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Anlagen:

Biotoptypenkarte von IDN (2016), INGENIEUR-DIENST-NORD, Industriestral3e 32, 28876
Oyten

Fachplanungen, Gutachten:

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

Larmprognose nach DIN 18005 und Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auf3en-
bauteilen nach DIN 4109 fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 156 ,Westlich Bachstel-
zenweg" der Gemeinde Bad Zwischenahn: Schalltechnisches Gutachten Projekt Nr. 220201-
1/E vom 12.08.2024, Biro fur Schallschutz Busse, HertzstraRe 13, 30827 Garbsen

ErschlieBung Bebauungsplan Nr. 156 ,BWK - Rostrup” Entwasserungskonzept, Ingenieurbiiro
Bdrjes GmbH & Co KG, Wilhelm Geiler Stral3e 7, 26555 Westerstede, Stand September 2024

Ehem. Bundeswehrkrankenhaus (BWK) Rostrup, Abschlussbericht zur gutachterlichen Beglei-
tung der Erdarbeiten zur Kampfmittelraumung in den Baufeldern 1-6, Projekt Nr. 180825: Mull
und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, ParsevalstralRe 9 b, 40468 Disseldorf, Stand vom
18.01.2023
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TEIL I ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
1. EINLEITUNG
1.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Bad Zwischenahn hat die Absicht, mit der Flachennutzungsplananderung die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Nachnutzung des ehemaligen Bundeswehrge-
landes mit Bundeswehrkrankenhaus in Rostrup zu schaffen. In finf Bauabschnitten sollen dort
Gemeinbedarfsflachen zu Zwecken einer Parkanlage und zu sozialen Zwecken, ein Hotel, ein
Ferienhausgebiet sowie Wohngebdude und Wohn- und Geschéftsgebaude in unterschiedli-
cher Verdichtung errichtet werden. Die verbleibenden Freiflachen sollen fiir Sport- und Frei-
zeitzwecke sowie Kompensationsmal3hahmen und einen Bedarfsparkplatz genutzt werden.

1.2 Rechtsgrundlagen

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

1.3 Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Ortschaft Rostrup der Gemeinde Bad Zwischenahn, sud-
Ostlich der EImendorfer StralRe (K125) gegenuber dem ,Park der Garten und dem Golfplatz.
In ca. 250 bis 350 m liegt das Zwischenahner Meer. Das Plangebiet hat eine Gré3e von rd.
14,69 ha. Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebiets werden aus der Planzeichnung
ersichtlich.

1.4 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet wurde urspringlich von der Bundeswehr als Standort fur ihr Bundeswehrkran-
kenhaus genutzt. Der Standort wurde 2008 aufgegeben, 2012 von der BIMA verauf3ert und ist
mittlerweile im Zuge der Altlastensanierung bis auf die Flachen mit enemaligen Arztehausern
komplett gerdumt worden. Im Zuge der Raumungsarbeiten musste auch der urspriinglich vor-
handene Bewuchs entfernt werden.

Ostlich des Gebietes befinden sich weitere Flachen des ehemaligen Bundeswehrkranken-
haus. Die sidlichen Flachen wurden ebenfalls gerdumt und sollen in einen Landschaftspark
umgewandelt werden. Auf den nérdlichen Flachen sind noch bauliche Anlagen vorhanden.
Dabei handelt es sich unter anderem um das ehemalige Offizierskasino. Diese Anlagen sollen
erhalten bleiben und stehen fir eine Nachnutzung zur Verfiigung. Im Weiteren dstlichen Um-
feld liegt ein Landschaftspark am Zwischenahner Meer. Dieser Bereich gehért zu einem Land-
schaftsschutzgebiet. Im Westen befindet sich der Park der Garten mit dem Gartenkulturzent-
rum. Im Anschluss an die EImendorfer Stral3e ist ein Besucherzentrum und ein Parkplatz vor-
handen. Nordlich an den Park der Garten grenzt das groRraumige Geldnde des Golfplatzes.
Im sidlichen und stidwestlichen Anschluss an das Plangebiet sind Wohnhaussiedlungen, be-
rufsbildende Schulen und ein Ausbildungszentrum der Bauwirtschaft vorhanden. Nordlich des
Plangebietes sind einzelne Siedlungsbereiche innerhalb des Landschaftsraumes vorhanden.
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Der Bereich im Anschluss an das Zwischenahner Meer gehdrt zu einem Landschaftsschutz-
gebiet.

15 Planungsrahmenbedingungen

15.1 Landesraumordnungsprogramm

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

1.5.2 Regionales Raumordnungsprogramm

Der Landkreis Ammerland hat 2017 seine allgemeinen Planungsabsichten gemaf 8 3 Abs. 1
des Niedersachsischen Raumordnungsgesetzes bekanntgemacht und das Verfahren zur Neu-
aufstellung des Regionalen Raumordnungsprogrammes eingeleitet. Bis zum Inkrafttreten des
neuen Regionalen Raumordnungsprogrammes behalt das RROP 1996 (Uberpriifung der
raumordnerischen Ziele im Jahr 2007) fur die Dauer der Neuaufstellung seine Gultigkeit. Somit
verlangern sich die bestehenden raumordnerischen Ziele, sodass eine raumordnerische Steu-
erung sichergestellt ist.

In dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP 1996) fur den Landkreis Ammerland ist
Bad Zwischenahn als Mittelzentrum eingestuft mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und
Entwicklung von Wohnstatten sowie als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe
Fremdenverkehr und Erholung. Das Plangebiet ist im RROP nicht gesondert dargestellt und
damit dem Siedlungsbereich zuzuordnen. Die Elmendorfer Strafie ist als Hauptverkehrsstral3e
von Uberregionaler Bedeutung dargestellt, sowie als Stral3e des Uberregionalen Busverkehrs.
Zudem ist der FuRR- und Radweg als regional bedeutsamer Wanderweg dargestellt. Ostlich,
bzw. stid6stlich grenzen ein Vorsorgegebiet Natur und Landschaft und ein Vorsorgegebiet fur
Erholung an das Plangebiet an.

Abbildung 1:Ausschnitt aus dem RROP (1996/2017) fur den Landkreis Ammerland
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153 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Zwischenahn von 1997 ist fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 156 — Westlich Bachstelzenweg - eine Son-
derbauflache mit der Zweckbestimmung Flachen fur die Bundeswehr dargestellt. Der Bebau-
ungsplan kann nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden, weshalb der dieser im
Parallelverfahren gedndert wird. In der 68. Anderung des Flachennutzungsplanes werden ent-
sprechen der 0.g. Zielsetzung Gemeinbedarfsflachen, gemischte Bauflachen, Wohnbaufla-
chen, Sonderbauflachen und Griunflachen dargestellt.

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

154 Bebauungsplane

Fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens Nr. 156 — Westlich
Bachstelzenweg — besteht derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Westlich gilt der Vor-
haben- und ErschlieBungsplan fur den dem Plangebiet gegenlberliegendem Golfplatz. Wei-
tere angrenzende B-Plane sind nicht vorhanden.

155 Kommunale Entwicklungskonzepte

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

Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment soll auf die zentralen Versorgungsberei-
che konzentriert werden. In Rostrup ist ein Nahversorgungszentrum raumlich abgegrenzt. Zen-
trenrelevante Sortiment sind hier nur punktuell und hinsichtlich der Verkaufsflache deutlich
untergeordnet (nur kleinflachig) sowie ausschliel3lich zur Erganzung der wohnortnahen Ver-
sorgung zulassig.

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

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

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Nachnutzung des
ehemaligen Bundeswehrkrankenhausgelandes zu schaffen. Aufgrund der guten Verkehrsan-
bindung und der Nahe zum Zwischenahner Meer sowie zum Park der Garten und dem Golf-
platz eignet sich das Plangebiet hervorragend fiir eine zivile Nachnutzung. Zielsetzung ist die
Schaffung von Wohnraum in attraktiver Lage zur Deckung des Wohnraumbedarfs und die
Schaffung von unterschiedlichen Ubernachtungs- und Freizeitangeboten zur touristischen
Versorgung. Ein weiteres Ziel ist es, vor dem Hintergrund der Bewerbung zur Landesgarten-
schau 20301 den Park der Garten zu erweitern und den GroRteil der gemeindeeigenen Fla-
chen im sudlichen Abschnitt des Plangebietes dafiir zu nutzen. Hierdurch kann eine Verbin-
dung zwischen dem bestehenden Park der Garten und dem Landschaftspark am Zwischenah-
ner Meer hergestellt werden. Ein kleiner Teil der gemeindeeigenen Flachen soll fur sozialen
Zwecke genutzt werden.

Im Plangebiet soll Wohnraum geschaffen werden, um dem anhaltenden Wohnraumbedarf in
der Gemeinde Rechnung zu tragen. Vor dem Hintergrund der Herausforderungen, die sich
aus dem demographischen Wandel und dem starken Zuzug fir den Landkreis Ammerland
ergeben, wurde 2019 ein Wohnraumversorgungskonzept? fiir den Landkreis erarbeitet. Aus
dem Konzept geht hervor, dass die Gemeinde Bad Zwischenahn ein Bevolkerungswachstum
von 1,5 % zwischen 2011 und 2017 verzeichnete. Bis 2025 soll laut Wohnungsmarktprognose
die Einwohnerzahl um weitere 2,3 % steigen. Damit liegt das Bevdlkerungswachstum unter
den Durchschnittswerten im Landkreis Ammerland. Dennoch ergibt sich hieraus ein Bedarf
nach zusatzlichem Wohnraum. Aus der Prognose der Bevélkerungs- und Haushaltsentwick-
lung ergibt sich in der Gemeinde Bad Zwischenahn ein Neubaubedarf bis 2035 von
1.170 Wohnungen, davon 800 Wohnungen in Einfamilienhdusern und 380 Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern. Bis 2025 wurde bereits ein Bedarf von 770 Wohnungen, davon 490
Wohnungen in Einfamilienhausern und 280 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern prognosti-
ziert. Das geplante Angebot an Wohnungen entspricht den anstehenden Bedarfen und be-
ricksichtigt damit die im Wohnraumversorgungskonzept beschriebene Nachfragestruktur.

1 bie Gemeinde Bad Zwischenahn bewirbt sich derzeit fiir die Landesgartenschau 2030. Hierfur wird zurzeit eine Machbarkeits-
studie erstellt. Um das Verfahren zur Umsetzung der in privater Hand befindlichen Bauflachen nicht zeitlich weiter zu verz6-
gern, werden die von der Bewerbung gemeindeeigenen betroffenen Grundstiicke (Baufeld 1) zunéchst als Gemeinbedarfsfla-
chen dargestellt. Abhéngig vom Ergebnis der Bewerbung ist dann zu entscheiden, ob weitere Bauleitplanverfahren erforder-
lich sind.

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

Der Anderungsbereich gliedert sich in Baufelder mit unterschiedlichen Nutzungsanspriichen:

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

— Die Flache im Anschluss an die Behring-Stral3e soll als Gemeinbedarfsflache sozialen
Zwecken dienen und erhalt daher die Zweckbestimmung ,Kita/Hospiz". Die Erschlie-
Bung ist Uber die BehringstralRe mdglich.

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

— Das Wohngebiet wird durch einen Griinzug gegliedert, der die EImendorfer Stral3e mit
dem Landschaftspark verbindet.

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

— Nordlich des Hotels sollen sind Ferienwohnungen in unterschiedlicher Gréf3e und Bau-
weise mit ein Servicegebaude geplant. Das Ferienhausgebiet wird tber 6ffentliche und
private Zuwegungen erschlossen werden.

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

Die ErschlieBung des Anderungsbereichs erfolgt tiber zwei neue Anbindungen an die EImen-
dorfer Straf3e. Ein Anschlusspunkt liegt gegentiber dem Park der Géarten und sichert die Haupt-
erschlieBung der Wohnbauflachen und eine fuBlaufige Verbindung innerhalb eines Griinzugs
Uber die 6stliche Naherholungsflache zum Zwischenahner Meer. Die zweite Anbindung dient
in Verbindung mit einer PrivatstralRe zur Erschlielung der Baufelder 3 und 4.

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

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

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

3.2.1 Ergebnisse der friihzeitigen Offentlichkeitsbe  teiligung geman § 3 (1) BauGB

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

ErschlieBung, Verkehr

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

Der Bachstelzenweg aul3erhalb des Bebauungsplangebietes wird nur als Ful3 und Radweg
ausgebaut. Der Ausbau stellt ein zusatzliches Angebot dar, nach wie vor behdlt der jetzt be-
stehende Ful3- und Radweg entlang des Meeres seinen Status. Darlber hinaus ist geplant,
dass die Flachen sudlich des Baugebietes bis zum Zwischenahner Meer nach Umsetzung der
Bauleitplanung als Landschaftspark angelegt wird und eine Ausweisung als Landschafts-
schutzgebiet geprift wird. Eine Ausdehnung der Bebauung Uber das jetzige Plangebiet ist
dann nicht méglich. Zudem wird das Plangebiet zum Bachstelzenweg durch eine Hecke ab-
geschirmt.

= Es wurde angeregt, entlang der Elmendorfer Strale den Radweg beidseitig fortzufihren,
da der einseitige Radweg aus Verkehrssicherheitsgriinden nicht als ausreichend angese-
hen wird.

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

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

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

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

Zu dem Zeitpunkt werden stral3enverkehrsrechtlichen MalRnahmen analog der bisherigen Pra-
xis durch Einrichtung einer Geschwindigkeitsbegrenzung von 30 km/h sowie einer Bedarfs-
Uberwegung erfolgen. Alternativ wéare auch die Aufstellung einer Dunkelampel denkbar. Auf-
grund der nur tempordren Nutzung an wenigen Tagen im Jahr ist die fuBlaufige Entfernung
zwischen dem Bedarfsparkplatz und dem Park der Garten zumutbar. Die Gemeinde wird in
dem betreffenden Zeitraum verkehrslenkende MaRnahme durchfiihren.

