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Palais am Meer - Bauantrag zum Abtrag von Oberboden 

 

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag  

 Anlass und Aufgabenstellung 1

In Rostrup soll das Gelände des ehemaligen Militärkrankenhauses einer städtebaulichen Ent-

wicklung (Palais am Meer) zugeführt werden. Dazu erstellt die Gemeinde Bad Zwischenahn 

den Bebauungsplan Nr. 156 „Westlich Bachstelzenweg“  

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes bzw. zur Vorbereitung von baulichen Maßnahmen sind 

flächendeckend Kampfmitteluntersuchungen erforderlich. Für diese Untersuchungen sind der 

vorhandene Aufwuchs, sämtliche Gebäude und sonstigen Versiegelungen sowie der Oberbo-

den vollständig zu entfernen.  

Im Rahmen des Bauantrages für den Abtrag und die Lagerung von Oberboden ist die natur-

schutzrechtliche Eingriffsregelung zu berücksichtigen. Als Beurteilungsgrundlage für die Ein-

griffsregelung werden im vorliegenden landschaftspflegerischen Fachbeitrag der aktuelle Zu-

stand von Natur und Landschaft erfasst und bewertet, die eingriffsrelevanten Auswirkungen 

des Vorhabens dargelegt und die im Rahmen der Eingriffsregelung erforderlichen Kompensa-

tionsmaßnahmen aufgezeigt.  

 Bestandsaufnahme und Bewertung 2

Die Bestandsaufnahme des derzeitigen Zustand von Natur und Landschaft für den vorliegen-

den Bauantrag erfolgt in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehörde auf der Grundlage 

der vorliegenden Biotopkartierung (IDN 2016)1 und einer gemeinsamen Ortsbegehung zur 

ergänzenden Überprüfung des aktuellen Baumbestands.  

Die Bewertung erfolgt nach dem Modell des Niedersächsischen Städtetages2. 
  

                                                
1  Vegetationskundliche und faunistische Bestandserfassung im Bereich des zukünftigen „Palais am Meer“ in Rostrup/Bad 

Zwischenahn im Sommer 2013, Endbericht 15. 11.2016 

2  Niedersächsischer Städtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ersatzmaßnahmen in der Bauleitpla-
nung 
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2.1 Bestandsaufnahme 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind folgende Biotoptypen erfasst (IDN 2016): 

Einzelstrauch BE 

Mesophiles Weißdorn-/Schlehengebüsch BMS 

Rubus- Gestrüpp BRR 

Ruderalgebüsch BRU 

Ziergebüsch aus  überwiegend einheimischen Gehölzarten BZE 

Zierhecke BZH 

Ziergebüsch aus überwiegend nicht heimischen Gehölzarten BZN 

Sonstiger vegetationsarmer Graben FGZ 

Artenarmes Extensivgrünland trockener Mineralböden GET 

Sonstiges Mesophiles Grünland GMS 

Sonstiges mageres Nassgrünland GNW 

Artenreicher Scherrasen GRR 

Artenreicher Scherrasen GRR/HBE 

Trittrasen GRT 

Allee/Baumreihe des Siedlungsbereichs HEA 

Einzelbaum/Baumgruppe des Siedlungsbereichs HEB 

Strauch-Baumhecke HFM 

Siedlungsgehölz aus überwiegend einheimischen Baumarten HSE 

Schilfröhricht NRS 

Locker bebautes Einzelhausgebiet OEL 

Altes Villengebiet OEV 

Ziegelmauer OMZ 

Sonstiger Gebäudekomplex ONZ 

Flugplatz OVF 

Parkplatz OVP 

Straße OVS 

Weg OVW 

Sportplatz PSP 

Halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter Standorte UHF 

Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte UHM 

Ruderalflur trockenwarmer Standorte URT 

Bodensaurer Buchenwald lehmiger Böden des Tieflands WLM 

Weiden-Sumpfwald WNW 

Laubforst aus einheimischen Arten WXH 

Weiterhin sind die Einzelbäume erfasst.3  

 

                                                
3 Siehe Anhang: Abbildung der Biotoptypen und Baumstandorte sowie Baumartenliste.   
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2.2 Bewertung - Ermittlung des Bestandsflächenwertes  

Der Bestandsflächenwert der Biotoptypen ermittelt sich nach dem Niedersächsischen Städte-

tagmodell wie folgt: 

  

