV - OL im Beteili-
gungsverfahren nach § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) zu
erhalten

Der Forderungskatalog besteht aus den unten aufgelisteten Be-
dingungen.

1.1 Sichtdreiecke:

Mit Bezug auf die 6ffentliche Stral3enverkehrsflache an der Kreis-
stralRe 125 ,Elmendorfer Straf3e" weise ich darauf hin, dass die
Vorgaben der Richtlinien fur die Anlage von Landstral3en (RAL
2012) und der Richtlinien fur die Anlage von StadtstralBen (RASt
2006) bzgl. der freizuhaltenden Sichtdreiecke zu beachten sind.
Ich bitte um die nachrichtliche Ubernahme und die Darstellung
der Sichtdreiecke in der Planunterlage.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen-

Die Sichtdreiecke werden in die Planzeichnung ibernommen und bericksichtigt.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Landesbe-
horde fur StraRenbau
und Verkehr

1.2 Schallemissionen:

Der Geltungsbereich ist u.a. durch die vom Verkehr auf der Kreis-
stral3e 125 ,Elmendorfer Stral3e" ausgehenden Emissionen be-
lastet. Ich weise darauf hin, dass aus dem Gebiet der 0.g. Bau-
leitplanung keine Anspriiche aufgrund der von der KreisstralRe
125 ,Elmendorfer StralRe" ausgehenden Emissionen bestehen
und ich bitte einen entsprechenden nachrichtlichen Hinweis in
die Planzeichnung des Bebauungsplanes aufzunehmen.

1.3 Baugrundgutachten:

Es ist ein qualifiziertes Baugrundgutachten fir die notwendigen
AusbaumalRnahmen auf der KreisstraRe 125 ,Elmendorfer
Stral3e" zu erstellen. Anhand der erstellten Bohrkerne lasst sich
der StraRenaufbau ermitteln, damit ein richtlinienkonformer Stra-
Benaufbau nach den Richtlinien fir die Standardisierung des
Oberbaus von Verkehrsflachen (RStO 2012) eingebaut werden
kann.

1.4 Vorentwurfsplanung, 6ffentliche Verkehrsflache:

Auf der KreisstraRe 125 ,Elmendorfer StraRe" wird gemaR3 des
vorliegenden Bebauungsplanes Nr.156 - Rostrup, westlich Bach-
stelzenweg - eine 6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt.
Es lasst sich derzeit nicht bestimmen, ob die dargestellte Ver-
kehrsflache fiir die geplanten und notwendigen Ausbauten der
vorhandenen Verkehrsanlage ausreichend dimensioniert ist. In
Bezug auf den Bebauungsplan kann der festgesetzten Verkehrs-
flache fur die K 125 ,Elmendorfer Stra3e" nicht zugestimmt wer-
den. Laut der VV-BauGB (Verwaltungsvorschriften zum Bauge-
setzbuch) muss der NLStBV - OL ein ausgearbeiteter VVorentwurf
gemal den Richtlinien fur die Anlage von LandstralBen (RAL
2012), den Richtlinien fur die Anlage von Stadtstralen (RASt
2006) sowie nach der RE 2012 zur Uberpriifung und Abstim-
mung vorgelegt werden. Der jeweilige technische Vorentwurf
muss aus einem Lageplan, Héhenplan, Querschnitt und einer
Kostenberechnung bestehen.

Der Hinweis wird in die Planzeichnung aufgenommen.

Die Anregung wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung auf der Umsetzungsebene
berucksichtigt.

Die Anregung wird berlicksichtigt. Ein Ausbauplan wird durch ein Fachbuiro erstellt.
Auf dieser Grundlage wird die Festsetzung der oOffentliche Verkehrsflache im An-
schlussbereich der PlanstralRe an die EImendorfer Stral3e festgesetzt.

Zudem wird im sudlichen Abschnitt ein Teil der EImendorfer Strae in den Geltungs-
bereich aufgenommen, um optional den Bau einer Briicke zu sichern.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Landesbe-
horde fur StraRenbau
und Verkehr

Dabei sind die Punkte: Trassierungsparameter der Verkehrsan-
lage, die Sichtdreiecke, die Oberflachenentwésserung, die
Schleppkurven, die Abbiegeradien, die Abbiegestreifen, die Ne-
benanlage parallel zur K 125 ,Elmendorfer StralRe" sowie der
Seitengraben einzuplanen.

In der Planunterlage muss die Verziehungslange mit den Vorga-
ben aus der jeweiligen Richtlinie Gberprift werden und es muss
die neue Aufstelllange der jeweiligen Linksabbiegestreifen gra-
fisch dargestellt werden.

Der Vorentwurf ist die qualifizierte Grundlage fiir die Erschlie-
Bung des neuen Plangebietes.

Die Planung ist nach erfolgter Vorabstimmung mit der NLStBV -
OL einem Sicherheitsaudit nach RSAS 2019 von einem zertifi-
zierten Sicherheitsauditoren zu unterziehen.

Ich bitte um die schriftliche Benachrichtigung Uber die Abwéagung
meiner vorgetragenen Forderungen vor Veroffentlichung der
Bauleitplanung.

Nach Abschluss des Verfahrens bitte ich unter Bezug auf Ziffer
38.2 der Verwaltungsvorschriften zum BauGB um Ubersendung
von zwei Ablichtungen der giiltigen Bauleitplanung.

Siehe oben

Die Anregung wird bericksichtigt.

Der Hinweis wird beachtet.

Der Hinweis wird beachtet.

Verkehrsverbund Bre-
men/Niedersachsen
Am Wall 165-167
28195 Bremen

07.09.2022

Wir haben kein Bedenken beziiglich der oben genannten Pla-
nungen.

Wir mochten Sie bitten, die Aussagen zum o6ffentlichen Perso-
nennahverkehr zu ergénzen: Die Linie 350 verkehrt zwischen
Rostrup und Oldenburg zweimal in der Stunde. Die Linien 371,
396 und 399 sind ausschlieRlich auf die Bedurfnisse der Schi-
lerbeférderung ausgelegt.

Das Baufeld 4 liegt mit ca. 750 m Entfernung von der Haltestelle
,Park der Garten" schon iiber den im Konzept ,OPNV-orientierte
Siedlungsentwicklung" genannten 500 m. Aufgrund des Misch-
gebiets von Wohnbebauung, Hotel und Ferienhausern empfeh-
len wir den Aufbau einer weiteren Haltestelle im Bereich Bauab-
schnitt 3 bzw. 4 einzurichten.

Die Hinweise werden in die Begriindung aufgenommen.

Der Hinweis wird beachtet. Es erfolgt eine Prifung auRerhalb des Verfahrens.
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Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung VBN

Dariiber hinaus sollten auch die Haltepunkte der Haltestelle
.Park der Gérten, die direkt am StraRenrand liegen, barrierefrei
ausgebaut werden. In diesem Zusammenhang weisen wir auf
das VBN-Haltestellenkonzept hin, welches in der aktuellen Fas-
sung (6. Auflage) unter https://www.vbn.de/vbn/presse-
news/publikationen zu finden ist.