= Die Anwohner aus der Behringstral3e bezweifeln die festgesetzte Verkehrsflache von 7 m
Breite und sprechen sich gegen eine Verlangerung der Straf3e und somit Ausweisung von
weiteren Grundstiicken an der Beringstral3e aus. Es gebe bereits jetzt eine hohe Belastung
durch parkende Fahrzeuge an der Behringstral3e, verursacht durch Schuler der BBS und
des Bau ABC sowie Gasten des Parks der Garten. Die Belastung wirde sich durch die
Offnung der StraRRe erhohen. Bisher wiirden auch keine Millfahrzeuge in die StralRe fah-
ren, ein Begegnungsverkehr mit Millfahrzeugen ware auch nicht méglich. Es wurde vor-
geschlagen, dass alle neuen Grundstticke nur Uber das neue Baugebiet erschlossen und
die Verbindung von der Behringstral3e in das neue Gebiet nur als Ful3- und Radweg aus-
gebildet werden sollte.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Aufgrund der Bewerbung zur Landesgarten-
schau 20304 sollen fiir das Baufeld 1 zunachst die Wohnbebauung entfallen und 2 Gemein-
bedarfsflachen entstehen. Die gréRRere Flache soll als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbe-
stimmung Parkanlage ausgewiesen werden. Die kleinere Flache soll sozialen Zwecken (Kita,
Hospiz) dienen. Zusétzliche Wohngrundstiicke werden Uber die Behringstral3e nicht erschlos-
sen Es erfolgt jedoch eine Anbindung der Gemeinbedarfsflache fir die Kita und das Hospiz.
Auf diesem Gelande werden ausreichend Stellplatze nachgewiesen, sodass die Behringstral3e
nicht durch parkenden Verkehr belastet wird.

= Seitens einiger Burger wurden Bedenken erhoben, dass die Ausweisung der Bauleitpla-
nung hinsichtlich der Anzahl der Wohnungen zu tiberdimensioniert fiir den Ortsteil Rostrup
sei und die verkehrsmafige Anbindung und Abwicklung des Neubaugebietes angezweifelt
wird. Seitens einiger Anwohner wird die EImendorfer Strale bereits jetzt als sehr belastend
erlebt, die mehrmals am Tag einem Verkehrsinfarkt ausgesetzt sei. Zuséatzliche Bewohner
wirde die Elmendorfer Stral3e nicht verkraften.

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

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

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

Zur Unterstutzung des Klimaschutzes wird eine Dachbegrinung und Fassadenbegrinung
festgesetzt. Die Vorschrift fir geneigte Dacher entfallt.

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

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

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

Nutzungen

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

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

= Es besteht Klarungsbedarf, was auf dem Geléande des Offiziersheims zukiinftig passieren
wird.

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

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

Einwender 1

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

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

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

5 Die Gemeinde Bad Zwischenahn bewirbt sich derzeit fir die Landesgartenschau 2030. Hierflr wird zurzeit eine Machbarkeits-
studie erstellt. Um das Verfahren zur Umsetzung der in privater Hand befindlichen Bauflachen nicht zeitlich weiter zu verz6-
gern, werden die von der Bewerbungen betroffenen Grundstiuicke (Baufeld 1) zunéchst als Gemeinbedarfsflichen dargestellt.
Abhéngig vom Ergebnis der Bewerbung ist dann zu entscheiden, ob weitere Bauleitplanverfahren erforderlich sind.
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auf rd. 0,28 reduziert. Zudem werden Griindacher und Fassadenbegriinungen vorgeschrie-
ben.

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

Baufeld 4: Im Sondergebiet SO2 ,Ferienhausgebiet” sind auf einer maximalen Grundflache
von 3.200 m2 Ferienhauser in unterschiedlicher Bauweise (Einzelhauser, Doppelhauser und
Hausgruppen) mit einer Grundflache von jeweils hdchstens 120 m? je Hauseinheit zuldssig.
Die zulassige Grundflache fur die Ferienh&user von 3.200 gm ist abgeleitet aus dem Planungs-
rahmenbedingungen, wonach die Dichte im Ferienhausgebiet eine Grundflachenzahl von 0,15
nicht tiberschreiten soll. Die Grundflachen der Ferienhauseinheiten wurden in der Uberarbei-
tung des stadtebaulichen Konzeptes aufgrund unterschiedlicher Bauweisen wie Einzelhduser,
Doppelhauser und Hausgruppen im Vergleich zum Eckpunktpapier verandert, fihren jedoch
zu keine héheren Versiegelung.

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

3.2.2 Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung der B ehdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaf 8§ 3 (1) BauGB

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

Landkreis Ammerland

Der Landkreis hat auf die fehlende Eingriffskompensation hingewiesen. Der Hinweis wird zur
Kenntnis genommen. Unter Beriicksichtigung der innergebietliche AusgleichsmalRnahmen, die
Rucknahme der Bauflachen im Stiden zugunsten einer Gemeinbedarfsflachen mit dem Zweck
einer Parkanlage, der unterirdischen RiickbaumalRnahmen im Rahmen der Kampfmittelrau-
mung und durch Umsetzung von Malinahmen auf dem Gelande des ehemaligen Krankenhau-
ses (einschliellich der EntsiegelungsmafRnahmen und Umsetzung eines Gesamtkonzeptes)
ergibt sich kein Wertpunktedefizit mehr. Eine Kompensation ist nicht mehr erforderlich.

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

Die Hinweise und Empfehlungen zu OPNV-Versorgung wurden in die Begriindung aufgenom-
men. Eine Prufung mdglicher Ausbaumalinahmen zu Bushaltestellen erfolgt auRerhalb dieses
Verfahrens.
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Aus denkmalrechtlicher Sicht bestehen gegen die 68. Anderung des Flachennutzungsplanes
auch aufgrund der Entfernung zum Baudenkmal (Offizierskasino) keine Bedenken. Raumord-
nerische Bedenken bestehen gegen diese Planung nicht.

Nds. Landesbehérde fur StralRenbau und Verkehr

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

Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen

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

Ammerlander Wasseracht

Die Hinweise zur Entwasserung werden berlicksichtigt. Ein Entwésserungskonzept wurde
durch das Fachburo Borjes GmbH & Co. KG erstellt und fur die Entwurfsfassung mit Stand
vom September 2024 vorgelegt. Die Begrindung wurde hierzu ergénzt.

Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie

Die Hinweise zur Baugrunderkundung werden zur Kenntnis genommen.
LGLN, Kampfmittelbeseitigungsdienst

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

Nds. Landesforsten Forstamt Neuenburg, Landwirtschaftskammer Weser-Ems

Die Hinweise zu den Waldbelangen werden bericksichtigt. Waldflachen sind nicht direkt be-
troffen, aber grenzen im Norden unmittelbar an. Zur Bertcksichtigung eines Waldabstandes
wurde die Uberbaubare Flache im SO 2 in dem betroffenen Teilbereich auf 20 m Abstand vom
Wald zuriickgenommen. Die Begriindung und der Umweltbericht wurden hierzu ergénzt. Da
im Plangebiet keine Waldumwandlung erfolgt, besteht kein Erfordernis fiir eine Ersatzauffors-
tung.

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

Die Hinweise zur Versorgung werden zur Kenntnis genommen und in der Erschliel3ungspla-
nung beachtet.

Nds. Landesamt fir Denkmalpflege Abt. Archdologie

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

Oldenburgische Industrie- und Handelskammer

Die Hinweise zur moglichen Steuerung des Einzelhandels im Hinblick auf zentrenrelevante
Sortimente werden zur Kenntnis genommen. Das Einzelhandelskonzept wurde fortgeschrie-
ben und liegt aktuell mit Stand vom Mai 2023 vor. Die Anregung, eine ausreichende Konflikt-
bewaltigung im Hinblick auf Sonderveranstaltungen im Park der Garten und die schutzwiirdige
Bebauung zu erzielen, wurde durch eine Uberarbeitung der Verkehrsuntersuchung und des
Larmschutzgutachtens bericksichtigt. Die Begriindung wurde hierzu erganzt.
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3.1.3 Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung gem &R § 3 (2) BauGB

Die im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stel-
lungnahmen und ihre Abwagung werden nachfolgend zusammengefasst dargestellt.

3.1.31 Private Einwender

Es liegen keine Stellungnahmen von privaten Einwendern vor.

3.1.3.2 Naturschutzverbande

Es liegen Stellungnahmen von 3 Naturschutzverb&nden vor.

BUND KG Ammerland

= Es wird darauf hingewiesen, dass der landschaftspflegerischen Begleitplan (LPB), auf den
mehrfachen Bezug genommen wird und der Grundlage der Bilanzierung und damit Ge-
nehmigungsfahigkeit des B-Plans ist, auszulegen ist.

Der Hinweis zum landschaftspflegerischen Begleitplan (L PB) aus der Bodenabbaugeneh-
migung wird zur Kenntnis genommen. Das Beteiligungsverfahren wurde wiederholt und der
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag/Begleitplan (LBP) ausgelegt.

= Weitere Bedenken betreffen die Oberflachen- und Grundwasserverhéltnisse sowie das an-
grenzende LSG und Zwischenahner Meeres. Hier wird zur Bewertung der Auswirkungen
auf das Schutzgut Wasser, aber auch zur schadlosen Herstellung von Tiefgaragen und
anderen baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache ein hydrogeologisches Gut-
achten gefordert. Die Betrachtung der Auswirkungen auf das Zwischenahner Meer vor dem
Hintergrund der Wasserrahmen-Richtlinie (WRRL) fehlen. Der Zustand des Gewassers
darf sich nicht verschlechtern, insbesondere in Bezug auf aromatische Kohlenwasser-
stoffe, polychlorierte aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und auch Benzo(a)pyren. Zu-
dem wurde im Hinblick auf die ehemaligen Tankanlagen eine mdgliche Belastung des
Grundwassers angesprochen.

Der Hinweise zu den Auswirkungen durch mogliche Schadst offe auf das angrenzende
LSG und das Zwischenahner Meer werden zur Kenntnis genommen. Die Anforderungen ge-
mal den geltenden Vorgaben der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) und der Bund/L&ander-Arbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) sind im Rahmen der
ErschlieBung zu erfullen. Im Rahmen des Zulassungsverfahrens des technischen Bauwerks
zur Riuckhaltung des Regenwasser (Regenriickhaltebecken — RRB) ist zu priifen, ob entspre-
chenden Untersuchungen notwendig sind. Sie sind nicht Gegenstand der hier vorliegenden
Bauleitplanung. Die Bodenverhéltnisse sind im Rahmen der Genehmigungsplanung und Aus-
fuhrungsplanung zu beachten und nicht Teil des hier vorliegenden Bauleitplanverfahrens.

Durch Sondierung und Bodenbehandlung insbesondere Abfuhr von belasteten Boden wurden
Schadstoffmengen bereits signifikant gegeniiber dem vorherigen Stand reduziert. Im Rahmen
der Sanierung des Bodens wurden bauliche ehemalige militéarische Gebaude bis zu einer Tiefe
von 10 m entfernt und der ausgehobene Boden beprobt sowie entsprechend behandelt. Der
Boden wurde gesiebt, auf Schadstoffe untersucht und ggf. abgefahren. Darlber hinaus wer-
den im Rahmen der Bauleit- sowie ErschlieBungsplanung Mal3hahmen umgesetzt, die das
Sanierungskonzeptes fur das Zwischenahner Meer unterstitzen. Das sind u.a. Entsiegelung
von Flachen, Nahrstoffeintrdge aus Regenwassereinleitungen reduzieren, Verminderung der
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hydraulischen Leistungsfahigkeit durch strukturverbessernde Malinahmen und die Anlage von
Schilfpoldern.

Der Hinweis zum Grundwasser wird zur Kenntnis genommen. Im Gutachten wurde die grund-
satzliche Bebaubarkeit festgestellt. Die Anforderungen gemaf BBodSchV und LAWA sind im
Rahmen der Genehmigungs-/Zulassungsverfahren zu beachten und zu erftillen, sie sind daher
nicht Teil des Bauleitplanverfahrens. Eine weitergehende Prifung erfolgt somit im Zulassungs-
verfahren.

= Es wird darauf hingewiesen, dass auch nach Raumung der geplanten Wohnbauflachen
nicht sicher ausgeschlossen werden kann, dass bei Bauarbeiten erhohte PAK-Gehalte an-
getroffen werden. Hinzu kommt, dass mit dem 01.08.2023 eine Mantelverordnung in Kraft
getreten ist und zu einer neuen, strengeren Rechtsgrundlage gefihrt hat

Der Hinweis zur Bodenbelastung wird zur Kenntnis genommen. Im Gutachten wurde die
grundsétzliche Bebaubarkeit festgestellt. Eine weitergehende Prifung erfolgt im Genehmi-
gungs-/Zulassungsverfahren. Ein Hinweis zum Umgang mit Altablagerungen ist bereits auf der
Planzeichnung vorhanden, dieser wurde redaktionell ergénzt. Der vom Bau von Gebauden
anfallende Bodenaushub kann Belastungen aufweisen, dieser ist abfallrechtlich nach der Er-
satzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) sowie der Neufassung der BBodSchV zu entsor-
gen.

Die Hinweise zur Planzeichnung und zu den textlichen Fe  stsetzungen werden zur Kennt-
nis genommen.

Der Hinweis, dass die textlichen Festsetzungen zur Nutzung von Photovoltaik und Solarwarme
begrif3t werden, wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis zu den Einfriedungen wird zur
Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan enthélt bereits umfangreiche Festsetzungen zur Be-
grinung von Freiflichen und Gebauden. Fir weitergehende Festsetzungen wird kein Erfor-
dernis gesehen. Zudem wird hier keine kleinteilige Bebauung vorgesehen, sodass eine Fest-
setzung zu Einfriedungen entbehrlich ist. Der Hinweis zur Vermeidung von Lichtimmissionen
wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis auf der Planzeichnung ist fir einen vorsorgenden
Artenschutz ausreichend. Auf eine Festsetzung zur Verpflichtung von Zisternen wird verzich-
tet, da die schadlose Oberflachenentwasserung ohne weitere Festsetzung von Zisternen laut
Entwasserungskonzept ausreichend ist. Zudem sind innerhalb des 2. Baufeldes zwei Absetz-
becken und im Baufeld 4 ein Absetzbecken vorgesehen, die die Spitzen von Starkregenereig-
nissen abfangen kénnen.