Biotoptyp Biotopcode Fläche m² WF WE 

Einzelstrauch BE 60 3 180 

Mesophiles Weißdorn-/Schlehengebüsch BMS 55 3 165 

Rubus- Gestrüpp BRR 205 3 615 

Ruderalgebüsch BRU 25 3 75 

Ziergebüsch aus  überwiegend einheimischen Gehölzarten BZE 1.017 2 2.034 

Zierhecke BZH 287 2 574 

Ziergebüsch aus überwiegend nicht heimischen Gehölzarten BZN 989 2 1.978 

Sonstiger vegetationsarmer Graben FGZ 163 2 326 

Artenarmes Extensivgrünland trockener Mineralböden GET 4.185 2 8.370 

Sonstiges Mesophiles Grünland GMS 60.370 3 181.110 

Sonstiges mageres Nassgrünland GNW 10 3 30 

Artenreicher Scherrasen GRR 3.348 1 3.348 

Artenreicher Scherrasen GRR/HBE 527 1 527 

Trittrasen GRT 1.548 1 1.548 

Allee/Baumreihe des Siedlungsbereichs (Birken, z.T. abgän-

gig) HEA 5.962 3 17.886 

Einzelbaum/Baumgruppe des Siedlungsbereichs HEB 1.797 4 7.188 

Strauch-Baumhecke HFM 7.406 3 22.218 

Siedlungsgehölz aus überwiegend einheimischen Baumarten HSE 4.338 3 13.014 

Schilfröhricht NRS 15 4 60 

Locker bebautes Einzelhausgebiet OEL 248 0 0 

Altes Villengebiet OEV 137 0 0 

Ziegelmauer OMZ 29 0 0 

Sonstiger Gebäudekomplex ONZ 16.606 0 0 

Flugplatz OVF 1.211 0 0 

Parkplatz OVP 9.776 0 0 

Straße OVS 15.742 0 0 

Weg OVW 6.227 0 0 

Sportplatz PSP 1.177 0 0 

Halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter Standorte UHF 39 3 117 

Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte UHM 6.057 3 18.171 

Ruderalflur trockenwarmer Standorte URT 401 3 1.203 

Bodensaurer Buchenwald lehmiger Böden des Tieflands WLM 500 5 2.500 

Weiden-Sumpfwald WNW 347 5 1.735 

Laubforst aus einheimischen Arten WXH 518 4 2.072 

  

151.322 

 

287.044 

     

     

(WF = Werteinheiten, WF = Wertfaktor) 
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Zusätzlich sind nach den Ergebnissen der Ortsbegehung mit der Naturschutzbehörde bei der 

Bilanzierung folgende Einzelbäume4 ergänzend zu berücksichtigen. 

Dabei werden die Einzelgehölze bzw. in Gruppen stehenden Laubbäume gemäß der Baumlis-

te abgegrenzt und auf Grundlage der überlaubten Fläche (üF) in die Bewertung eingestellt. 
 

Nr.  Art/ Anzahl  WF üF (m²) Verlust (Differenz) 

2 Bergahorn (3) 3 53 159 

8 Linde (3) 5 60 300 

9 Spitzahorn (3) 4 60 240 

10 Silberahorn (2) 4 36 144 

27 Robinie (2) 2 47 94 

27 Roteiche (1) 3 30 90 

31 Stieleiche 4   

31 Rotbuche 4 60 240 

31 Rosskastanie 4   

33 Rosskastanie 4 27 108 

34 Rotbuche 4 45 180 

35 Linde 4 32 128 

36 Stieleiche (2) 4 47 188 

41 Birke mehrstämmig 3 30 90 

43 Silberahorn 4 40 160 

44 Silberahorn 
4 60 240 

  44 Rotbuche 

45 Birken (2) 3 20 60 

46 Stieleiche 4 44 176 

    
2.597 

 
üF = überlaubte Fläche) 

 

Damit beläuft sich der Bestandsflächenwert gemäß Städtetagmodell für die flächigen Bio-

toptypen auf 287.044 WE, zuzüglich 2.597 WE für Einzelbäume auf insgesamt 289.641 WE. 

  

                                                
4 Siehe Anlage 
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 Auswirkung des Vorhabens, Ermittlung des Planungsflächenwertes und 3

Bilanzierung des Flächenwertdefizites 

Nach Umsetzung des Vorhabens stellt sich die Fläche als vegetationslose Fläche dar.  

Dabei werden insgesamt Gebüsche, Kleingehölze und Siedlungsgehölze einheimischer Arten 

(Biotopcode BE, BMS, BTT, BRU, HEA, HEB, HFM und HSE) in einer Größenordnung von 

19.848 m² und 1.365 m² Waldfläche (Biotopcode WLM,WNW, WXH) beseitigt.  

Außerdem sind sonstige Biotoptypen, vorrangig Grünland, Scherrasen, Halbruderalflur und 

Ziergehölze in einer Größenordnung von 78.956 m² betroffen. 

Die bestehende Versiegelung von 51.153 m² wird aufgehoben. 

Der Planungsflächenwert für vegetationsfreie Fläche ist gemäß Städtetagmodell mit WF 1 zu 

bemessen.  

Ermittlung des Planungsflächenwertes:   

Biotoptyp Biotopcode Fläche m² WF WE 

Vegetationslose Fläche  TF 151.322 1 151.322 

Damit beläuft sich der Planungsflächenwert auf 151.322 WE. 