Der Sachverhalt ist mit dem Landkreis Ammerland und dem
Zweckverband Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen
(ZVBN) abgestimmt. Dieses Schreiben gilt in Bezug auf den 6f-
fentlichen Personennahverkehr als gemeinsame Stellung-
nahme.

Der Hinweis wird beachtet. Es erfolgt eine Prifung auRerhalb des Verfahrens.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Ammerlander Wasser-
acht

An der Kromerei 6a
26655 Westerstede

02.09.2022

Mit Schreiben vom 08.08.2022 bitten Sie um Stellungnahme zum
0.9. B-Planverfahren und dazugehériger Anderung des FNP.
Dieser Bitte kommt die Ammerlander Wasseracht (AWA) wie
folgt gerne nach.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Zwischenahner
Meeres, so dass bei geplanter Einleitung des im Plangebiet an-
fallenden Oberflachenwassers die wasserwirtschaftlichen Be-
lange des Zwischenahner Meeres berucksichtigt werden mus-
sen.

Ausweisungen von Wohn-, Misch- und Gewerbeflachen fiihren
i.d.R. zu vermehrten und erhéhten Oberflachenwasserabfliissen,
die bei ungedrosselter Einleitung in Gewasser wesentlich zu ei-
ner Verscharfung des Abflusses beitragen. Vor dem Hintergrund
der bekannten Belastung des Zwischenahner Meeres infolge des
Eintrags von Nahrstoffen ist im konkreten Fall neben der quanti-
tativen Betrachtung des Oberflichenwassers aus dem Plange-
biet auch der qualitative Aspekt zu beriicksichtigen.

Ein Entwasserungskonzept wurde durch das Fachbiiro Bérjes GmbH & Co. KG er-
stellt und fur die Entwurfsfassung mit Stand vom September 2024 vorgelegt.

Das Oberflachenwasser wird in das Zwischenahner Meer eingeleitet. Auf der Grund-
lage des MalRhahmenkonzepts ,Sanierung des Zwischenahner Meeres" ist eine Be-
handlung des Niederschlagswassers erforderlich, um den Nahrstoffeintrag von
Phosphor (P) zu reduzieren. Hierzu sind Retentionshodenfilter oder Schilfpolder vor-
zusehen. Aufgrund der Hohenverluste zwischen Zu- und Ablauf eines Retentionsbo-
denfilters ist diese Behandlungsanlage in der vorhandenen Topographie nicht im
Freigefalle zu betreiben, daher werden fiir das Bebauungsplangebiet Schilfpolder
vorgesehen.

Der Bebauungsplan Nr. 156 umfasst mehrere Baufelder. Aufgrund der Geléandeto-
pographie wird empfohlen, das Baufeld 1 getrennt vom restlichen Gebiet zu entwas-
sern und zwei Schilfpolder vorzusehen, je einer fur das Baufeld 1 und einer fur die
Baufelder 2 - 4. Als Standort fiir die Schilfpolder ist das Gelande vorgesehen, das
als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen werden soll. Durch flache und geschwun-
gene Bdschungen werden die Schilfpolder naturnah gestaltet.
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Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Ammerlén-
der Wasseracht

Bei Beachtung der nachfolgenden Auflagen und Hinweise beste-
hen gegen die o0.g. Bauleitplanung und FNP-Anderung keine
grundsétzlichen Bedenken:

Die schadlose Oberflachenentwésserung des Plangebietes ist -
in quantitativer und qualitativer Hinsicht - parallel zur Fortfihrung
der Bauleitplanung in einem Entwasserungskonzept nachzuwei-
sen und mit der Ammerlander Wasseracht und der Unteren Was-
serbehdrde des Landkreises Ammerland abzustimmen. Eine
Verscharfung des Abflusses im Einzugsgebiet des Zwischenah-
ner Meeres ist auszuschlieBen. Vor dem Hintergrund der erfor-
derlichen Klimafolgenanpassung sind bei der Dimensionierung
der wasserwirtschaftlichen Anlagen ausreichende Sicherheiten
einzuplanen (u.a. Jahrlichkeiten von mind. n > 10).

Vor dem Hintergrund der erforderlichen Klimafolgenanpassung
sind auch die wasserwirtschaftlichen Aspekte wie z.B. Anpas-
sung der Bauleitplanung an vermehrte und verstarkte Starknie-
derschlagsereignisse im B-Plan Nr. 156 zu beriicksichtigen. Der
Begriindung zum B-Plan Nr. 156 sind diesbeziiglich keine Infor-
mationen zu entnehmen. Der Aussage ,Den Belangen des Kli-
maschutzes und der Klimaanpassung ist in der vorliegenden Pla-
nung ausreichend Rechnung getragen.” in Kapitel 3.2.6 wird da-
her widersprochen. Die Planung sollte hier entsprechend ange-
passt werden.

Auf Grundlage des Entwéasserungskonzeptes sind die Entwurfs-
und Genehmigungsplanung zur ErschlieBung des Bebauungspl-
angebietes Nr. 156 im Rahmen der erforderlichen wasserwirt-
schaftlichen Genehmigungen und Erlaubnisse zur Einleitung von
Oberflachenwasser in 6ffentliche Gewasser, Herstellung von Re-
genrickhalteeinrichtungen etc. bei der unteren Wasserbehorde
des Landkreises Ammerland zur Genehmigung rechtzeitig ein-
zureichen.

Erforderliche wasserwirtschaftiche MaRnahmen sind vor einer
Bebauung des Plangebietes herzustellen.

Schadensersatzanspriiche Dritter, die infolge der ErschlieBung
des Bebauungsplangebietes Nr. 156 entstehen, gehen zu Lasten
des Antragstellers bzw. dessen Rechtsnachfolgers.

Das Niederschlagswasser gelangt Uber einen Geschiebefang mit Tauchwand in den
Schilfpolder. Durch die verringerte FlielRgeschwindigkeit in der Flache werden Fest-
stoffe abgesetzt, zudem begunstigt der Schilfbestand die Sedimentationsleistung.
Schilfblatter und Schiltfhalme kdnnen an ihren Oberflachen feine, schlecht sedimen-
tierbare Feststoffe und daran adsorbierte Schadstoffe wie Schwermetalle und Phos-
phor zurlickhalten. Die abgedichteten Schilfflache wird nicht im Dauerstau betrieben,
damit keine anhaltenden reduzierenden Bedingungen in der Sedimentschicht ent-
stehen. Nach dem Abfluss jedes Regenereignisses fallt die Oberflache trocken. Ein
Mindestwasserspiegel von 0,10 m bis 0,20 m in der Wurzelraumschicht gewahrleistet
die Wasserversorgung des Schilfs wahrend Trockenperioden.