= Weitere Anmerkungen betreffen die Rickhaltebecken, Es wird kritisiert, dass im Geltungs-
bereich keine Rickhaltung vorgesehen ist.

Der Hinweis zur Entwasserung wird zur Kenntnis genommen. Die RickhaltemalRhahmen
sollen in den Landschaftspark integriert werden. Es besteht kein stadtebauliches Erfordernis
das Gelande des Regenriickhaltebeckens (RRB) in die Bauleitplanung aufzunehmen, Eine
Genehmigungsfahigkeit besteht nach § 35 BauGB, so dass das RRB einschlief3lich des um-
liegenden Geldndes auf3erhalb des Bebauungsplans errichtet werden kann. Das 2. RRB ist
als maoglicher zukinftiger Puffer berticksichtigt worden, falls fiir Baufeld 1 eine weitere Bebau-
ung geplant werden sollte. Dies ist aber nicht Gegenstand in diesem Bauleitplanverfahren son-
dern rein vorsorglich betrachtet worden. Der Anregung zur Aufnahme der RRB in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes wird nicht gefolgt. Die Becken sind Bestandteil der Er-
schlieBungsplanung aber auch Landschaftsplanung fur den kinftigen Seepark (LGS 2030).
Die Genehmigungsgrundlage ist § 35 BauGB i. v. m. den Auflagen aus der wasserrechtlichen
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Genehmigung inkl. evtl erforderlicher geohydrologischen Gutachten im Rahmen des Zulas-
sungsverfahrens.

= Ferner wird die Berechnung des Ruckhaltevolumens auf der Grundlage eines 5 jahrigen
Regenereignisses moniert. Dieses kdnne nicht in Abstimmung mit der Ammerlander Was-
seracht erfolgt sein.

Der Hinweis zu den Bemessungsgrundlagen im Entwasserung skonzept wird zur Kennt-
nis genommen. Im Schreiben der Ammerlander Wasseracht (AWA) vom 25.10.2024 wird da-
rauf hingewiesen, dass das Konzept im Vorfeld mit der AWA abgestimmt wurde und die Re-
duzierung des Bemessungsregens auf ein funfjahrliches Ereignis vor dem Hintergrund des
nachgeschalteten Zwischenahner Meeres mit seiner planfestgestellten Riickhaltefunktion mit-
getragen wird. Vor dem Hintergrund der erforderlichen Klimafolgenanpassung wurde aller-
dings gleichzeitig die dringende Empfehlung zur Erhéhung der Sicherheiten (Bemessung fir
ein zehnjahrliches Ereignis) ausgesprochen. Durch eine Anpassung der Boschungsoberkante
wird die Einstauh6he erhdht und somit das Riickhaltevolumen vergréRert. Damit wird der Emp-
fehlung Rechnung getragen.

Die Bemessung des Regenriickhaltebeckens erfolgt iterativ nach dem grol3tméglichen Ereig-
nis, dabei sind die Starkregenereignisse inbegriffen, z.B. wiirde bei einem 30-jahrlichen Stark-
regen der Notuberlauf des Beckens erst nach einer Regendauer von tiber 2h tberflossen wer-
den. In diesem Zeitraum erfolgt bereits die Sedimentation von eingetragenen Partikeln, welche
zu Beginn der Regenereignisse abgetragen werden (First Flush). Es ist aufgrund der niedrigen
FlielRgeschwindigkeit nicht davon auszugehen, dass die Schmutzwasserfrachten der voraus-
gegangenen Regenereignisse remobilisiert werden. Kirzere Starkregenereignisse kann das
Becken auffangen und gedrosselt ableiten.

= Der BUND hat der Stellungnahme eine Anlage beigefligt. Diese zeigt die Uberschwemmten
Flachen bei einem 10-jahrlichen Starkregenereignis. Es ist zu erkennen, dass weite Berei-
che des Gelandes, wo die RRB errichtet werden sollen, Giberschwemmt sein werden. Da-
her ist eine hohere Jahrlichkeit anzusetzen, Insbesondere bei Starkregenereignissen kann
die Filterschicht nicht durchflossen werden, sondern das Wasser rauscht tber der Filter-
schicht in die Drosselleitung oder bei starkem Ereignis tiber den Uberlauf direkt in den See.
Damit ist eine Reinigungsleistung nicht mehr gegeben. Ein weiterer Hinweis betrifft die
Schilfpolder. Hier wird die reinigende Wirkung in Frage gestellt.
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Die Anlage der Stellungnahme mit der Darstellung der Starkregenereignisse wird zur Kenntnis
genommen. Die Karte zeigt Uberschwemmungen im Plangebiet und auRerhalb des Plange-
bietes zum Zeitpunkt der noch vorhandenen Versiegelungen des ehemaligen Bundeswehr-
krankenhausgelandes. Im Plangebiet wird der Versiegelungsgrad gegeniber dem urspriingli-
chen Zustand zurtickgenommen. Aul3erhalb des Plangebietes befindet sich das ehemalige
Krankenhausgelande, das jetzt entsiegelt ist. Damit ergibt sich durch die Neuplanung keine
Verschlechterung gegentiber der urspriinglichen Situation.

Ein Schilfpolder dient nicht der Filtrierung, sondern der Sedimentation. Ein Durchflie3en der
Bodenschicht ist fir die Reinigung nicht erforderlich. Fir die Reinigungsleistung der Anlage
kann in Durchlauffilterbecken fir die Sedimentationswirkung in Bezug auf AFS63 (Konzentra-
tion abfiltrierbarer Stoffe im Abwasser, Misch- oder Regenwasser) aufgrund der im Allgemei-
nen geringen Oberflachenbeschickung ein mittlerer Wirkungsgrad von 50 % angesetzt werden
(u. a. Arbeitsblatt DWA-A 178; MUNLV 2015). Die maximale Zuflussmenge wird durch das
geplante Kanalsystem auf rd. 0,6 m3/s begrenzt. Mit einer Polderflache von rd. 2600 m2 betragt
die Oberflachenbeschickung im Polder 0,83 m/s. Von einem ,Rauschen® ist daher nicht aus-
zugehen. Die konkrete Ausgestaltung der Schilfpolder erfolgt entsprechend der Anregung der
AWA im wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren. Die Funktionsfahigkeit der Anlage steht
aulRer Frage, lediglich der Wirkungsgrad der Phosphorelimination kann nicht nachgewiesen
werden. Grundsatzlich ist aber von einer Elimination auszugehen. Grundsatzlich sind samtli-
chen notwendigen ErschlieBungsanlagen im Rahmen einer ErsterschlieRung funktionsfahig
herzustellen, da nur auf dieser Grundlage entsprechende Baugenehmigungen erteilt werden
konnen.

Die Sedimentation der Partikel ist abhangig von der Oberflachenbeschickung und wird durch
die Schilfhalme zusatzlich begunstigt. Das Ruckhaltevolumen bzw. das gewéahlte Bemes-
sungsereignis hat keinen Einfluss auf die Behandlung.

= Die Auswirkungen durch den Bau und die Anlage der RRB auf das LSG sind nach Auffas-
sung des UNB nicht berticksichtigt. Diesen Hinweisen liegt eine Abbildung mit den Ruck-
haltebecken bei.

Die Anlage mit den Hinweisen zu den Rickhaltebecken  wird zur Kenntnis genommen. Die
Becken sind Bestandteil der ErschlieRungsplanung aber auch Landschaftsplanung fur den
kiinftigen Seepark (LGS 2030). Die Genehmigungsgrundlage ist § 35 BauGB i. v. m. den Auf-
lagen aus der wasserrechtlichen Genehmigung inkl. geohydrologischen Gutachten im Rah-
men des Zulassungsverfahrens. Die Lage der RRB sind mit der Unteren Naturschutzbehorde
(UNB) des Landkreises Ammerland im Vorfeld abgestimmt worden.

= Im Zuge der wiederholten Offentlichkeitsbeteiligung hat der BUND eine erneute Stel-
lungnahme abgeben, die sich insbesondere auf den landschaftspflegerischen Begleitplan
(LBP), der Bestandteil der Offenlage war, bezieht. Es besteht Klarungsbedarf hinsichtlich
der Kompensation und der Eingriffsregelung.

Die Hinweise zur Eingriffsregelung und zur Kompensation werden zur Kenntnis genom-
men. Die Vorgehensweise mit der dem Bebauungsplanverfahren vorangestellten Bauantrag
zum Bodenabtrag ergab sich aus dem Erfordernis der Kampfmittelraumung zur Gefahrenab-
wehr. Bei dem Plangebiet handelt es sich in der Ursprungsauspragung um eine militarische
Liegenschaft mit dem Bundeswehrkrankenhaus. Dementsprechend ist fiir das Plangebiet auf-
grund von Kampfhandlungen aus dem 2. Weltkrieg eine Kampfmittelerkundung durch Luftbil-
der alliierter Streitkrafte fir das Plangebiet erfolgt, mit dem Ergebnis, dass zur Gefahrenab-
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wehr eine Kampfmittelrdumung und Bodenbegutachtung auf eventuelle Bodenkontaminatio-
nen durch die militarische Nutzung erforderlich ist. Diese ist dem Bauleitplanverfahren voran-
gestellt. Der genehmigte Bodenabbau und der damit nach der Kampfmittelsondierung er-
reichte Zustand ist als Ausgangsbestand fiir die vorliegende Bauleitplanung zu Grunde zu le-
gen. Damit ist der im Zuge der Kampfmittelraumung erfolgte Abriss und Rickbau der umfang-
reichen Gebaude, befestigten Nebenanlagen, Zuwegungen etc., die unvermeidbare Beseiti-
gung der Geholze und die Bodenbearbeitung aufgelassener Freiflachen fir die Bemessung
des Ausgangsflachenwert der vorliegende Bauleitplanung ausschlaggebend. Weiterhin wird
das im LBP zum Bodenabbauantrag ermittelte Bilanzierungs- bzw. Ausgleichsdefizit als Aus-
gleichsanforderung in die hiermit vorliegende Bauleitplanung tUberfihrt, so dass der vollstan-
dige Ausgleich fur die seit Beginn der Bodensondierungsmaflnahmen/Kampfmittelrdumung
bis zur Umsetzung der Bauleitplanung einhergehenden Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft sichergestellt ist und kein Kompensationsdefizit verbleibt.

Vor dem Hintergrund, dass es sich bei der Flache im Ursprungszustand um eine militarische
Liegenschaft handelte, einschlie3lich bebauter und versiegelter Bereiche sowie gliedernder
Geholzbereiche und offener Brachflachen, bilden die innergebietlichen Pflanz- und Grinfla-
chen einen adaquaten Ausgleichsansatz. Bei der Festlegung der Lage, dem Entwicklungsziel
und der Umsetzung dieser Flachen fir MalRnahmen sind auch die Funktionen des Ausgangs-
zustandes einbezogen worden. Der Fokus der Gemeinde lag vor allem auf einer gehdlzreichen
Ausrichtung des Gebietes, welches sich sowohl in den innergebietlichen Baum- und Strauch-
pflanzungen als auch in den gliedernden Pflanzflachen widerspiegelt. Im LBP ist der Verlust
der markanten Einzelbdume noch mal gesondert bilanziert worden. Im Ergebnis wurde fest-
gestellt, dass dieser Verlust durch ca. 130 Laubbdume zu kompensieren ist. Im Umweltbericht
zum B-Plan 156 (Entwurf, Seite 77) ist ausgefiihrt, dass durch das versiegelungsbedingte An-
pflanzungsgebot in den Baufeldern der Allgemeinen Wohngebiete, des Mischgebietes und der
Sondergebiete und durch stellplatzbezogene Anpflanzungen im StralBenraum und im Sonder-
gebiet SO 1 insgesamt ca. 255 Baume zu pflanzen sind. Die Verortung und Qualitét der Pflanz-
mafinahme ist der textlichen Festsetzung 9.2, 9.3 und 9.4 zu entnehmen. Zur Artenauswabhl
ist der Festsetzung Nr. 9 eine Pflanzliste beigefiigt. Diese gilt auch fir die flachenhaften An-
pflanzungsgebote gemaf der textlichen Festsetzung Nr. 9.1. Die im Bebauungsplan Nr. 156
festgesetzten Baumanpflanzungen sollen den Verlust der 0.g. Baume, die im Zuge der Kampf-
mittelrdumung gefallt wurden, kompensieren.

Auch in Bezug auf die Auspragung offener Brachflachen sind im Rahmen des Ausgleich ent-
sprechende Malinahmen festgesetzt worden, wie z.B. der offenen Gestaltung innerhalb der
M1-Flache mit einem Anteil von rd. 50% fur offene Grasfluren, Lesesteinhaufen etc. zur Erho-
hung der Biotopvielfalt und -diversitat. Ergdnzend ist das Bundeswehrkrankenhaus zurtickge-
baut und die Flache ist saniert worden. Diese Flache bietet somit seit Umsetzung der Riick-
baumaRnahmen als unversiegelte, unbebaute Freiflache geeignete und standortgerechte Le-
bensraumfunktionen vorkommender Tier- und Pflanzenarten.