Ermittlung des Bilanzierungsdefizites:  

 WE 

Bestandsflächenwert 289.641 

Planungsflächenwert 151.322 

Defizit 138.319 

Das Bilanzierungsdefizit zwischen Bestand und Planungsflächenwert beträgt 138.319 WE.  
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 Kompensationsmaßnahmen und Ausgleichsbilanz 4

Das Bilanzierungsdefizit von 138.319 soll innerhalb der Antragsflächen ausgeglichen werden, 

so dass die Flächen wieder ihren Flächenwert von vor der Baumaßnahme von 289.641 Wert-

einheiten erreichen. 

Auf Grundlage der politischen Beschlusslage der Gemeinde Bad Zwischenahn ist in diesem 

Zuge gleichfalls die Kompensation für den Gehölzverlust sicher zu stellen.  

Dies soll den Ausgleich für die Gebüsche und Kleingehölze, für Siedlungsgehölze einheimi-

scher Arten (ohne Ziergehölze), für örtlich betroffene Waldfläche und für die gesondert bilan-

zierten Einzelbäume mit einschließen. 

Der Verlust der flächigen Gehölzbiotope wird durch Waldentwicklung in entsprechender Größe 

kompensiert.  

Der Biotopwertverlust der gesondert bilanzierten Einzelbäume wird durch Pflanzung einer ent-

sprechenden Anzahl von Einzelbäumen kompensiert. 

Der sonstige Biotopwertverlust wird durch Sukzession ausgeglichen.  

In der nachstehenden Tabelle ist die sich aus der Kompensationszuordnung ergebende Aus-

gleichsbilanz aufgelistet.   

Ausgleichsbilanz:  

  
Aufwertung Zielwert 

Zuordnung Kompensation  m² WF WE WF WE 

Gebüsche, Kleingehölze, Waldfläche  Waldentwicklung  21.213 3 63.639 4 84.852 
Kompensation Baumbilanz   Neupflanzung 10 m² Wertfaktor 2 

= rd. 130 Bäume  2.597 2 5.194 3 7.791 

Sonstiger Biotopwertverlust - Sukzession 34.743 2 69.486 3 104.229 

 
58.553   138.319   196.872 

verbleiben vegetationslose Fläche ohne Maßnahmen 92.769 

  

1 92.769 

Gesamt 151.322 

   

289.641 

Aus der Tabelle geht hervor, dass die Aufwertungsmaßnahmen geeignet sind, dass Bilanzie-

rungsdefizit von 138.319 Werteinheiten auszugleichen. Somit wird als Zielwert der Ausgangs-

flächenwert von vor Beginn der Planung von 289.641 WE wieder hergestellt.  

Innerhalb der Flächen des Bauantrages verbleiben 92.769 m², die keinen besonderen Kom-

pensationsmaßnahmen zugeordnet sind.  

Solange diese Flächen keiner weiteren Nutzung zugeführt werden und z.B. der Sukzession 

überlassen bleiben, können diese eine Überkompensation begründen und die Funktion eines 

temporären Ausgleichsflächenpools (s.u.) übernehmen.  
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 Ausblick 5

Mit Ausblick auf die von der Gemeinde vorgesehene städtebauliche Entwicklung sei an dieser 

Stelle auf den nachfolgenden Bebauungsplan verwiesen. Im Rahmen des Bebauungsplanes 

ist auch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung abschließend zu regeln.  

Der Ausgangszustand des Bebauungsplanes knüpft an den Zielwert des vorliegenden Bauan-

trages an und ist entsprechend mit einem Bestandsflächenwert von 289.641 WE zu Grunde zu 

legen.   

Das sich aus der weiteren Planung für den Bebauungsplan ergebende Bilanzierungsdefizit 

und der sich daraus ableitbare Kompensationsbedarf sollen u.a. auf Flächen außerhalb des 

Plangebietes, z.B. durch geeignete Maßnahmen im LSG Zwischenahner Meer und durch Ent-

siegelung der Flächen des Krankenhauses, eingelöst werden.  

Zur Konkretisierung der weiteren städtebaulichen Planung bzw. für die angestrebte Bebau-

ungsplanung wird vorerst die Umsetzung der dem Bauantrag zugeordneten Ausgleichsmaß-

nahmen für 3 Jahre ausgesetzt. Gleichwohl ist, soweit die Bauantragsflächen der flächenhaf-

ten Sukzession überlassen bleiben, mit einer Aufwertung und möglichen (temporären) Flä-

chenpoolfunktion (s.o.) auszugehen, so dass kein zeitlich begründetes zusätzliches Kompen-

sationsdefizit entsteht.   

Sollte innerhalb eines Zeitraumes von drei Jahren der Bebauungsplan noch keine Rechtskraft 

erlangt haben, so verpflichtet sich der Bauantragssteller die zum innergebietlichen Ausgleich  

erforderlichen Maßnahmen, wie vorstehend dargelegt, umgehend umzusetzen.  

 
 
NWP Planungsgesellschaft mbH 
 
 
 
 
 
 
J. Ramsauer  
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Anhang 

 

Baumartenliste (IDN 2016) 
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Fortsetzung Baumartenliste (IDN 2016) 
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