Das erforderliche Riickhaltevolumen fur das Baufeld 1 betragt rd. 680 ms3. Mit einer
geplanten Bdschungsneigung von 1 : 3 und einem rundumlaufendem Unterhaltungs-
weg von ca. 3 m ergibt sich daraus ein Flachenbedarf von rund 1.800 m2.Fir die
Baufelder 2 bis 4 ergibt sich ein erforderliches Speichervolumen von 1.655 m3. Mit
einer geplanten Béschungsneigungen von 1:6 und einem rundumlaufendem Unter-
haltungsweg von ca. 3 m ergibt sich daraus ein Flachenbedarf von rund 4.000 m2.
Die Ableitung des Niederschlagswasser fiir das Baufeld 2 — 4 erfolgt Gber einen Gra-
ben.

Fur die Berechnung des erforderlichen Regenriickhaltevolumens wird in Absprache
mit der unteren Wasserbehdérde Ammerland und der Ammerlander Wasseracht ein
5-jahrliches Regenereignis zugrunde gelegt.

Der Hinweis wird in der ErschlieBungsplanung beachtet.

Der Hinweis wird in der ErschlieBungsplanung beachtet.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
5 | Landesamt fur Bergbau, |In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange geben wir

Energie und Geologie
Stilleweg 2
30655 Hannover

26.08.2022

zum o.g. Vorhaben folgende Hinweise:
Hinweise

Sofern im Zuge des o0.g. Vorhabens Baumalinahmen erfolgen,
verweisen wir fir Hinweise und Informationen zu den Baugrund-
verhéltnissen am Standort auf den_NIBIS-Kartenserver. Die Hin-
weise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhaltnissen ersetzen
keine geotechnische Erkundung und Untersuchung des Bau-
grundes bzw. einen geotechnischen Bericht. Geotechnische
Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die Erstellung
des geotechnischen Berichts sollten gemaf der DIN EN 1997-1
und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in den jeweils gultigen
Fassungen erfolgen.

Ob im Vorhabensgebiet eine Erlaubnis gem. § 7 BBergG oder
eine Bewilligung gem. § 8 BBergG erteilt und/oder ein Berg-
werkseigentum gem. §8 9 und 149 BBergG verliehen bzw. auf-
rechterhalten wurde, konnen Sie dem_NIBIS-Kartenserver ent-
nehmen. Wir bitten Sie, den dort genannten Berechtigungsinha-
ber ggf. am Verfahren zu beteiligen. Ruckfragen zu diesem
Thema richten Sie bitte direkt an_markscheiderei@Ibeg.nieder-
sachsen.de.

Informationen (ber moglicherweise vorhandene Salzabbauge-
rechtigkeiten finden Sie unter www.lbeg.niedersachsen.de/Berg-
bau/Bergbauberechtigungen/Alte Rechte.

In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange haben wir
keine weiteren Hinweise oder Anregungen.

Die vorliegende Stellungnahme hat das Ziel, mdgliche Konflikte
gegenuber den raumplanerischen Belangen etc. ableiten und vo-
rausschauend beriicksichtigen zu kénnen. Die Stellungnahme
wurde auf Basis des aktuellen Kenntnisstandes erstellt. Die ver-
fugbare Datengrundlage ist weder als parzellenscharf zu inter-
pretieren noch erhebt sie Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Stel-
lungnahme ersetzt nicht etwaige nach weiteren Rechtsvorschrif-
ten und Normen erforderliche Genehmigungen, Erlaubnisse, Be-
willigungen oder objektbezogene Untersuchungen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
6 | LGLN, Kampfmittelbe- Sie haben das Landesamt fur Geoinformation und Landesver- | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

seitigungsdienst
DorfstralRe 19
30519 Hannover

14.09.2022

messung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion Hameln -
Hannover (Dezernat 5 - Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD))
als Trager offentlicher Belange gem. § 4 Baugesetzbuch
(BauGB) beteiligt. Meine Ausfiihrungen hierzu entnehmen Sie
bitte der zweiten Seite; diese Stellungnahme ergeht kostenfrei.

Sofern in meinen anliegenden Ausfiihrungen eine weitere Gefah-
renerforschung empfohlen wird, mache ich darauf aufmerksam,
dass die Gemeinden als Behérden der Gefahrenabwehr auch fiir
die Malinahmen der Gefahrenerforschung zustandig sind.

Eine MaRnhahme der Gefahrenerforschung kann eine historische
Erkundung sein, bei der alliierte Kriegsluftbilder fur die Ermittlung
von Kriegseinwirkungen durch Abwurfmunition ausgewertet wer-
den (Lufthildauswertung). Der KBD hat nicht die Aufgabe, alliierte
Luftbilder zu Zwecken der Bauleitplanung oder des Bauord-
nungsrechts kostenfrei auszuwerten. Die Luftbildauswertung ist
vielmehr gem. 8§ 6 Niederséachsisches Umweltinformationsgesetz
(NUIG) in Verbindung mit 8§ 2 Abs. 3 Niedersachsisches Verwal-
tungskostengesetz (NVwKostG) auch fir Behdrden kostenpflich-

tig.

Die Bearbeitungszeit fur Luftbildauswertungen betré gt der-
zeit beim KBD ca. 16 Wochen ab Antragstellung. Da d iese
Zeitspanne zwischen Erteilung einer Baugenehmigung und
dem Baubeginn erfahrungsgemaR nicht verfiigbar ist, emp-
fehlen wir den Kommunen eine recht zeitige Antragstellung.
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Fortsetzung LGLN,
Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst

Sofern eine solche kostenpflichtige Luftbildauswertung durchge-
fuhrt werden soll, bitte ich um entsprechende schriftliche Auf-
tragserteilung unter Verwendung des Antragsformulars und der
Rahmenbedingungen, die Sie Uber folgenden Link abrufen kén-
nen:

http://www.lgIn.niedersachsen.de/startseite/kampfmittelbeseiti-
gung/luftbildauswertung/kampfmittelbeseitigungsdienst-nieder-
sachsen-163427.html

Fur die Planflache liegen dem Kampfmittelbeseitigungsdienst
Niedersachsen die folgenden Erkenntnisse vor (siehe beigeflgte
Kartenunterlage):

Empfehlung: Luftbildauswertung

Flache A

Luftbilder: Die derzeit vorliegenden Luftbilder wurden nicht voll-
sténdig ausgewertet.

Luftbildauswertung: Es wurde keine Lufthildauswertung durchge-
fuhrt.

Sondierung: Es wurde keine Sondierung durchgefuhrt.
R&umung: Die Flache wurde nicht geraumt.
Belastung: Es besteht der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel.

In der vorstehenden Empfehlung sind die Erkenntnisse aus der
Zeit vor der Einfiihrung des Kampfmittelinformationssystems
Niedersachsen (KISNi), dem 11.06.2018, nicht eingeflossen, da
sie nicht dem Qualitatsstand von KISNi entsprechen. Sie kdnnen
nattrlich trotzdem von den Kommunen in eigener Zustandigkeit
bericksichtigt werden.

Bitte senden Sie uns, nach Ubernahme unserer Stellu
nahme, zur Arbeitserleichterung keine weiteren Schr
in dieser Angelegenheit zu.

ng-
eiben

Die Hinweise zur Kampfmittelerforschung werden zur Kenntnis genommen.