Die Ausgleichsmafinahmen fir die Herleitung des Baufeldes werden im Rahmen des vorlie-
genden Bebauungsplanes abschlieRend geregelt. Der Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr.
156 enthdlt eine Eingriffshilanzierung. Hier wurde als Bestandswert die Wertstufe des Biotopes
nach der KampfmittelrAumung eingestellt. Dabei ergibt sich durchgangig die Wertstufe 1 (Of-
fenboden). Ausgenommen ist der noch nicht geraumte Abschnitt mit den ehemaligen Arzte-
hausern. Hier wurden die Wertstufen der noch bestehenden Nutzungen eingestellt. Die El-
mendorfer Stral3e wurde als Bestandsverkehrsflache eingestuft, daher ergibt sich hier keine
Veréanderung des Biotopwertes. Als Planwert wurden die Festsetzungen des Bebauungspla-
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nes Nr. 156 einschlief3lich der Aufwertungsmafnahmen durch die Pflanzgebote und MaRRnah-
menflachen zur Entwicklung zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft als Biotopwert eingestellt. Im Ergebnis der Gesamtbilanzierung aller Baufelder
(einschliel3lich der Grunflachen) ist eine positive Bilanz von 104.660 Wertpunkten zu verzeich-
nen. Dieser Uberschuss wurden mit dem Defizit aus der Kampfmittelraumung verrechnet. Dort
verbleibt entsprechend dem Landespflegerischen Fachbeitrag (LBP) zum (genehmigten) Bau-
antrag zum Abtrag von Oberboden ein Defizit von 138.319 Wertpunkten. Dieses Defizit kann
durch Abbau weiterer unterirdischer Bauwerke und Versiegelung um 12.400 Wertpunkte re-
duziert werden, sodass ein Defizit von ca. 125.919 Wertpunkten einzustellen ist. Abziiglich
des Wertpunkteiiberschusses aus dem B-Plan 156 verbleibt ein Defizit von 21.259 Wertpunk-
ten, dass im interkommunalen Flachenpool Fintlandsmoor ausgeglichen wird.

= Es wird darauf hingewiesen, dass zur Konkretisierung der weiteren stadtebaulichen Pla-
nung bzw. fiir die angestrebte Bebauungsplanung vorerst die Umsetzung der dem Bauan-
trag zugeordneten Ausgleichsmafnahmen fir 3 Jahre ausgesetzt wird.

Die Durchfihrung/Umsetzung von Kompensationsmafinahmen macht nur Sinn, wenn die Bau-
mafinahmen laut der Bodenabbaugenehmigung abgeschlossen sind, so dass dieser Zeitpunkt
entscheidend ist. Laut Abschlussbericht von Mull & Partner vom 18.01.2023 wurden die letzten
Arbeiten zur Baufeldfreimachung/Bodenabbau Ende 2022 (November/Dezember) durchge-
fuhrt. Dieser Zeitpunkt ist daher entscheidend fur die 3 jahrige Frist. Da die erforderliche Bau-
leitplanung nunmehr mit dem Feststellungs-/Satzungsbeschluss abgeschlossen werden soll,
werden diese Fristen trotz u.a. coronabedingten Verzdgerungen eingehalten.

= Weitere Hinweise betreffen die Bewertung von Natur und Landschaft im LBP und das Be-
wertungsmodell. Der BUND kommt zu dem Fazit, dass fiir den Bauantrag zum Abtrag von
Oberboden (Baufeldfreimachung inklusive Kampfmittelraumung) ein sachgerechter Land-
schaftspflegerischer Begleitplan (LBP) und maRgebliche kartografische Darstellungen feh-
len.

Die Hinweise zu dem der Bodenabbaugenehmigung zugrunde liegenden LBP werden zur
Kenntnis genommen. Sie sind fiir die jetzt vorliegende Bauleitplanung nicht relevant. Der voll-
standige Ausgleich wird mit der nunmehr vorliegenden Bauleitplanung sichergestellt. An dieser
Stelle sei darauf verwiesen, dass der LBP und die Eingriffsbilanzierung mit der UNB abge-
stimmt wurden. Die mit der UNB abgestimmten bilanzierten Biotopwerte stehen stellvertretend
fur die Biotoptypen als Lebensrdume ahnlicher Auspragung in ihrer Bedeutung fur die Schutz-
guter von Natur und Landschaft biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Luft, Klima, Tiere und
Pflanzen und Landschatft. Insofern wurde der Zustand von Natur und Landschaft ausreichend
erfasst. Der Artenschutz wurde zur Einhaltung des Toétungsverbotes auf der Umsetzungs-
ebene dadurch sichergestellt, dass die Gehdlzfallungen aul3erhalb der Vogelbrutzeiten vorge-
nommen wurden. Das Vorgehen entspricht den Vorgaben des Modells des Nds. Stadtetages
und erfullt die allgemeinen Grundsatze zur Ermittlung von Eingriffsfolgen. Hierbei ist zu be-
riicksichtigen, dass die Kriterien fir die Einstufung der Biotoptypen und deren Wertigkeiten
nach den Vorgaben des Modells mit der Biotoptypenbewertung auch die Funktionen und
Werte von Boden, Wasser etc. sowie die Lebensraumausstattung fir Pflanzen, Tiere und bio-
logische Vielfalt umfassen. Diese sind im LBP eingegangen auf Grundlage der Biotoptypen-
aufnahme sowie der Erfassung der Tierarten (IDN Aufnahme 2013, Bericht 2016). Diese Vor-
gehensweise entspricht der MaRgabe des Bilanzierungsmodells und erfolgte in Abstimmung
mit der UNB.
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Die erforderliche Umsetzung im Rahmen der KampfmittelrAumung und Bodensanierung erfor-
derte eine vollstandige Entnahme des Bestandes. Der Erhalt von Einzelstrukturen ist entspre-
chend der Zielvorgaben zur vollstandigen und sicheren Sanierung und zur Gefahrenabwehr
nicht moéglich. Die im Rahmen des Bodenantrags bertcksichtigte Flache ist mit der des Be-
bauungsplanes nahezu identisch. Im LBP unbericksichtigt blieben die im Baufeld 1 gelege-
nen, nicht gerdumten und sanierten, entsprechend gekennzeichneten Flachen (sogenannte
Arztehauser). Im Bebauungsplan erfolgt die Bilanzierung zur besseren Nachvollziehbarkeit der
Flachenzuordnungen nach Baufeldern. Dabei wurde auch der Bereich der Arztehduser be-
ricksichtigt.

Die Bodenabbaugenehmigung liegt vor. Uber das im LBP auf den Bebauungsplan tibertragene
Bilanzierungsdefizit sind aus dem LBP zum Bodenabbauantrag keine weiteren Anforderungen
an die vorliegende Bauleitplanung ableitbar. Zur weiteren Klarstellung des Sachverhaltes sei
an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass geschiuitzte Biotope nach der Biotopkartierung 2013
im Plangebiet nicht ausgepragt waren. Die Bestandserfassung/Biotopkartierung wurde fir die
Eingriffsbeurteilung im LBP fir den Bodenabbauantrag zugrunde gelegt. Die Kompensations-
anspriche werden nunmehr im Rahmen der hiermit vorliegenden Bauleitplanung eingelést.
Die MaRBRnahmen umfassen sowohl innergebietliche Flachen als auch externe MalRhahmen,
wie den Rickbau des Bundeswehrkrankenhauses und Entwicklung unversiegelter, naturna-
her, extensiver Flachen. Eingeflossen ist auch das im LBP ermittelte Defizit. Das Fazit eines
fehlenden sachgerechten LBP zum Bauantrag wird zur Kenntnis genommen. Dem kann die
Gemeinde nach den vorstehend genannten Ausfiihrungen nicht folgen, zumal der LBP in Ab-
stimmung mit der fir die Belange von Natur und Landschaft zustandigen Fachbehétrde erar-
beitet wurde.

Die Bodensondierung ist auf der Grundlage der Bodenabbaugenehmigung abgeschlossen.
Ein weitergehender Handlungsbedarf fir die vorliegende Bauleitplanung ist daraus nicht ab-
leitbar.

= Nach Auffassung des BUND entspricht der LBP nicht den gesetzlichen Vorgaben, Arten-
schutzrecht wurde verletzt. Es fehlt weiterhin die Umsetzung der Umweltpriifung (8 2 Abs.
4 BauGB, § 35 UVPG) fur den Antrag zum Bodenabtrag.

Die Hinweise zu dem der Bodenabbaugenehmigung zugrunde liegenden LBP werden zur
Kenntnis genommen. Der LPB ist Gegenstand des genehmigten Bauantrags zum Abtrag von
Oberboden und nicht mittelbar Gegenstand dieser Bauleitplanung. In dem der Bodenabbau-
genehmigung zugrundeliegenden LBP wird der Ausgangszustand der Flache bewertet und
basierend auf der vollstindigen Raumung der Flachen wurde aufgrund der Vorgaben der
Kampfmittelrdumung der Eingriff ermittelt. An dieser Stelle sei darauf verwiesen, dass der LBP
und die Eingriffsbilanzierung mit der UNB abgestimmt wurden. Die mit der UNB abgestimmten
bilanzierten Biotopwerte stehen stellvertretend fiir die Biotoptypen als Lebensrdume ahnlicher
Auspragung in inrer Bedeutung fir die Schutzgiter von Natur und Landschaft biologische Viel-
falt, Boden, Wasser, Luft, Klima, Tiere und Pflanzen und Landschaft. Insofern wurde der Zu-
stand von Natur und Landschaft ausreichend erfasst. Der Artenschutz wurde zur Einhaltung
des Totungsverbotes auf der Umsetzungsebene dadurch sichergestellt, dass die Geholzfal-
lungen aulRerhalb der Vogelbrutzeiten vorgenommen wurden. Aus dem LBP zum genehmigten
Bodenabbauantrag lassen sich neben der Ubertragung des Bilanzierungsdefizites keine wei-
teren Anspruche fir die Eingriffsregelung zur vorliegenden Bauleitplanung geltend machen.

Der LBP behandelt in erster Linie die Eingriffsregelung und ist nicht vergleichbar mit dem Um-
weltbericht zur Bauleitplanung. Dem Hinweis zur Umweltpriifung kann nicht gefolgt werden.
Beim genehmigten Antrag hat es sich um kein UVP-pflichtiges Vorhaben gehandelt.
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In der Bauleitplanung bildet der Umweltbericht die Grundlage zur Umweltpriifung (analog zur
UVP). Mal3geblich fur den Umweltbericht ist Anlage 1 BauGB (zu § 2 Absatz 4 und den 88 2a
und 4 c) und nicht die Anwendung des UVPG. Der Umweltbericht zur vorliegenden Bauleitpla-
nung ist genau danach aufgebaut und enthalt entsprechende Angaben, u.a. zu den Auswir-
kungen und zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltwirkungen.
Fur den seinerzeit gestellten Bauantrag ist nach der Gesetzgebung zur Umweltvertraglichkeit
(UVPG, NUVPG) keine UVP-Pflicht ableitbar. Insofern sind die Anforderungen zum Umwelt-
bericht in der Bauleitplanung nicht Ubertragbar auf den LBP zum Bauantrag. Eine rechtliche
Unzulénglichkeit ist nicht ableitbar und unzutreffend.

= Nach Auffassung des BUND war die Baufeldvorbereitung durch Bodenabtrag rechtlich un-
zulassig. Daher hatte der Umweltbericht Defizite in der Eingriffsbetrachtung und der Arten-
schutzprifung nachholen missen. Es wird Bezug auf Passagen im Umweltbericht genom-
men.

Die Aussage zur Baufeldvorbereitung ist nach den vorstehenden Ausfihrungen nicht nach-
vollziehbar und unzutreffend. Das Verfahren zum Bodenabbau ist abgeschlossen und beruht
auf eine geprufte und rechtswirksame Baugenehmigung durch den Landkreis Ammerland. Im
Umweltbericht zu dieser Bauleitplanung wird der Zustand nach der Kampfmittelrdumung be-
urteilt. Weiterhin wird aber das im LBP zum Bodenabbauantrag ermittelte Bilanzierungs- bzw.
Ausgleichsdefizit als Ausgleichsanforderung in die hiermit vorliegende Bauleitplanung tber-
fuhrt, so dass der vollstandige Ausgleich fir die seit Beginn der Bodensondierungsmafl3nah-
men/Kampfmittelraumung bis zur Umsetzung der Bauleitplanung einhergehenden Beeintrach-
tigungen von Natur und Landschaft sichergestellt ist. Es verbleibt ein Kompensationsdefizit
von 21.259 Wertpunkten, dass im interkommunalen Flachenpool Fintlandsmoor ausgeglichen
wird.

Die sich aus dem Ursprungsbestand der militdrischen Liegenschaft mit versiegelten und be-
bauten Flachen sowie der aufgelassenen Freiflachen und den Gehélzbestand ergebenden und
ermittelten Funktionen und Werte werden im Bauleitplanverfahren insofern wieder berticksich-
tigt sowie das noch bestehende Kompensationsdefizit aus der Bodenabbaugenehmigung (wie
im LBP beschrieben) aufgenommen und eine entsprechende Kompensationsflachenzuord-
nung vorgenommen. Die innerhalb des Bebauungsplans befindlichen Flachen sind in der Plan-
zeichnung dargestellt. Ergdnzend werden Kompensationsmal3nahmen durch den Rickbau
versiegelter Flachen und die Bodensanierung des Krankenhausgelandes als auch externe
KompensationsmalRnahmen umgesetzt.

Die Hinweise zur Erfassung der Fauna werden zur Kenntnis genommen. Auf Seite 60 des
Umweltberichtes zum B-Plan 156 erfolgte eine Dokumentation des Zustandes vor der Kampf-
mittelrAumung, die dem Landespflegerischen Fachbeitrag zum (genehmigten) Bauantrag zum
Abtrag von Oberboden entnommen wurden. Die Ergebnisse dieser Bestandserfassung sind
im Rahmen der KampfmittelrAumung aufgezeigt und bertcksichtigt worden. Nach den Ergeb-
nissen der Untersuchungen 2013 wurden im Plangebiet verschiedene artenschutzrechtlich re-
levante Brutvogel sowie vorkommende Fledermduse bzw. ein Quartier des Abendseglers
nachgewiesen. Neben Brutvogeln und Fledermause wurden im Plangebiet keine weiteren ar-
tenschutzrechtlichen Tierarten festgestellt. Vorkommen anderer streng geschuitzter und somit
artenschutzrechtlich Arten aus anderer Artengruppen wurden nicht festgestellt. Die Umset-
zung der artenschutzrechtlichen Vorgaben erfolgte auf der Umsetzungsebene und ist somit im
Rahmen der Umsetzung des Bodenabbaus und der Bodensanierung erfolgt. Um das arten-
schutzrechtliche Tétungsverbot auszuschliel3en, erfolgten die Geholzbeseitigungen aul3erhalb
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der Brutvogelzeiten. Eine Totungsgefahr fiir den Abendseglers konnte dadurch ebenfalls aus-
geschlossen werden.