Die KampfmittelrAumung erfolgt im Rahmen des Bodenmanagements und der Revi-
talisierung des Gelandes durch die M&P Ingenieurgesellschaft und wurde in einem
Bericht mit Stand vom 18.01.2023 dokumentiert.

Die Felder ehemaligen Arzteh&user wurden nicht geraumt. Hier gilt eine zeitlich be-
dingte Festsetzung gemaf § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB. Innerhalb der umgrenzten Fla-
chen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (geman
§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB), sind die festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen
und Anlagen erst zulassig, wenn der Boden von den Altlasten gerdumt ist. Die Fla-
chen sind auf der Planzeichnung gekennzeichnet und befinden sich in der geplanten
Flache fur Gemeinbedarf.
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Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung LGLN,
Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst

a LG LN Landesamt fiir Geoinformation und

Landesvermessung Niedersachsen

i Hameln - |
Karmplnsiheibessitigungsdenst

LGLN, Regionlfiraklion Hame - Hasnoe
Karnpimtalbesetigurgsdions!
Corfstralie 19, 30519 Hannover

Anlage zur Auskunft als Trager &ffentlicher Belange

Antragsnummer: TB-2022-00877
Projekt/Lageort: Bad-Zwischenahn, Elmendorfer Stralke, B Plan 156 +FNP

Hinweis zur BaumaBnahme

Die Flache fir die Sie bei uns eine Stellungnahme als Tréger dffentlicher Belange beantragt
haben befindet sich in einem ehemaligen Ristungsaltlastengebiet Unabhangig vom Ergebnis
der Auskunft, ist im Bereich der Ristungsaltiastenflache grundsatzlich mit Kampfmitteln z. B. in
Form von Munitions- und Sprengstoffresten zu rechnen

Wir empfehlen daher den Bereich, zur Gewdhreistung der Baugrundsicherheit, durch eine
gewerbliche Kampfmittelraumfirma untersuchen 2u lassen. Unter
www gkd-kampfmittelraeumung.de  finden Sie eine nicht abschiiefende Auswahl wvon
gewerblichen Raumfirmen. Ob eine R&aumung oder anderweitige MaBnahme notig ist,
besprechen Sie bitte mit der Raumfirma.

In Ristungsaltlastengebieten besteht die Moglichkeit, dass der Bund eventuell Ra#umkosten

erstattet. Detailliertere Infermationen dazu finden Sie auf
hitps:/fww lgln. niedersachsen. de/startseite/ unter der Rubrik Kampfmittelbeseitigung. Um diese

Kostenerstattungsanspriiche zu wahren, soliten Sie drei Angebote von R&umfirmen einholen und
das wirtschaftlichste Angebot annehmean,

Fur Fragen und weitere Informationen steht Ihnen der Kampfmittelbeseitigungsdienst unter der
unten aufgefihrien Telefonnummer und E-Mail Adresse gern zur Verflgung:

. Maller 0511 30245-526; kbd-postfach@lgin-niedersachsen.de

Das Aniragsgebiet liegi auf einer Ristungsaltiast (Fliegerhorst), es kann zu Funden von
Abwurfkampfmitteln kemmen. Des Weiteren, sind Funde durch Bodenkampfe der Truppen und
aine Verunreinigung der Boden durch Ole und Betriebsstoffa maglich.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung LGLN,
Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst

€ ey Ergebniskarte TB-2022-00877

wryeaink Mafistab 1 5.000 Erstellt am: 14.09.2022

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
7 | Nds. Landesforsten Ich habe den Vorgang anhand der 6ffentlich ausgelegten Unter-

Forstamt Neuenburg
Zeteler Stral3e 18
26340 Zetel

17.08.2022

lagen, insbesondere des Bebauungsplanes, der Begriindung
und eines landeseigenen Luftbildes aus dem Jahr 2020 geprift.
Ebenso habe ich fiir meine Prufung ein historisches Bild von
Google Earth (2008) mit einbezogen.

Zu dem Vorgang gebe ich die folgende Stellungnahme ab:

Das Niedersachsische Gesetz uber den Wald und die Land-
schaftsordnung (NWaldLG) beschreibt in § 1 die Ziele des Ge-
setzes. Danach ist Wald wegen seiner Nutz-, Schutz- und Erho-
lungsfunktion zu erhalten (gleichrangige Funktionen des Wal-
des), erforderlichenfalls zu mehren und seine ordnungsgemafe
Bewirtschaftung nachhaltig zu sichern.

Die AuRengrenzen der Flachennutzungsplananderung sowie
des Bebauungsplanes 156 sind deckungsgleich. Auf Grund der
ehemaligen Nutzung auf der Planflache wurde diese in den ver-
gangenen Jahren, bis auf einen kleinen Bereich im Stidwesten,
vollstéandig auf militérische Altlasten (Munitionsreste etc.) gepriift
und komplett berdumt. Auf dem aktuellen Luftbild (2020) ist nur
noch eine berdumte Flache zu erkennen. Zum vorherigen Zu-
stand wird in der Begrindung mit Umweltbericht zum B-Plan Nr.
156 (Vorentwurf) auf Seite 39 folgendes ausgesagt:

.im August 2013 wurde eine Biotoptypenkartierung des Ur-
sprungsbestandes durchgefiihrt, auf Grundlage dessen der da-
malige Bestandswert des Gelandes ermittelt und in die Eingriffs-
bilanzierung eingestellt wurde. Hierbei handelte es sich neben
den Gebauden, Zufahrten und versiegelten Platzen auch um ein-
zelne grasreiche Grinflachen sowie insbesondere um den Anteil
an Gehdlzen, die den Charakter des Gebietes mit markanten
Einzelbdumen bis zu dichten linearen Strauch-Baumhecken be-
stimmten. "

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Aus der Kartierung von 2013 durch das Biiro IDN und der aus der Kartierung resul-
tierenden Biotoptypenkarte (IDN Stand 2016), die Grundlage der Flachenbeurteilung
vor der KampfmittelrAumung gewesen ist, zeigt neben den umfangreichen Versiege-
lungen, StralRen, etc. und grasreichen, brachliegenden Platzen, auch Gebusche und
Gehdlzbestande. Diese sind innerhalb des Kasernengeléandes mit den siedlungsty-
pischen Strukturen wie folgt beschrieben und bewertet worden (aufgelistet sind nur
die Strukturen des Bebauungsplangebietes):

HSE: Siedlungsgehdlz aus tGiberwiegend einheimischen Baumarten

HEA: Allee/Baumreihe des Siedlungsbereichs

HEB: Einzelbaum/Baumgruppe des Siedlungsbereiches

BZE: Ziergebiisch aus tiberwiegend einheimischen Gehdlzarten

BZN: Ziergebiisch aus Uberwiegend nicht einheimischen Gehélzarten

BRU: Ruderalgebisch

BRR: Rubus-Gestripp

BMS: mesophiles Wei3dorn-/Schlehengebiisch
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Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Nds. Lan-
desforsten

Ein damals wohlmdglich erstellter Biotoptypenplan ist in der jet-
zigen Planungsbeteiligung nicht aufgelistet.