Das Verfahren zum Bodenabbau ist abgeschlossen. Die faunistischen Kartierungen von 2013
waren Bestandteil der Baugenehmigung. Es wurde daher keine Erforderlichkeit zur Auslegung
im Rahmen der Bauleitplanung gesehen. Die Daten sind aber in das Bauleitplanverfahren ein-
geflossen. Die artenschutzrechtlichen Vorgaben sind auf der Umsetzungsebene sicherzustel-
len. Gemal der Erhebungen 2013 sind Végel und Flederméuse fir den Artenschutz relevant.
Entsprechende Vorgaben waren bei der Beseitigung der Baume seinerzeit zu bertcksichtigen
(und sind durch die Beachtung der Vorgaben mit der Umsetzung der Rodungs- und Fallaktio-
nen im Winterzeitraum auf3erhalb von Brut- und Quartierszeiten anzusetzen).

= Der BUND zieht das Fazit, dass die komplette Bewertung des Eingriffs auf dem derzeitigen
Zustand des Gelandes mit dem Verweis auf einen rechtlich unzulé&ssigen LBP beruht. Auf-
grund des Vorkommens artenschutzrechtlich relevanter Arten ist es wahrscheinlich, dass
Artenschutzrecht verletzt wurde, weil keine artenschutzrechtliche Prifung erfolgte.

Dem Fazit kann nicht gefolgt werden. Bei dem LBP zur Bodenabbaugenehmigung handelt es
sich um einen abgestimmten LBP, der erkennbar rechtlich zuléassig erstellt wurde. Neben der
Bewertung des derzeitigen Zustands ist das im LBP zum Bodenabbauantrag ermittelte Bilan-
zierungs- bzw. Ausgleichsdefizit in die hiermit vorliegende Bauleitplanung eingerechnet wor-
den, so dass der vollstandige Ausgleich fur die seit Beginn der Bodensondierungsmal3nah-
men/Kampfmittelrdumung bis zur Umsetzung der Bauleitplanung einhergehenden Beeintrach-
tigungen von Natur und Landschaft sichergestellt ist. Es verbleibt ein Kompensationsdefizit
von 21.259 Wertpunkten, dass im interkommunalen Flachenpool Fintlandsmoor ausgeglichen
wird. Die Einhaltung des Artenschutzes wurde auf der Umsetzungsebene durch Berticksichti-
gung der Vogelbrutzeiten sicher gestellt. Eine Verletzung des Artenschutzrechtes durch die
genehmigten Bodensondierungsmafinahmen liegt nicht vor.

= Ferner stellt der BUND das Bewertungsmodell des Nds. Stadtetages in Frage, auch im
Hinblick auf mogliche Biotope. Es wird das Fazit gezogen, dass die Wertstufen der Bio-
toptypen an den Biotopwertstufen des NLWNK auszurichten sind.

Die Hinweise zur Bilanzierung werden zur Kenntnis genommen. Dem Fazit kann nicht ge-
folgt werden. Es gibt keine Vorschrift fir die Bauleitplanung, die Biotopwertstufen an ein be-
stimmtes Modell zu binden. Das Modell des Nds. Stadtetages stammt aus dem Jahr 2013 und
gilt nach wie vor als gangige Arbeitshilfe zur Ermittlung von Eingriffs- Ausgleichsmafinahmen.
Demnach bildet die Grundlage der Bewertung :“ ...die Zuordnung von Wertfaktoren zu den
einzelnen Biotoptypen und Flachen. Es wird davon ausgegangen, dass jeder Biotoptyp einen
spezifischen Wert fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und fur das Landschafsbild
aufweist, der zu der Flache in Beziehung gesetzt werden kann., Fir die Wertermittlung sind
demnach folgende Kriterien heranzuziehen: Lebensraumfunktion, Wiederherstellbarkeit und
Naturlichkeit der Biotoptypen, Naturlichkeit des Bodens, Grundwasserneubildungsrate sowie
in Bezug auf das Schutzgut Klima/Luft Filterleistung der Biotoptypen und klimatische Aus-
gleichsfunktion im Plangebiet sowie zum Schutzgut Landschaft/Erholung der Erlebniswert der
Biotoptypen.

= Der BUND stellt die Richtigkeit der Datengrundlagen in Frage, insbesondere den Schutz-
status von Biotopen und die geschitzten faunistischen Arten sowie den Grundwasser-
schutz.

Die Hinweise zu den Datengrundlagen werden zur Kenntnis genommen. Diese betreffen die
Ergebnisse des Landespflegerischen Fachbeitrages (LBP) zum Bauantrag zum Abtrag von
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Oberboden. Dieser wurde nach Abstimmung mit den Fachbehérden bereits genehmigt und ist
daher nicht mehr in die Abwagung einzustellen. Zur Klarstellung wird auf folgendes hingewie-
sen: Grundlage der Biotopwertigkeit und Einstufung des Schutzstatus beruht auf den Kartie-
rungsergebnissen zur Bestandserfassung 2013/2016. Diesbezuglich erfolgte auch die Ein-
griffs-Ausgleichsbilanzierung. Das im LBP zum Bodenabbauantrag ermittelte Bilanzierungs-
bzw. Ausgleichsdefizit wurde als Ausgleichsanforderung in die hiermit vorliegende Bauleitpla-
nung Uberfuhrt, so dass der vollstandige Ausgleich fir die seit Beginn der Bodensondierungs-
mafinahmen/KampfmittelrAumung bis zur Umsetzung der Bauleitplanung einhergehenden Be-
eintrachtigungen von Natur und Landschatft sichergestellt wird. Abziiglich des Wertpunkteliber-
schusses aus dem B-Plan 156 verbleibt ein Defizit von 21.259 Wertpunkten, dass im interkom-
munalen Flachenpool Fintlandsmoor ausgeglichen wird.

Eine besondere Funktion des Plangebietes fir die Fauna ist derzeit, nach der Umsetzung der
genehmigten Bodensondierungsmafinahmen, nicht ableitbar. Bei der Aufnahme 2013 sind
keine geschutzten Biotope innerhalb des Plangebietes festgestellt worden. Geschiitzte Berei-
che gemal3 8 30 BNatSchG oder nach § 22 NNatSchG umfassen Wallhecken im Landschafts-
schutzgebiet, sowie das Seeufer, Nasswiesen und Feucht- und Sumpfwalder, die allesamt
nicht im Plangebiet liegen. Nach Ausfiihrungen zu der Biotopkartierung (2013 von IDN) haben
sich die Grunlandbereiche aus Scherrasen zu mesophilem Griinland entwickelt, die aufgrund
der Entwicklung aus einer Parkanlage nicht als ,sonstige naturnahe Flachen” nach § 22 Abs.
4 Nr. 2 NAGBNatSchG geschitzt sind.

Zum Grundwasserschutz sind geeignete Wasserhaltungsmafinahmen vorgesehen. Zur Riick-
haltung des Niederschlagswassers sind Ruckhaltebecken im angrenzenden Landschaftspark,
Absetzbecken im Plangebiet sowie eine Fassaden- und Dachbegrinung im Plangebiet vorge-
sehen.

= Weitere Hinweise des BUND zielen auf den Umweltbericht, der Aussagen zum LBP ent-
halt. Der BUND verweist auf seine Stellungnahme aus 2022 mit der Forderung, den Zu-
stand vor der KampfmittelrAumung in die Bilanzierung einzustellen. Vor dem Hintergrund
des mangelhaften und unvollstandigen LBP weist der Umweltbericht aus Sicht des BUND
Defizite hinsichtlich der Transparenz und Nachvollziehbarkeit auf. Es wird auf die Pflichten
des Umweltberichts gemaf § 38 UVPG verwiesen.

Die Hinweise zum Umweltbericht werden zur Kenntnis genommen. Der Hinweis zur Rechts-
grundlage ist unzutreffend. Die Bearbeitung des Umweltberichtes zur Bauleitplanung erfolgt
nach den MalRgaben geméanR Anlage 1 BauGB (zu § 2 Absatz 4 und den 88 2a und 4 c). Diese
Maf3gaben wurden erfillt. Sollten weitergehende MalRhahmen notwendig werden, sind dieses
im Rahmen der Genehmigungs-/Zulassungsverfahren durch die Genehmigungsbehérde zu
konkretisieren, sie sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

In die Bauleitplanung zum B-Plan 156 und zur 68. FNP-Anderung ist der Zustand nach der
Kampfmittelrdumung einzustellen und entsprechend auch bilanziert worden. Weiterhin wird
der Zustand vor dem Eingriff des Bodenabbauverfahrens durch Ubernahme des Bilanzie-
rungsdefizites aus dem Bodenabbauverfahren in die vorliegende Bauleitplanung beriicksich-
tigt. Damit ist mit der Umsetzung der AusgleichsmalRhahmen im Rahmen der hiermit vorlie-
genden Bauleitplanung und dem Nachweis der Kompensation im Flachenpool Fintlandsmoor
der vollstdndige Ausgleich sicher gestellt. Da das Verfahren zum Bodenabbau abgeschlossen
ist und die Genehmigung erteilt wurde (unter Hinweis auf den ermittelten Kompensationsbe-
darf), ist diese Vorgehensweise korrekt. Grundlage der nachfolgenden Bauleitplanung ist der
Zustand nach erfolgter RA&umung gemaf vorliegender Baugenehmigung. Insbesondere vor
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dem Hintergrund der erforderlichen und unvermeidbaren vollstdndigen Raumung des Gebie-
tes zur Gefahrenabwehr erfolgte die Eingriffsbilanzierung des Ursprungszustandes auf der
Ebene des Bodenabbauverfahrens.

Ausgangszustand ist der planungsrechtliche Zustand gemafld Bodenabbaugenehmigung. Auf
Grundlage der Biotoperfassung zum Bauantrag, wobei sich das Gebiet als eine aufgelassene,
militarische Liegenschaft mit umfangreichen versiegelten Flachen, aber auch Freiflachen und
insbesondere Geholzbestanden darstellt, sind von der Gemeinde Bad Zwischenahn vor allem
die Gehdlzbesténde in den Fokus genommen worden, infolgedessen sind sowohl innerhalb
der privaten Grundsticksflachen als auch innerhalb von Pflanz- und Grinflachen vielfaltige
und umfangreiche Gehdlzbestande zu entwickeln. Zudem wird der Aspekt offener Bereiche
innerhalb der nordéstlichen Grinflache (M 1) neben der abschirmenden Pflanzung von Ge-
hélzbestadnden mit Anlage von Lesesteinhaufen, sandigen Oberbodenbereiche sowie artenrei-
chen Gras- und Staudenfluren berticksichtigt, die dauerhaft zu erhalten sind. Erganzend ist
das Gelande des ehemaligen Bundeswehrkrankenhauses mit den versiegelten Flachen voll-
standig saniert und zuriickgebaut worden, wodurch auch fur diese Tierarten im unmittelbaren
Umfeld wieder urspriingliche Lebensraume geschaffen worden sind.

Im Umweltbericht sind die Ergebnisse des LPB zur Klarstellung dokumentiert. In der Eingriffs-
bilanzierung des Umweltberichtes wurde als Bestandswert die Wertstufe des Biotopes nach
der Kampfmittelraumung eingestellt. Dabei ergibt sich durchgangig die Wertstufe 1 (Offenbo-
den). Ausgenommen ist der noch nicht geraumte Abschnitt mit den ehemaligen Arztehausern.
Hier wurden die Wertstufen der noch bestehenden Nutzungen eingestellt. Die ElImendorfer
Stral3e wurde als Bestandsverkehrsflache eingestuft, daher ergibt sich hier keine Veranderung
des Biotopwertes. Als Planwert wurden die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 156 ein-
schlie3lich der Aufwertungsmafinahmen durch die Pflanzgebote und MalRnahmenflachen zur
Entwicklung, zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
als Biotopwert eingestellt. Im Ergebnis der Gesamtbilanzierung aller Baufelder (einschlieflich
der Grunflachen) ist eine positive Bilanz von 104.660 Wertpunkten zu verzeichnen. Dieser
Uberschuss wurden mit dem Defizit aus der KampfmittelrAumung verrechnet. Dort verbleibt
entsprechend dem Landespflegerischen Fachbeitrag zum (genehmigten) Bauantrag zum Ab-
trag von Oberboden ein Defizit von 138.319 Wertpunkten. Dieses Defizit kann durch Abbau
weiterer unterirdischer Bauwerke und Versiegelung um 12.400 Wertpunkte reduziert werden,
sodass ein Defizit von ca. 125.919 Wertpunkten einzustellen ist. Abzlglich des Wertpunkte-
Uberschusses aus dem B-Plan 156 verbleibt ein Defizit von 21.259 Wertpunkten, dass im in-
terkommunalen Flachenpool Fintlandsmoor ausgeglichen wird. Die Ausgleichsmalinahmen
fur die Herleitung des Baufeldes werden im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes ab-
schliel3end geregelt.

= Zudem werden Vorkehrungen zur Minderung von Bau zeitlichen Belastungen wahrend der
Bauphase und die Berlcksichtigung der Auswirkungen auf geschitzte Arten (insbeson-
dere Flederméause) vermisst.