Das historische Luftbild von 2008 (die Rechtsprechung zum
NWaldLG lasst diese ausdriicklich zu) kénnte vermuten lassen,
dass einige Geholzflachen als Wald i. S. des § 2 (3) des Nieder-
sachsischen Gesetzes Uber den Wald und die Landschaftsord-
nung (NWaldLG) einzuordnen waren. Eine genauere Uberprii-
fung ist derzeit nicht méglich. Ich bitte daher darum, mich erneut
im Verfahren ,nach § 4 (2) BauGB" zu beteiligen und in diesem
Verfahren auch den v. g. Biotoptypenplan mit auszulegen.

Fur den Fall, dass Wald i. S. des 8§ 2 (3) des NWaldLG auf der
Planflache aufstockte, erlauben Sie mir bitte vorsorglich noch ei-
nige Hinweise:

Die Planflache soll nach den mir vorliegenden Unterlagen kom-
plett Giberplant und in andere/neue Nutzungsarten tGberfiihrt wer-
den. Eine vollstandige Rodung eines Waldbestandes ist grds.
bzw. unter bestimmten Voraussetzungen mdglich, die Flache
verliert damit aber nicht den Status ,Wald" i. S. des § 2 (3) des
NWaldLG. Die Waldeigenschaft kann durch die Umgestaltung ei-
ner Waldflache in eine andere Nutzungsart verloren gehen. Die
Uberfilhrung einer Waldflache in eine andere Nutzungsart stellt
dann eine Waldumwandlung nach § 8 NWaldLG dar und wére
durch die Waldbehérde zu genehmigen. Gemafl § 8 (2) Nr. 1
NWaldLG bedarf es der Genehmigung nicht, soweit die Um-
wandlung u. a. durch einen Bebauungsplan oder eine stadtebau-
liche Satzung erforderlich wird. Die daflr zustandige Behdrde hat
aber § 8, Absatze 3 bis 8 NWaldLG anzuwenden, abzuwégen
und einvernehmlich mit der Waldbehdérde zu entscheiden. Ist
eine Waldumwandlung unausweichlich, so ist sie durch eine Aus-
gleichs- oder Ersatzaufforstung zu kompensieren (8 8, (4)
NWaldLG).

Sollte eine Waldflache zu kompensieren sein, kdnnte eine solche
Ersatzaufforstung auch auf der Flache des im Osten geplanten
Landschaftspark (u.a. ehemalige Krankenhausflache) vorge-
nommen und als Wald festgesetzt werden.

Die Biotoptypenkarte von IDN (2016) wird den Auslegungsunterlagen beigefiigt.

Da die Eingriffsregelung zum Zeitpunkt der Kampfmittelrdumung im Rahmen eines
landschaftspflegerischen Begleitplanes zur Baugenehmigung erfolgt ist und die Bau-
leitplanung den Stand nach der Kampfmittelrdumung bericksichtigt, sind die alten
Bestandsplane nicht mehr aufgefiihrt worden Wie oben aufgelistet, sind im Rahmen
der Biotopkartierung 2016 keine Waldflachen abgegrenzt worden. Waldkomplexe,
wie sie auch derzeit noch vorhanden sind, schlief3en sich erst auf dem angrenzenden
Gelande an und bilden vor allem einen zusammenhangenden Biotopkomplex ver-
schiedener Waldbiotope parallel des Zwischenahner Meeres. Auch sind Walder auf
den nordlich angrenzenden Flachen vorhanden.

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen, kommen aber nicht
zum Tragen, da durch die Planung zum Bebauungsplan Nr. 156 keine Waldflachen
Uberplant werden.

Waldflachen sind nicht direkt betroffen, aber grenzen im Norden unmittelbar an. Zu
dem innerhalb des Plangebiets im Norden vorgesehenen Ferienhausgebiet (SO 2)
grenzt, getrennt durch den Bachstelzenweg, grenzt eine Waldflache (Bodensaurer
Buchenwald lehmiger Boden des Tieflands) an. Zur Beriicksichtigung eines Waldab-
standes wurde die Uberbaubare Flache im SO 2 in dem betroffenen Teilbereich auf
20 m Abstand vom Wald zuriickgenommen.

Da im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 156 keine Waldumwandlung er-
folgt, besteht kein Erfordernis fur eine Ersatzaufforstung.
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Schreiben vom ...
8 | Landwirtschaftskammer | Meine Prifung hat ergeben, dass im Sinne des § 2 NWaldLG | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Forstamt Weser-Ems Wald nicht direkt betroffen ist.

Gertrudenstralie 22 Im Bereich des Bachstelzenweges, im Ubergang zum Zwische

26121 Oldenburg nahner Meer, befindet sich angrenzend zum Baubereich Wald. Zu(; Bergci<3|;htlgun_lg ﬁg‘es _V\:\alda}bzsgand:s \;vur((jje die \[/]\5)ekrjbaup.arke Flache im SO 2

14.09.2022 Die baulichen Anlagen im Planungsbereich sollten aus Sicher- indem betrottenen 1eilbereich au m Abstand vom Wald zuruckgenommen.
heitsgriinden einen Mindestabstand von 30 m (eine durchschnitt-
liche Baumlange) zum dort angrenzenden Wald einhalten.
Ist dies aus planerischen und / oder bautechnischen Griinden | Die Gemeinde wird eine entsprechende Vereinbarung treffen.
nicht moglich, sollte der Eigentimer der angrenzenden Waldfla-
chen von Schadensersatzanspriichen an den baulichen Anlagen
durch herabstiirzende Aste bzw. Baume, etc. freigestellt werden.
Im Vorfeld ist m.E. auf eine einvernehmliche Regelung zwischen | Der Hinweis wird beachtet.
den Beteiligten zur Verkehrssicherungspflicht hinzuwirken.
Bei Ersatz- und AusgleichsmafRnahmen (z.B. Ersatzaufforstung) [ Da im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 156 keine Waldumwandlung er-
kann das Forstamt Weser-Ems beratend hinzugezogen werden. | folgt, besteht kein Erfordernis fiir eine Ersatzaufforstung.
Ansonsten bestehen aus meiner Sicht keine Bedenken gegen | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
das Vorhaben.

9 | EWE Netz GmbH Vielen Dank fir die Beteiligung unseres Hauses als Trager of-

Cloppenburger Str. 302
26133 Oldenburg

19.08.2022

fentlicher Belange.

Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet befin-
den sich Versorgungsleitungen und/oder Anlagen der EWE
NETZ GmbH.

Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und
Standorten (Bestand) grundséatzlich zu erhalten und dirfen we-
der beschédigt, tiberbaut, Uberpflanzt oder anderweitig geféhrdet
werden. Bitte stellen Sie sicher, dass diese Leitungen und Anla-
gen durch lhr Vorhaben weder technisch noch rechtlich beein-
trachtigt werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in der ErschlieBungsplanung be-
achtet.
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Fortsetzung EWE Netz
GmbH

Sollte sich durch Ihr Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpas-
sung unserer Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neu-
herstellung der Anlagen an anderem Ort (Versetzung) oder an-
derer Betriebsarbeiten ergeben, sollen dafir die gesetzlichen
Vorgaben und die anerkannten Regeln der Technik gelten. Glei-
ches gilt auch fiir die gegebenenfalls notwendige ErschlieBung
des Plangebietes mit Versorgungsleitungen und Anlagen durch
EWE NETZ. Bitte planen Sie in diesem Fall Versorgungsstreifen
bzw. -korridore fur Telekommunikationslinien, Elektrizitats- und
Gasversorgungsleitungen gemaf DIN 1998 (von min. 2,2 m) mit
ein. Weiterhin kann fur die Stromversorgung von Baugebieten o.
A. zuséatzlich die Installation einer Trafostation erforderlich sein.
Fur die Auswabhl eines geeigneten Stationsplatzes (ca. 6m x 4m)
mochten wir Sie bitten, uns in weitere Planungen friihzeitig mit
einzubinden.

Bitte informieren Sie uns zudem, wenn ein warmetechnisches
Versorgungskonzept umgesetzt wird oder im Schwerpunkt auf
den Einsatz von fossilen Brennstoffen (z.B. durch Einsatz von
Warmepumpen o. &.) verzichtet werden soll.

Die Kosten der Anpassungen bzw. der Betriebsarbeiten sind von
dem Vorhabentrager vollstandig zu tragen und der EWE NETZ
GmbH zu erstatten, es sei denn der Vorhabentrager und die
EWE NETZ GmbH haben eine anderslautende Kostentragung
vertraglich geregelt.

Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Bedenken oder Anre-
gungen vorzubringen.

Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen einzubezie-
hen und uns frihzeitig zu beteiligen. Dies gilt auch fir den Fall
der ErschlieBung des Plangebietes mit Versorgungsleitungen
durch EWE NETZ, denn hierfiir sind beispielsweise Lage und
Nutzung der Versorgungsleitung und die sich daraus ableitenden
wirtschaftlichen Bedingungen wesentliche Faktoren.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in der ErschlieBungsplanung be-

achtet.
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Nr. Abwagung/Beschlussempfehlung

Stellungnahme

Fortsetzung EWE Netz | Unsere Netze werden téglich weiterentwickelt und veréandern | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in der ErschlieBungsplanung be-
GmbH sich dabei. Dies kann im betreffenden Planbereich tiber die Lauf- | achtet.

zeit lhres Verfahrens/Vorhabens zu Verdnderungen im zu be-
ricksichtigenden Leitungs- und Anlagenbestand fiihren. Wir
freuen uns Ihnen eine stets aktuelle Anlagenauskunft Giber unser
modernes Verfahren der Planauskunft zur Verfligung stellen zu
kénnen - damit es nicht zu Entscheidungen auf Grundlage veral-
teten Planwerkes kommt. Bitte informieren Sie sich deshalb gern
jederzeit Uber die genaue Art und Lage unserer zu bericksichti-
genden Anlagen uber unsere Internetseite: https://www.ewe-
netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen

Bitte schicken Sie uns lhre Anfragen und Mitteilungen zukinftig
ausschlie3lich an unser Postfach info@ewe-netz.de und &ndern
zudem die Anschrift der EWE NETZ GmbH in lhrem System:
Cloppenburger Str. 302, 26133 Oldenburg. Sollte ein E-Mail-Ver-
sand nicht moéglich sein, nutzen Sie bitte nur diese postalische
Anschrift!

Haben Sie weitere Fragen? Sie erreichen lhren Ansprechpartner
Katja Mesch unter der folgenden Rufnummer: 015174493155.

10a | Vodafone GmbH / Voda- | Wir bedanken uns fiir lhr Schreiben vom 09.08.2022.

i?gﬁrgnﬁggglaggggnst Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unse-

res Unternehmens, deren Lage auf den beiliegenden Bestands- | . . . . . . .
30179 Hannover planen dargestellt ist. Wir we?senudarauf hilnl gass unsere Anla- Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in der ErschlieBungsplanung be-
12.09.2022 gen bei der Bauausfiihrung zu schiitzen bzw. zu sichern sind, achtet.

nicht tiberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert
werden dirfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer Tele-
kommunikationsanlagen erforderlich werden, benétigen wir min-
destens drei Monate vor Baubeginn lhren Auftrag an TDRC-
N.Bremen@vodafone.com, um eine Planung und Bauvorberei-
tung zu veranlassen sowie die notwendigen Arbeiten durchfiih-
ren zu kénnen.

Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns ggf. (z.B. bei stad-
tebaulichen Sanierungsmaf3nahmen) die durch den Ersatz oder
die Verlegung unserer Telekommunikationsanlagen entstehen-
den Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten sind.
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Fortsetzung Vodafone

He

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Fortsetzung Vodafone

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Fortsetzung Vodafone

il

lo

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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10b | Vodafone GmbH / Voda- | Wir bedanken uns fiir lhr Schreiben vom 09.08.2022.

fi Deutschland GmbH | _. . . . ) S . . ) .
\(/);r?ren?/tljafgerasntr. 23m6 Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirt- [ Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in der ErschlieBungsplanung be-

30179 Hannover schaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt eine Bewertung entspre- [ achtet.
chend lhrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei Interesse set-
12.09.2022 zen Sie sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbindung:

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH
Neubaugebiete KMU

Sudwestpark 15

90449 Nirnberg

Neubaugebiete.de@vodafone.com

Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des Gebietes lhrer Kos-
tenanfrage bei.
Weiterfhrende Dokumente:

. Kabelschutzanweisung Vodafone GmbH
. Kabelschutzanweisung Vodafone Deutschland GmbH
. Zeichenerklarung Vodafone GmbH
. Zeichenerkldrung Vodafone Deutschland GmbH
11 | Glasfaser NordWest Vielen Dank fur die Information, dass sich der Bebauungsplan in | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in der ErschlieBungsplanung be-
GmbH & Co. KG der Aufstellung befindet. achtet.
Am Kistenkanal 8 Sobald diese rechtskréaftig sind, wiirden wir uns freuen, wenn Sie
26131 Oldenburg uns dies Uber unsere Homepage melden. (Glasfaser Nordwest:

Schnellstes Internet durch Glasfaser fiir Neubaugebiete (glasfa-

19.09.2022 ser-nordwest.de))

Im Anschluss werden unsere Experten die Gebiete flr eine Er-
schlieBung mit Glasfaser bewerten und lhnen eine Riickmeldung
geben.
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12 | Nds. Landesamt fir Seitens der Archaologischen Denkmalpflege  werden zu o. g.
Denkmalpfl PI keine Bedenken oder A tragen. . . L
Agtn ::(?h%oelggie anungen keine bedenken oder Anregungen vorgetragen Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, die Begriindung wird hierzu erganzt.
; Aus dem ehemals als Bundeswehrkrankenhaus genutzten und
Ofener StralRe 15 . h . " . .
inzwischen weitgehend gerdumten Plangebiet sind nach unse-
26121 Oldenburg . . . - ;
rem derzeitigen Kenntnisstand keine archaologischen Fundstel-
14.09.2022 len bekannt. Da die Mehrzahl archaologischer Funde und Be-
funde jedoch obertagig nicht sichtbar ist, kbnnen sie auch nie
ausgeschlossen werden.
Der Hinweis auf die Meldepflicht von Bodenfunden ist bereits in
den Planungsunterlagen enthalten und sollte unbedingt beachtet
werden.
13 | Oldenburgische Indust- | Die Gemeinde Bad Zwischenahn méchte die planungsrechtli- | Die Hinweise zu den Planungszielen werden zur Kenntnis genommen. Die Planungs-

rie- und Handelskammer
MoslestralRe 8
26122 Oldenburg

16.09.2022

chen Voraussetzungen fiir die Nachnutzung des ehemaligen
Bundeswehrkrankenhausgelandes schaffen. Im Plangebiet sol-
len ein Hotel und ein Feriendorf mit weiteren Freizeitangeboten
angesiedelt werden. Zudem sollen Wohnbauflachen ausgewie-
sen werden. Als Arten der baulichen Nutzung sind ein Sonder-
gebiet Hotel (SO), ein Sondergebiet Ferienhausgebiet (SO) und
ein allgemeines Wohngebiet (WA) vorgesehen.

ziele wurden geandert. Statt eines allgemeinen Wohngebietes werden nunmehr im
Baufeld 1 zuné&chst Flachen fiir den Gemeinbedarf und im Baufeld 2 zuséatzlich ein
Mischgebiet festgesetzt.

Aufgrund der Bewerbung zur Landesgartenschau 2030 soll fir das Baufeld 1 die
Wohnbebauung entfallen und zwei Gemeinbedarfsflichen entstehen. Die grdl3ere
Flache soll als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” aus-
gewiesen werden. Die Flache im Anschluss an die Behring-StraRe soll sozialen
Zwecken dienen und erhalt daher die Zweckbestimmung ,Kita/Hospiz".
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Fortsetzung Oldenburgi-
sche Industrie- und Han-
delskammer

Wir nehmen zu dem Vorhaben wie folgt Stellung;
Zur Steuerung des Einzelhandels

Die Gemeinde Bad Zwischenahn orientiert sich bei der Steue-
rung des Einzelhandels am dem von der CIMA Beratung und Ma-
nagement GmbH erarbeitetem und vom Rat der Stadt beschlos-
senen ,Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Bad Zwischen-
ahn" aus dem Jahr 2014 (EHK). Ein Einzelhandelskonzept ist die
Basis fiir eine gezielte vertragliche und stadtebaulich-funktionale
Einzelhandelsentwicklung in einer Kommune. Es schafft Pla-
nungssicherheit fur Politik, Verwaltung, Birger und Investoren,
wenn es konsequent umgesetzt wird. Erst die verlassliche Um-
setzung macht ein Einzelhandelskonzept zu einem starken In-
strument.

Das Plangebiet befindet sich in der Ortschaft Rostrup. Durch des
Planvorhaben wird eine stadtebaulich Integrierte Lage entste-
hen. Die Ansiedlungsmatrix der Standortkategorien des EHK
sieht fur solche Standorte vor, dass:

— Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten im Hauptsortiment nicht angesiedelt werden sollten,

— eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten im Hauptsortiment
kleinflachig méglich sein soll und

— die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten im Hauptsortiment aus-
nahmsweise - nach ggf. erfolgter Vertraglichkeitsunter-
suchung und ggf. Einschrankung der zentrenrelevanten
Randsortimente mdglich sein soll.

Wir empfehlen diese Regelungen in die Planunterlagen zu integ-
rieren.

Die Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Das Einzelhandelskonzept wurde fort-
geschrieben und liegt aktuell mit Stand vom Mai 2023 vor. Dieses beinhaltet folgende
Leitlinien:

Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment soll auf die zentralen Versor-
gungsbereiche konzentriert werden. In Rostrup ist ein Nahversorgungszentrum
raumlich abgegrenzt. Zentrenrelevante Sortiments sind hier nur deutlich punktuell
und hinsichtlich der Verkaufsflache deutlich untergeordnet (nur kleinflachig) sowie
ausschlief3lich zur Ergédnzung der wohnortnahen Versorgung zuldssig.

Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment soll pri-
mar in den zentralen Versorgungsbereichen und zur Gewahrleistung der Nahversor-
gung sekundér auch an Nahversorgungsstandorten vorgesehen werden. In den Nah-
versorgungszentren ist das Sortiment zulassig in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel zur Sicherung und bedarfsgerechten Weiterentwicklung der Nahver-
sorgungsfunktion des ZVB sowie deutlich untergeordnet in den sonstigen nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten unter Beriicksichtigung der jeweiligen landes- und re-
gionalplanerischen Vorgaben.

Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem oder nicht nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment kann grundséatzlich im gesamten Gemeindegebiet vorgesehen wer-
den. Dieses soll zwar primar im Ortszentrum erfolgen, kann aber nachgeordnet auch
an anderen Standorten erfolgen, sofern stédtebauliche oder raumordnerische Ziel
nicht dagegen sprechen.

Die Vorgaben aus der Fortschreibung des EHK werden beachtet.
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Fortsetzung Oldenburgi-
sche Industrie- und Han-
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Hinsichtlich des Einzelhandelskonzepts, weisen wir auf folgen-
des hin:

Das EHK ist mittlerweile rund neun Jahre alt. Ein solches Kon-
zept kann nur so lange taugliche Grundlage fur konkrete Planun-
gen sein, wie seine tatsachlichen Ermittlungen und die daraus
gezogenen Schlussfolgerungen noch der Realitat gerecht wer-
den. Es ist daher angezeigt, das Konzept hinsichtlich seiner tat-
sachlichen Ermittlungsgrundlagen in regelmaRigen Abstanden
zu Uberpriifen und es je nach dem Ergebnis dieser Uberpriifung
gof. auch in aktualisierter Form fortzuschreiben. Eine solche Ak-
tualisierung ist in der Regel nach funf bis sieben Jahren nach
dem erstmaligen Beschluss des Konzeptes notwendig (vgl.
Kuschnerus, Bischopink, Wirth (2018): Der standortgerechte Ein-
zelhandel, 2. Auflage, S. 281)". Wir halten es fiir erforderlich, das
EHK zu Uberprifen und ggf. zu aktualisieren und vom Rat der
Stadt beschlieRen zu lassen. Diesen Prozess sollte ein Arbeits-
kreis mit Vertretern der relevanten Akteure aus Handel, Verwal-
tung, Politik, Verbanden, Stadtmarketing und der Oldenburgi-
schen IHK begleiten. In diesem Arbeitskreis kdnnen aktuelle und
absehbare Vorhaben im gesamtstédtischen Kontext erdrtert wer-
den.

Zur Nachbarschaft zum ,Park der Garten"

Die Destination ,Park der Garten" hat eine hohe Bedeutung fur
die touristische Attraktivitdt der Gemeinde Bad Zwischenahn. Wir
empfehlen sicherzustellen, dass das Planvorhaben keine nega-
tiven Auswirkungen auf das Nutzungskonzept des ,Park der Gar-
ten" hat. Wir weisen deshalb auf Folgendes hin:

- Die Erhebungen fur die Verkehrsuntersuchung fanden im
Januar 2022 statt. Also auRerhalb der Parksaison die sich
vom 15. April bis zum 9. Oktober erstreckt. Wir empfehlen
stattdessen die Erhebungen an besucherstarken Tagen
des Parks der Garten durchzufiihren.