Die bauzeitlichen Belastungen sind temporar und die damit zu erwartenden Beeintrachtigun-
gen fur Natur und Landschaft lassen eine Uberschreitung der Erheblichkeitsschwelle im Sinne
der Eingriffsregelung nicht erkennen. Insofern werden im Bebauungsplan dafiur keine Vermei-
dungs- und MinimierungsmalRnahmen festgesetzt. Auf der Umsetzungsebene kommen wei-
tergehende Ansatze zur Vermeidung und Minimierung von Belastungen nach dem Stand der
eingesetzten Technik zum Tragen. Es besteht bereits zur Vermeidung von Lichtimmissionen
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ein Hinweis auf der Planzeichnung. Der Hinweis auf der Planzeichnung ist fir einen vorsor-
genden Artenschutz ausreichend. Weitergehende textliche Festsetzungen werden als nicht
erforderlich angesehen.

= Der BUND moniert die unzureichende Darlegung extern vorgesehener Kompensations-
maflinahmen._Die Angaben im Umweltbericht zur externen Kompensation im Fintlands-
moor sind zu ergénzen.

Die Hinweise zur Darlegung der externen Kompensationsma  Rnahmen werden zur Kennt-
nis genommen.

Bei der Kompensationsflache im Fintlandsmoor handelt es sich um eine abgestimmte Mal3-
nahme im Landkreis Ammerland. Die Ausfiihrungen zu den Zielen und Mal3hahmen der Aus-
gleichsflachen im Fintlandsmoor werden redaktionell erganzt. Der Flachenpool Fintlandsmoor
ist ein gemeinsames Projekt der Gemeinden Bad Zwischenahn, Edewecht, der Stadt Wes-
terstede und des Landkreises Ammerland. Federfihrend ist der Landkreis Ammerland. Mit
allen Kommunen wurde 2011 eine Vereinbarung getroffen, deren Grundlage ein Kompensati-
onskonzept zur Durchfiihrung von Kompensationsmafnahmen im Fintlandsmoor ist. Wesent-
liche Ziele sind Vernetzung/Erweiterung der Naturschutzgebiete Fintlandsmoor und Danik-
horster Moor sowie Starkung des FFH-Gebietes. Die Berechnung der Werteinheiten beruht im
Wesentlichen auf die verwendete Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen in der Bauleitplanung des Niedersachsischen Stadtetages. Das Eigentum der Flachen
befindet sich Gberwiegend in 6ffentlicher Hand. Die Betreuung/Umsetzung und Kontrolle der
Kompensationen im Flachenpool erfolgt durch den Landkreis Ammerland. Der Gemeinde Bad
Zwischenahn stehen fiir 2024 234.749 Werteinheiten fur einen externen Ausgleich zur Verfi-
gung. Hiervon werden 21.259 Werteinheiten (Defizit) fir den externen Ausgleich des Bebau-
ungsplanes Nr. 156 - Rostrup, westlich Bachstelzenweg bendtigt.

= Weitere Hinweise des BUND betreffen das Schutzgut Wasser, Entwasserungskonzept und
der Wasserrahmenrichtlinie (WRRL). Als Bemessungsgrundlage wird ein 10 jahriges Re-
genereignis gefordert. Zudem gibt es Anregungen zu Lage und Anzahl sowie der Bo6-
schungsneigung der Becken.

Die Hinweise zum Entwadsserungskonzept  werden zur Kenntnis genommen.

Der Nachweis gem. Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) ist Gegenstand des Zulassungsverfah-
rens und nicht des Bauleitplanverfahrens.

Im Schreiben der Ammerlander Wasseracht (AWA) vom 25.10.2024 wird darauf hingewiesen,
dass das Konzept im Vorfeld mit der AWA abgestimmt wurde und die Reduzierung des Be-
messungsregens auf ein funfjahrliches Ereignis vor dem Hintergrund des nachgeschalteten
Zwischenahner Meeres mit seiner planfestgestellten Rickhaltefunktion mitgetragen wird. Vor
dem Hintergrund der erforderlichen Klimafolgenanpassung wurde allerdings gleichzeitig die
dringende Empfehlung zur Erhéhung der Sicherheiten (Bemessung fir ein zehnjahrliches Er-
eignis) ausgesprochen. Durch eine Anpassung der Béschungsoberkante wird die Einstauhdhe
erhdht und somit das Rickhaltevolumen vergrol3ert, damit wird der Empfehlung Rechnung
getragen. Dartber hinaus wurden weitere Mal3hahmen u.a. festgesetzte Griinbedachung auf
allen Gebauden, stral3enbegleitende Griinbeete und die Errichtung von Absetzbecken in Bau-
feld 2 und 4 berticksichtigt, die diese Empfehlung positiv erganzen und damit das Rickhalte-
volumen nochmals vergrof3ert. Die Béschungen wurden mit 1:6 vorgesehen (an den Einlass-,
und Auslaufbauwerk 1:3). Ein Kaskadensystem durch mehrere hintereinander geschaltete Be-
cken wirde durch die gedrosselte Einleitung die Aufenthaltszeit nicht verlangern. Mehrere hin-
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tereinander geschaltete Becken (mit je 1/3 der derzeitigen Grundflache) wirde die Oberfla-
chenbeschickung und die FlieRgeschwindigkeit erhéhen und somit die Reinigungsleistung ver-
ringern. Das 2. RRB ist als moglicher zuktinftiger Puffer beriicksichtigt worden, falls fur Baufeld
1 eine weitere Bebauung geplant werden sollte. Dies ist aber nicht Gegenstand in diesem
Bauleitplanverfahren sondern rein vorsorglich betrachtet worden. Es besteht kein stadtebauli-
ches Erfordernis das Gelande des RRB in die Bauleitplanung aufzunehmen, eine Genehmi-
gungsfahigkeit besteht nach § 35 BauGB. Das RRB einschliel3lich des umliegenden Gelandes
kann daher auf3erhalb des Bebauungsplans errichtet werden, da im Rahmen der Erschlie-
Rungsplanung nachgewiesen wird, dass die Anlegung der RRB urséchlich mit dem Bauleitpl-
angebiet zusammenhangt.

= Ferner hat der BUND noch einzelne Anmerkungen, die im Wesentlichen die 0.g. Hinweise
wiederholen. Hinzu kommen Hinweise zum Schutzgut Boden im Hinblick Anwendung der
EBV und Anforderungen an Schadstoffuntersuchungen.

Die Hinweise der einzelnen Anmerkungen  werden zur Kenntnis genommen.

Entsprechend der Anregung des Landkreises Ammerland mit Schreiben vom 25.10.2024
wurde ein Hinweis zu Ersatzbaustoffverordnung (EBV) in die Planzeichnung aufgenommen.

Die Anforderungen gemafl BBodSchV und LAWA sind im Rahmen der Genehmigungsverfah-
ren zu beachten und zu erfillen, sie sind nicht Teil des Bauleitplanverfahrens. Durch Sondie-
rung und Bodenbehandlung insbesondere Abfuhr von belasteten Boden wurden Schadstoff-
mengen bereits signifikant gegentber dem vorherigen Stand reduziert. Im Rahmen der Sanie-
rung des Bodens wurden bauliche ehemalige militarische Geb&ude bis zu einer Tiefe von 10
m entfernt und der ausgehobene Boden beprobt sowie entsprechend behandelt. Der Boden
wurde gesiebt, auf Schadstoffe untersucht und ggf. abgefahren. Dartber hinaus werden im
Rahmen der Bauleit- sowie ErschlielBungsplanung MalRihahmen umgesetzt, die das Sanie-
rungskonzeptes fur das Zwischenahner Meer unterstiitzen.

Fur die Reinigungsleistung der Anlage kann in Durchlauffilterbecken fir die Sedimentations-
wirkung in Bezug auf AFS63 (Konzentration abfiltrierbarer Stoffe im Abwasser, Misch- oder
Regenwasser) aufgrund der im Allgemeinen geringen Oberflachenbeschickung ein mittlerer
Wirkungsgrad von 50 % angesetzt werden (u. a. Arbeitsblatt DWA-A 178; MUNLV 2015). Die
maximale Zuflussmenge wird durch das geplante Kanalsystem auf rd. 0,6 m?%/s begrenzt. Mit
einer Polderflache von rd. 2600 m? betragt die Oberflachenbeschickung im Polder 0,83 m/s.
Ein ungefiltertes ,schwappen” mit der gesamten Schmutzfracht findet nicht statt.

= Ferner hat der BUND moniert, dass die Darstellung der Grenzen des Landschaftsschutz-
gebietes und Aussagen zur Vermeidung fehlen.

Die Grenzen des Landschaftsschutzgebietes befinden sich auRerhalb des Plangebietes. Im
Sudwesten im Baufeld 1 grenzt das LSG unmittelbar an das Plangebiet an, verschwenkt dann
in Richtung Zwischenahner Meer und verlauft im Nordosten sidlich des Bachstelzenweges
parallel des Plangebietes.

Dem Vermeidungsgrundsatz folgend, umfassen die Flachen des Bebauungsplangebietes
keine Flachen des LSG. Zudem werden zur Einrahmung des Wohngebietes zum LSG durch-
gangig Pflanzflachen vorgesehen, die eine Abschirmung des LSG bewirken.

Naturschutzgemeinschaft Ammerland e.V.

= In der Stellungnahme wird zunéchst auf die Auswirkungen auf das Grundwasser durch
Schadstoffe hingewiesen. Es wird weiterer Untersuchungsbedarf gesehen, auch vor dem
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Hintergrund der neuen Mantelverordnung von 2023. Zudem wird das Grundwassermoni-
toring angesprochen.

Die Hinweise zum Boden/Grundwasser  werden zur Kenntnis genommen.

Fur Planung und Bau sind bei Bodenaushub und Schichtenwasserentnahme die Vorschriften
und Handlungsempfehlungen zu beachten, die im Rahmen des Zulassungsverfahrens gepriift
werden. Sie sind nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens.

Durch Sondierung und Bodenbehandlung insbesondere Abfuhr von belasteten Boden wurden
Schadstoffmengen bereits signifikant gegeniiber dem vorherigen Stand reduziert. Im Rahmen
der Sanierung des Bodens wurden bauliche ehemalige militéarische Geb&aude bis zu einer Tiefe
von 10 m entfernt und der ausgehobene Boden beprobt sowie entsprechend behandelt. Der
Boden wurde gesiebt, auf Schadstoffe untersucht und ggf. abgefahren.

Fur Planung und Bau sind bei Bodenaushub und Schichtenwasserentnahme die Vorschriften
und Handlungsempfehlungen zu beachten, die im Rahmen des Zulassungsverfahrens gepriift
werden. Sie sind nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens. Anzumerken ist, dass es sich
bei dem Plangebiet und den angrenzenden Flachen um eine Konversionsflache handelt. Die
Neuordnung der Flache des ehemaligen Bundeswehrkrankenhauses geht mit einer Raumung
von Kampfmitteln und Altlasten sowie oberirdischen und unterirdischen baulichen Anlagen
einher. Im Rahmen der Bodenabbaugenehmigung wurde nach Abschluss der Arbeiten ein
entsprechender Bericht von Mull & Partner am 18.01.2023 angefertigt. Hierin sind Handlungs-
empfehlungen enthalten, die fur zukinftige Genehmigungs-/Zulassungsverfahren zu beachten
sind. Sie sind nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens.

= Weitere Hinweise betreffen das Entwasserungskonzept und die Auswirkungen auf das
Zwischenahner Meer sowie die Ausfiihrung der Schilfpolder. Vor dem Hintergrund eintre-
tender Wetter- und Klimaveranderungen wird als Bemessungsgrundlage ein 10-j&hrliches
Regenereignis gefordert. Uber die geplanten Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbe-
grinung sind weitere MalRnahmen zur Riuckhaltung und Versickerung von Oberflachen-
wasser im B-Plangebiet vorzusehen.

Die Hinweise zum Wasserwirtschaft werden zur Kenntnis genommen.

Zu den grundsatzlichen Aussagen wird auf die Abwagung zur Stellungnahme des BUND ver-
wiesen. Die im Entwasserungskonzept angestrebten MalRnahmen werden als ausreichend an-
gesehen. Wie in der Abwagung zu den Stellungnahmen des BUND und zum Einwender 3
beschrieben sind dartber hinaus weitere MaRhahmen durch Grinbedachung auf allen Ge-
bauden, stralRenbegleitende Grinbeete und die Errichtung von Absetzbecken in Baufeld 2 und
4 geplant, die die Spitzen von Starkregenereignissen abfangen.

Der Park der Garten und der Golfplatz entwassern gemal der Gelandetopografie nicht in Rich-
tung des Bebauungsplangebietes und werden dementsprechend nicht bertcksichtigt. Die
KreisstralRe entwassert in dem Graben angrenzend zum Baugebiet und wurde entsprechend
in der ErschlieBungsplanung/Entwasserungskonzept beriicksichtigt.

= Zudem werden die Auswirkungen auf das Grundwasser wahrend der TiefbaumalRhahmen
angesprochen.

Der Hinweis zum Grundwasser wird zur Kenntnis genommen. Das Erfordernis einer Grund-
wasserabsenkung ist im Rahmen des Zulassungs-/Genehmigungsverfahrens der Tiefgaragen
zu priufen. Die Planung und Prifung einer Enteisenung im Rahmen einer ggf. erforderlichen
Grundwasserabsenkung ist ebenso im Rahmen des Zulassungs-/Genehmigungsverfahrens
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zu prufen und bei Bedarf mit entsprechenden Auflagen festzusetzen, dies ist nicht Teil der
ErschlieBungsplanung sowie der Bauleitplanung.

= Die Naturschutzgemeinschaft Ammerland weist auf die erhdhte Verkehrsbelastung wah-
rend der Bauperiode sowie durch stark erhdhten motorisierten Individualverkehr hin. Es
wird angezweifelt, ob die ElImendorfer StraBe zusatzliche Verkehrsbelastungen aufneh-
men kann. Daher ist die Forderung nach einem vollumfanglich durchdachten Verkehrskon-
zept notwendig. Forderungen nach Ausbau von Fahrradwegen und OPNV sind aufzugrei-
fen und umzusetzen.

Die Hinweise zum Verkehr werden zur Kenntnis genommen. Eine Prifung erfolgt aul3erhalb
dieses Verfahrens. Der Ausbau von Fahrradwegen und OPNV ist wesentliches Ziel der Lan-
desgartenschau. Die Planungen im Bplan Nr. 156 zeigen aber bereits mit der Achse ,Bach-
stelzenweg" eine deutliche Aufwertung der Fahrradwege. Dariiber hinaus wurde der OPNV
mit der Buslinie 350 durch einen 30mindtigen Takt von Rostrup — Oldenburg seit 2021 verbes-
sert.

= Im Zusammenhang mit dem zuséatzlichen Verkehr wird ein Klima- und Temperaturanstieg
befirchtet.

Der Bebauungsplan enthalt MalRnahmen und Festsetzung zum Klimaschutz. Zudem wurde ein
Energiekonzept erstellt. AuRerdem handelt es sich hier um eine Konversionsflache. Die Uber-
planung entspricht den Grundsatzen des Klimaschutzes, ebenso die Entwicklung einer ver-
dichteten Bebauung. Dartber hinaus gehende Forderungen, die die allgemeine Situation zum
Klimawandel darstellen, kénnen nicht in dem genannten Umfang in der Bauleitplanung abge-
bildet werden.

= Es wird darauf hingewiesen, dass im Areal zwischen Bachstelzenweg und Seeufer arten-
reiches und mesophiles Dauergriinland vorhanden ist. Falls eine Bestandsaufnahme nicht
vorliegt bzw. aktualisiert werden muss, sollte diese erfolgen.

Die Hinweise zum Artenschutz  werden zur Kenntnis genommen. Zwischen dem Bachstel-
zenweg und dem Seeufer wurden im September 2023 und erganzend im Mai 2024 die Biotop-
strukturen siudlich des Bachstelzenweges bis zum Zwischenahner Meer nach den Vorgaben
des Kartierschlussels fur Biotoptypen in Niedersachsen (Drachenfels, Marz 2021 in Natur-
schutz und Landschaftspflege in Niedersachsen A/4) aufgenommen. Im Ergebnis zeigt sich,
dass aufgrund der Auflassung der Nutzung sich das Arteninventar des Griinlandes veréandert
hat, so dass diese Offenbereiche dem sonstigen, feuchten Extensivgrinland (GEF) zuzuord-
nen sind. Einzelne Senken und Feuchtbereiche, insbesondere in Randbereichen der Feucht-
walder sind den Landrohrichten zuzuordnen. Wahrend das Extensivgrinland keinen Schutz-
status als geschutztes Biotop gemaf 8 30 BNatSchG unterliegt, wiesen die Landréhrichte die-
sen Schutzstatus auf.

Fur die Anlage der Oberflachenwasserbecken werden keine geschiitzten Grinlandbiotope in
Anspruch genommen.

= Es wird auf den fehlenden landschaftspflegerischer Begleitplan hingewiesen.

Die Beteiligung wurde wiederholt und der Landschaftspflegerischer Fachbeitrag/Begleitplan
(LBP) wurde mit ausgelegt.
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NABU Bad Zwischenahn

= Es wird Bezug auf den Umweltbericht genommen und entgegen den Aussagen des Um-
weltberichtes von einer Beeintrachtigung der Schutzgebiete durch die Planung ausgegan-
gen. Insbesondere werden Beeintrachtigungen fur das Zwischenahner Meer befiirchtet.

Die Hinweise zu den Schutzgebieten werden zur Kenntnis genommen.

Zu den grundsétzlichen Aussagen zum Umgang mit den Schutzgitern wird auf die Abwagung
zur Stellungnahme des BUND verwiesen.

Insbesondere ist auch darauf hinzuweisen, dass es sich hier um eine Konversionsflache han-
delt, die weniger Versiegelung der gesamten Flache als zuvor aufweist. Darliber hinaus wer-
den im Rahmen der Bauleit- sowie ErschlieBungsplanung Mal3hahmen umgesetzt, die das
Sanierungskonzeptes fir das Zwischenahner Meer unterstitzen. Das sind u.a.:

» Entsiegelung von Flachen

» Nabhrstoffeintrage aus Regenwassereinleitungen reduzieren

» Verbesserung der hydraulischen Leistungsfahigkeit durch strukturverbessernde Mal3-
nahmen

» Anlage von Schilfpoldern

Mit dem vorliegenden Entwéasserungskonzept werden die Belange des Zwischenahner Mee-
res berlcksichtigt. Das Oberflachenwasser wird in das Zwischenahner Meer eingeleitet. Auf
der Grundlage des MaRRnahmenkonzepts ,Sanierung des Zwischenahner Meeres" wird eine
Behandlung des Niederschlagswassers vorgeschaltet, um den Nahrstoffeintrag von Phosphor
(P) zu reduzieren. Hierzu sind Retentionsbodenfilter oder Schilfpolder vorgesehen.

Weitere Anforderungen gemald BBodSchV und LAWA sind im Rahmen der nachfolgenden
Genehmigungs-/Zulassungsverfahren zu beachten und zu erfiillen und sind nicht Gegenstand
der Bauleitplanung.

= Zudem enthélt die Stellungnahme Hinweise auf die Ausfiihrungen zur Fauna. Hier wird der
Umweltbericht zitiert und auch Bezug genommen auf die Inhalte der Untersuchungen des
LBP.

Die Hinweise zur Erfassung der Fauna werden zur Kenntnis genommen.

Zu den grundséatzlichen Aussagen zum Umgang mit den Schutzgutern wird auf die Abwagung
zur Stellungnahme des BUND verwiesen.

Das Verfahren zum Bodenabbau ist abgeschlossen und es liegt eine entsprechende Bauge-
nehmigung vor. Daher wird fur die vorliegende Bauleitplanung der Ausgangszustand entspre-
chend des planungsrechtlichen Zustandes nach der Kampfmittelrdumung zugrunde gelegt.
Fur die Umsetzung der Planung auf Grundlage der gerdumten Flachen werden die Potenziale
aufgezeigt und entsprechende Verbotstatbestande geprift und MaRnahmen festgesetzt. Auf-
grund der bereits erfolgten KampfmittelrAumung sind artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande auf den Uberwiegenden Flachen nicht zu erwarten. Zum Ausgleich der vorherigen
Werte und Funktionen des Raumes sind umfangreiche Grunflachen und Pflanzmaflinahmen
umzusetzen. Fur den Zustand der Flache nach Umsetzung der Bodensanierung und Wieder-
andeckung des lockeren Oberbodens ist aufgrund einer temporéren Zwischennutzung das
Potenzial der Flache beurteilt worden. Der Ausschluss einzelner Tiergruppen etc. beruht auf
dem Fehlen von geeigneten Biotopstrukturen z.B. fir Gehdlzbriter oder stérungsempfindli-
chen Offenlandarten. Dementsprechend sind auch keine dauerhaften Lebensstatten wie
Baumhohlen etc. gegeben.
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In Bezug auf andere Artengruppen ist auf Grundlage des friiheren Bestandes bzw. Nichtbe-
standes artenschutzrechtlicher relevanter Tierarten (wie Insekten, etc.) im Rahmen der Poten-
tialabschatzung ein Vorkommen mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen. Dennoch wer-
den in Bezug auf die Verbotstatbestande die Vorgaben aufgezeigt und Hinweise z.B. zur Um-
setzung bauvorbereitender MalRnahmen aulR3erhalb der Brutzeiten (auch im Hinblick auf die
noch nicht geraumten Grundstiicke mit Geholzbestanden) aufgezeigt.

Der Hinweis auf die tiberwiegenden Flachen bezieht sich auf die Uberwiegend bereits gerdum-
ten Flachen, auf denen keine Potenziale z.B. fur Gehdlzbriuter etc. vorhanden sind. Wie im
Umweltbericht dargestellt, sind einzelne Flachen im Baufeld 1 bisher noch nicht geraumt wor-
den und es sind dementsprechend noch Biotopwertigkeiten artenschutzrechtlich relevanter
Arten zu erwarten (insbesondere zu Brutvdgeln). Der Verbotstatbestand der Tétung ist durch
bauzeitliche Regelungen vermeidbar. Auch ist aufgrund der Lage im Siedlungszusammen-
hang sowie der bestehenden Stdrungen der Konversionsflache eine erhebliche Stérung,
wodurch sich der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert wirde,
nicht abzuleiten. Das Verbot zum Verlust der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten bezieht sich auf konkret abgrenzbare Lebensstétten (z.B. Vogelnester, Fleder-
mausquartiere) und schitzt diese im Zeitraum der aktuellen Nutzung. Dariber hinaus sind
wiederkehrend genutzte Lebensstatten auch aul3erhalb der Phase aktueller Nutzung ge-
schutzt (z.B. Storchen-Horste, Fledermaus-Winterquartiere). Derartige Strukturen sind auf-
grund der Uberwiegend erfolgten Raumung des Gebietes nicht vorhanden. Fir den nicht ge-
raumten Bereich sind aufgrund der Geholzbestédnde Brutvogelarten, insbesondere Geholzbrii-
ter der Garten zu erwarten. Bei ungefahrdeten und ©kologisch nicht ausgesprochen an-
spruchsvollen Arten, die zudem ihre Nester jahrlich neu bauen, wird gemal Runge et al. (2010)
davon ausgegangen, dass ein Ausweichen fir diese Vorkommen generell mdglich ist. Fur
Hohlen- und Halbhéhlenbriter sollte zum Einhalten der 6kologischen Funktion auf der Umset-
zungsebene eine entsprechende Nisthilfe errichtet werden.

= Weitere Hinweise beziehen sich auf die Auswirkungen auf das Landschaftsbild, insbeson-
dere in Bezug auf den Hotelbaukdrper. Dieser wirde im Umweltbericht nicht betrachtet.
Es wird eine Ersatzgeldzahlung gefordert.

Der Hinweis zu den Auswirkungen auf die Landschaft ist nicht korrekt. Auf Seite 71 wurde
Bezug genommen auf das Sondergebiet Hotel. Im Rahmen des Ausgleichserfordernis gemaf
8§ 1 a BauGB "Ergénzende Vorschriften zum Umweltschutz™ erfolgt die voraussichtlich erheb-
liche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch geeignete Darstellungen und Festset-
zungen nach 88 5 und 9 als Flachen oder Malinahmen zum Ausgleich. Somit ist ein Flachen-
bezug oder die Festsetzung von Maflinahmen erforderlich, eine Ersatzgeldzahlung ist in der
Bauleitplanung nicht zul&assig

= Insgesamt fehlt nach Auffassung des NABU ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, der
die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter sach- und fachgerecht untersucht und
abwagt.

Der Hinweis auf die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter  wird zur Kenntnis genom-
men. Die Begrindung zur Bauleitplanung enthalt einen Umweltbericht (Teil Il der Begrin-
dung), der die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgtter sach- und fachgerecht untersucht.
Die Abwéagung der Belange erfolgt in Teil | der Begrindung. In dem der Bodenabbaugeneh-
migung zugrundeliegenden LBP wurde der Ausgangszustand der Flache vor der Kampfmittel-
raumung bewertet. Das Verfahren zum Bodenabbau ist abgeschlossen und es liegt eine ent-
sprechende Baugenehmigung vor. Basierend auf der vollstandigen R&umung der Flachen auf-
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grund der Vorgaben der KampfmittelrAumung wurde der Eingriff in der Bauleitplanung ermit-
telt. Dieses Vorgehen, insbesondere die Eingriffsbilanzierung zur Bodenabbaugenehmigung
erfolgte nach Maligabe und in Abstimmung mit der UNB.

3.14 Ergebnisse der Beteiligung der Behorden und s onstiger Trager offentlicher
Belange gemal § 4 (2) BauGB

Die im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
mali § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen und ihre Abwégung werden nachfol-
gend zusammengefasst dokumentiert.

Landkreis Ammerland

Aus denkmalrechtlicher, raumordnerischer und bauordnungsrechtlicher Sicht bestehen keine
Bedenken.

Der Landkreis hat aus naturschutzfachlicher Sicht  Hinweise zur Eingriffsbilanzierung und
zur Kompensation. Bezuglich der Eingriffsbilanzierung wird ein Abgleich zwischen dem Be-
bauungsplan und der Flachennutzungsplananderung empfohlen. Zudem bittet der Landkreis
um eine aktuelle Ubersicht des Okokontos. Die fehlenden Werteinheiten (landespflegerischer
Fachbeitrag von NWP 2017) wurden im Rahmen der Flachenbilanzierung bericksichtigt.

Der Hinweis wird beachtet, es erfolgt ein Abgleich zwischen der Eingriffsbilanzierung des Be-
bauungsplanes Nr. 156 und der Eingriffshilanzierung zur 68. FNP-Anderung. Die Bilanzierung
des Eingriffs weist auf der Ebene des Bebauungsplanes einen hoheren Detaillierungsgrad auf,
der im Flachennutzungsplan nicht gegeben ist. So werden auf der Ebene des Flachennut-
zungsplanes keine Verkehrsflachen dargestellt und auch die Elmendorfer Stral3e ist nicht Teil
des Anderungsbereiches. Diesbeziiglich ergeben sich Unterschiede im Ergebnis der Eingriffs-
bilanzierung. Der Anregung folgend wird daher im Flachennutzungsplan der Hinweis zum De-
taillierungsgrad auf Ebene des Bebauungsplanes aufgenommen und das Ergebnis der ent-
sprechend konkreteren Eingriffsbilanz redaktionell erganzt. Der Hinweis zum Okokonto wird
beachtet, dem Landkreis wird eine aktuelle Ubersicht durch die Gemeinde Bad Zwischenahn
zugestellt.