Das Einzelhandelskonzept wurde fortgeschrieben und liegt aktuell mit Stand vom

Mai 2023 vor (siehe oben).

Die Anregungen werden beriicksichtigt.

Die Verkehrsuntersuchung vom Biro Zacharias wurde aktualisiert und liegt mit
Stand vom 10.05.2024 vor. Zur Ermittlung der aktuellen Verkehrswerte im Planungs-
raum wurden neue Z&hlungen im Jahre 2022 und 2023 vorgenommen. Fiir die Prog-
nose wurden die Zahldaten von 2022 zugrunde gelegt und pauschal um 15 % erhoht.
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Das Larmgutachten bericksichtigt bisher nicht L&rmemis-
sionen die vom Park der Géarten ausgehen. Hierbei sind
Insbesondere die mehr als dreiRig Abendveranstaltungen
(Konzerte, Kabarett, etc.), die in den Sommermonaten im
Park der Garten stattfinden, zu nennen. Diese dauern auch
bis in die Nachtstunden, also auch tiber 22 Uhr hinaus.

Das Larmschutzgutachten wurde um eine Konfliktbewaltigung zwischen dem Park
der Garten und der heranriickenden Wohnbebauung ergénzt. Bei der Beurteilung
wurde ausschlie3lich der immissionskritische Nachtzeitraum betrachtet. Aufgrund
der durch den Parkplatzverkehr der Veranstaltung ,lllumination“ im Nachtzeitraum
innerhalb der MI- und WA-Gebiete zu erwartenden Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte sind fir die betroffenen Flachen MaRnahmen zum Schutz bzw. zur Zu-
lassigkeit von Schlafraumen nétig. Diese werden im Bebauungsplan festgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten, fiir die ein freizeitlarmbedingter Beurteilungspe-
gel von > 40 dB(A) nachts prognostiziert wurde und in den Mischgebieten, fur die ein
freizeitlarmbedingter Beurteilungspegel von > 45 dB(A) nachts prognostiziert wurde,
sind die Fenster von zukinftigen Schlafraumen an der larmabgewandten Seite an-
zuordnen.

Alternativ kdnnen die folgenden MalRnahmen fiir die Zulassigkeit von zukinftigen
Schlafraumen in den betroffenen Flachen zugrunde gelegt werden:

— Die Fenster zukiinftiger Schlafraume sind als Festverglasung/ nicht zu 6ff-
nende Elemente auszufiihren, so dass hier kein Immissionsort im Sinne der
TA Larm entsteht. Hierbei ist sicherzustellen, dass mindestens ein weiterer
Aufenthaltsraum gemaR § 43 NBauO in der gleichen Wohnung ein 6ffenba-
res Fenster zum Luftwechsel an einer Fassadenseite vorweist, an der der
Immissionsrichtwert fir Freizeitlarm im Nachtzeitraum eingehalten wird. Zu-
dem ist eine ausreichende Beliuftung des Schlafraums, ggf. durch bspw.
den Einbau von schallgedammten Liftungssystemen zu gewahrleisten.

— Die Anforderungen an den Schallschutz sind durch schalldémmende Vor-
bauten wie Wande/ Wintergérten oder einen transparenten Windschutz zu
erfullen, so dass eine Einhaltung des Immissionsrichtwerts fur Freizeitlarm
im Nachtzeitraum im Abstand von 0,5 m vor dem dahinter befindlichen, zu
offnenden Fenster gewahrleistet wird. Die Abschirmwirkung der Vorbauten
muss hierbei das jeweilige MaRR der Orientierungs- bzw. Immissionsricht-
wertliberschreitung erreichen.

Die Zulassigkeit der Schlafraume in den Bereichen mit Uberschreitungen der Immis-
sionsrichtwerte fur Freizeitlarm im Nachtzeitraum ist im Rahmen des jeweiligen Zu-
lassungsverfahrens nachzuweisen. Hierbei kdnnen die Eigenabschirmung sowie
gof. die Abschirmung durch vorgelagerte Baukdrper beriicksichtigt werden. In die-
sem Rahmen kann ebenfalls eine Befreiung von den o. g. Auflagen beantragt wer-
den, wenn im Einzelfall nachgewiesen wird, dass durch entsprechende Malnahmen
die jeweils in den Gebieten innerhalb des Nachtzeitraums geltenden Immissionsricht-
werte eingehalten werden.
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Fortsetzung Oldenburgi- | Fazit:
sche Industrie- und Han- | Wir haben derzeit Bedenken gegen das Planvorhaben. Die Un-| . . o . . . .
delskammer terlagen sollten unseren Hinweisen entsprechend iiberarbeitet Die Hinweise wurden bericksichtigt. Die Planunterlagen wurden Uberarbeitet (siehe
werden. Wir regen an, das Vorhaben in einem Gesprach mit Ver- oben).
tretern des Parks der Gérten, der Gemeinde Bad Zwischenahn
und der Oldenburgischen IHK zu diskutieren.
Sprechen Sie uns bei Fragen gerne an.
14 | Deutsche Telekom Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom ge- | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in der ErschlieBungsplanung be-

Technik GmbH
Hannoversche Str. 6-8
49084 Osnabriick

15.09.2022

nannt) - als Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. §
125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH be-
auftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Weg-
esicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter ent-
gegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stel-
lungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie
folgt Stellung:

Die Telekom wird die Voraussetzungen zur Errichtung eigener
TK-Linien im Baugebiet priifen. Je nach Ausgang dieser Prifung
wird die Telekom eine Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem
Hintergrund behdlt sich die Telekom vor, bei einem bereits be-
stehenden oder geplanten Ausbau einer TK-Infrastruktur durch
einen anderen Anbieter auf die Errichtung eines eigenen Netzes
zu verzichten. Die Versorgung der Blirger mit Universaldienst-
leistungen nach § 78 TKG wird sichergestellt.

Wir bitten Sie, Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmalnahmen
im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik
GmbH so friih wie mdglich, mindestens zwei Monate vor Baube-
ginn, schriftlich anzuzeigen.

achtet.

Keine Anregungen und Bedenken hatten:

ONogrODE

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg mit Schreiben vom 08.09.2022
Nds. Landesbehdrde fiir Stralenbau und Verkehr — Luftfahrtbehérde — mit Schreiben vom 16.08.2022
Landwirtschaftskammer, Bezirksst. OL-Nord mit Schreiben vom 12.09.2022
TenneT TSO GmbH Lehrte mit Schreiben vom 17.08.2022

Avacon Netz GmbH Salzgitter mit Schreiben vom 10.08.2022 + 17.08.2022
Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr mit Schreiben vom 15.09.2022
Amprion GmbH mit Schreiben vom 12.08.2022
Glasfaser Nordwest mit Schreiben vom 19.09.2022