Seitens der Unteren Wasserbehdrde bestehen keine grundsatzlichen Bedenken. Es erfolgt
der Hinweis, dass die LAGA M 20 durch die zum 1. August 2023 in Kraft getretene Ersatzbau-
stoffverordnung (ErsatzbaustoffV) sowie die Neufassung der Bundes-Bodenschutz- und Alt-
lastenverordnung (BBodSchV) vom 01.08.2023 abgeltst wurden, so dass der 2. Absatz des
Hinweises zu Altablagerungen auszutauschen ist. Zudem erfolgt ein Hinweis auf die erforder-
lichen wasserrechtlichen Genehmigungen und auf den Anschluss an das zentrale Schmutz-
wasserkanalnetz. Der Hinweis, dass seitens der Unteren Wasserbehorde keine Bedenken be-
stehen, wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis zu den Altablagerungen wird im B-Plan
redaktionell gedndert. Die erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungen und Erlaubnisse
zur Umsetzung des Entwasserungskonzeptes werden rechtzeitig beantragt. Das Plangebiet
wird an die zentrale Schmutzwasserentsorgung angeschlossen.

Seitens der Unteren StralRenverkehrsbehdrde bestehen keine Bedenken.

Aus Sicht des Immissionsschutzes  bestehen grundsatzlich keine Bedenken. Zum Schall-
gutachten wurden einige Anmerkungen vorgebracht, zu denen der Gutachter Stellung bezo-
gen hat. Es wurde angemerkt, dass fur den AuRenpool neben dem flachenbezogenen Schall-
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leistungspegel von 63,4 dB(A) einen flachenbezogenen Ansatz von 65 dB(A)/m? ggf. konser-
vativer ware. Es bleibt jedoch zu beriicksichtigen, dass eine detaillierte Betrachtung des Ho-
telneubaus im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erfolgt.

Die Anmerkungen zum Auf3enpool werden zur Kenntnis genommen. Mit Ausnahme der flr
das Hotel berlcksichtigten Immissionsorte resultieren aus den Gerauschimmissionen des Au-
Renpools einzeln gesehen an den umliegenden Immissionsorten Teilbeurteilungspegel die
mehr als 17 dB unterhalb der geltenden Orientierungswerte liegen. Somit hatte mit Blick auf
die umliegenden Immissionsorte eine Erhéhung des fir den Pool getroffenen Ansatzes um 1,6
dB keine relevanten Auswirkungen auf die Gesamtbeurteilungspegel. An einigen Immission-
sorten des Hotels, , wie bspw. ,HO IO 7¢ und ,HO 10 13, sind die durch den Spielplatz sowie
den Aulienpool des Hotels zu erwartenden Gerduschimmissionen jedoch maRgeblich. Hier
wirde der Ansatz von 65 dB(A)/m? eine weitere Erhdhung der Gesamtbeurteilungspegel zur
Folge haben. Aufgrund dessen, dass diese Gerdusche durch einen Teil der Hotelgaste selbst
verursacht werden und in gewisser Weise bei einem Hotel fir Familien zu erwarten sind, sollte
(wie im Gutachten auch empfohlen) abgewogen werden, inwiefern diese bei der Beurteilung
der Gerauschimmissionen an den Hotelzimmern mit einbezogen werden missen. Dies kann
konkretisierend im Rahmen des Zulassungsverfahrens bei Bedarf geregelt werden.

Eine weitere Anmerkung betrifft die Zuwegung zum Park der Garten. Fir die Widmung der
StichstralRe als offentliche Verkehrsflache als Zufahrt zum Parkplatz des Parks der Garten
wurde eine Untersuchung nach der 16. BImSchV durchgefuhrt. Die Frage, die sich stellt ist,
ob es sich hierbei um einen StraRenneubau im Sinne des 81 Abs. 2 Nr. 1 der 16. BImSchV
handelt. Die Anmerkung wird zur Kenntnis genommen. Es handelt sich um keinen Stral3en-
neubau, der betreffende und bereits vorhandene Teilbereich wurde lediglich gewidmet. Wel-
ches Verfahren zur Widmung der Stral3e anzusetzen ist, ist von Seiten der Gemeinde zu be-
schlieRen. Unabhéngig davon, ob ein Neubau oder eine wesentliche Anderung vorliegt, wéaren
keine Anspruchsberechtigungen bzgl. Schallschutz fir die betroffenen Anwohner nach VLarm-
SchR 97 zu erwarten. Bei der Ermittlung der Anspruchsberechtigungen werden allein die zu-
satzlich durch den neu gebauten oder wesentlich geanderten Verkehrsweg verursachten Im-
missionen betrachtet. Hierdurch sind im vorliegenden Fall keine Uberschreitungen der Immis-
sionsgrenzwerte zu erwarten. Im vorliegenden Fall ist zudem zu bericksichtigen, dass das
Verkehrsaufkommen auf der Stichstral3e bereits besteht.

Es wird angemerkt, dass ein Teil der Zufahrt zum Seminargebdude im Rahmen der Gewerbe-
larmbetrachtung bertcksichtigt wurde (Zufahrtsbereich Stellplatzanlage und Seminarge-
baude) Der weitere Bereich parallel zum BP 156, welcher ebenfalls als Zufahrt zum Semi-
nargebaude genutzt wird und welcher sich im Eigentum der Planungsgesellschaft des ehema-
ligen Bundeswehrgelandes befindet, wurde hingegen in der Verkehrslarmbetrachtung bertck-
sichtigt. Die Anmerkung wird zur Kenntnis genommen.

Der parallel zum BP 156 verlaufende Teil des Bachstelzenwegs ist als offentlich gewidmet
anzusehen und wurde demnach bei der Verkehrslarmbetrachtung bertcksichtigt. Die Umset-
zung der ermittelten erforderlichen Malinahmen des Schallschutzes (Oberflache der Zuwe-
gungen und des Parkplatzes, Begrenzung der Fahrten nachts, etc.) betreffend sind, auch
wenn diese aul3erhalb des Plangebietes befindlich sind, durch die Gemeinde im Rahmen des
ErschlielBungsvertrages zum Bebauungsplan zu bertcksichtigen.

Der Landkreis weist auf die Umsetzung der ermittelten erforderlichen MaRnahmen des Schall-
schutzes (Oberflache der Zuwegungen und des Parkplatzes, Begrenzung der Fahrten nachts,
etc.) hin. Der Hinweis wird beachtet. Im Schallschutzgutachten wurden maximal 15 Fahrten in
der Nachtzeit und ein Asphaltbelag fur die Zufahrt zum Seminarzentrum berlcksichtigt. Die
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Sicherung dieser Voraussetzungen und des erforderlichen Schallschutzes fur das Ferienhaus-
gebiet erfolgt auf privatrechtlicher Ebene. Die Anregung wird damit beriicksichtigt.

Nds. Landesbehérde fur StralRenbau und Verkehr

Die Hinweise und Forderungen zur Sicherung der verkehrlichen Anbindung werden berick-
sichtigt. Die Sichtdreiecke wurden in die Planzeichnung Glbernommen und berticksichtigt. Die
Anregung zur Erstellung eines Baugrundgutachtens wird zur Kenntnis genommen und im Rah-
men der ErschlieBungsplanung auf der Umsetzungsebene bericksichtigt. Die entsprechenden
Vereinbarungen zur Erschlieung der Baufelder 2 und 3 zwischen der Gemeinde Bad Zwi-
schenahn und dem Landkreis Ammerland werden geschlossen. Die Hinweise zur Erschlie-
Bung des Baufeldes 1 durch eine mdgliche Sondernutzung werden zur Kenntnis genommen
und in der ErschlieBungsplanung beachtet. Derzeit wird keine Notwendigkeit fur eine ,Son-
dernutzung“ gesehen, da sich der Bereich der festgesetzten Verkehrsflache innerhalb der
Ortsdurchfahrt befindet. Auch ist derzeit keine weitere ,verkehrliche® Anbindung an dieser
Stelle vorgesehen. Fir die vorhandenen Arztehauser bestehen direkte Zuwegungen innerhalb
der OD der Elmendorfer Stral3e.

Bezuglich der Zufahrt zum Baufeld 6 hat zwischenzeitlich eine Abstimmung mit dem Landkreis
Ammerland stattgefunden und die Anlegung einer Zufahrt in Aussicht gestellt. Die Konkretisie-
rung der Anlegung der Zufahrt zur ErschlieRung des Bedarfsstellplatzes wird im Rahmen des
weiteren Zulassungsverfahren erfolgen. Da die Zulassigkeit bzw. Nichtzul&ssigkeit von Zufahr-
ten durch das Niedersachsische Stral3engesetz geregelt ist, ist die zeichnerische Darstellung
eines Bereichs ohne Ein- und Ausfahrt nicht zwingend erforderlich.

Ammerlander Wasseracht (AWA)

Der Hinweis zum Einzugsbereich wird zur Kenntnis genommen. Die Belange des Zwischenah-
ner Meeres werden beriicksichtigt. Die Hinweise zur Entwé&sserungssituation werden zur
Kenntnis genommen. Die genannten Aspekte werden beriicksichtigt. Der Hinweis, dass das
geforderte Entwéasserungskonzept vorliegt, wird zur Kenntnis genommen.

Das Konzept wurde im Vorfeld mit der Ammerlander Wasseracht AWA abgestimmt. Die Re-
duzierung des Bemessungsregens auf ein funfjahrliches Ereignis wird vor dem Hintergrund
des nachgeschalteten Zwischenahner Meeres mit seiner planfestgestellten Riickhaltefunktion
mitgetragen. Vor dem Hintergrund der erforderlichen Klimafolgenanpassung wird allerdings
seitens der AWA gleichzeitig die dringende Empfehlung zur Erh6hung der Sicherheiten (Be-
messung fur ein zehnjahrliches Ereignis) ausgesprochen.

Die Empfehlung wird zur Kenntnis genommen. Das Kanalsystem wurde fir ein 5-jahrliches
Regenereignis mit der maximal zulassigen Versiegelung (GRZ + Uberschreitung) und einem
hohen Abflussbeiwert (0,85 fur befestigte Flachen und 0,25 fir unbefestigte Flachen) vordi-
mensioniert. Durch die vorgesehenen Griindacher wird der tatsachliche Abflussbeiwert im Ver-
gleich zum Maximalwert reduziert. Die Wahl des 5-jahrlichen Regenereignisses fir die Kanal-
bemessung, aufgrund der gewerblichen Nutzung der Flachen, statt eines 3-jahrlichen Regen-
ereignisses fur Wohnflachen gewahrleistet das Ableiten von Starkniederschlagsereignissen.
Durch zusatzliches StrafRenbegleitgriin sowie Absetzbecken in den Baufeldern 2 und 4 wurde
das Kanalnetz mit einer ausreichenden Sicherheit ausgelegt, die auch vermehrte und ver-
starkte Starkregenereignisse bertcksichtigt. Durch eine Anpassung der Boschungsoberkante
sowie Erh6hung der Einstauhthe kann zusatzliches Rickhaltevolumen geschaffen werden.
Hierdurch kann ein 10-jahrliches Regenereignis zurlickgehalten werden.
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Die Schilfbepflanzung der Ruickhaltebecken zwecks qualitativer Behandlung des Oberflachen-
wassers (Phosphatriickhalt) wird seitens der AWA begrif3t. Aufgrund fehlender Dimensionie-
rung der Schilfpolder (ohne Versuchsschilfpolder zum jetzigen Zeitpunkt nicht moglich) kann
aktuell keine Aussage Uber die Qualitat der Behandlung getroffen werden. Es wird angeregt,
nach Vorliegen der Ergebnisse des Versuchsschilfpolder an der Halfsteder Bake (Mal3hahme
zur Sanierung des Zwischenahner Meeres — Umsetzung 2024-2026) die Flachengrof3e der
beiden Schilfpolder und deren wasserrechtliche Genehmigung anzupassen. Die Anregung
wird zur Kenntnis genommen. Aufgrund der unterschiedlichen Parameter ist ein Vergleich des
genannten Versuchsschilfpolders mit dem geplanten Schilfpolder fachlich nicht sinnvoll. Im
Rahmen des im Betrieb erforderlichen Monitorings kdnnen Anpassung vorgenommen werden,
da die hierfur bei Bedarf notwendigen Flachen sich im Eigentum der Gemeinde befinden. Die
Darstellung von MalRnahmen zum ungefilterten Durchleiten von unbehandelten Oberflachen-
wasser sowie die konkrete Ausgestaltung der Schilfpolder erfolgen im wasserrechtlichen Ge-
nehmigungsverfahren

Es wird zudem seitens der AWA empfohlen, weitere Aspekte der Starkniederschlagsvorsorge
(Schwammstadt) in die Bauleitplanung aufzunehmen. Hierbei spielt das gezielte Speichern
und Versickern im Plangebiet sowie das Zurtickhalten und Ableiten des Starkniederschlags
Uber tiefergelegte StralRenladufe, Platze, Parkflachen und Wege eine zentrale Rolle. Diese As-
pekte wurden u.a. durch die festgesetzte Griinbedachung, stralienbegleitenden Griinbeeten
und die Errichtung von Absetzbecken in Baufeld 2 und 4 bertlicksichtigt. Eine gezielte Versi-
ckerung des Niederschlagwassers ist aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht méglich. Die Ge-
landetiefpunkte werden im Rahmen der Ausfiihrungsplanung angepasst, so dass eine schad-
lose Uberflutung mdglich ist.

Fur etwaige Einleitungen von Grundwasser (z.B. infolge geplanter TiefbaumaRnahmen) sind
im Zuge der Einleitungserlaubnisse weitere Detailabstimmungen erforderlich. Eine etwaige
dauerhafte Grundwasserabsenkung (z.B. zur Trockenlegung baulicher Anlagen) wird seitens
der Ammerlander Wasseracht kritisch gesehen. Die Detailabstimmung erfolgt im Rahmen des
wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens.

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie

Die Hinweise zur Baugrunderkundung werden zur Kenntnis genommen.

LGLN, Kampfmittelbeseitigungsdienst

Die Hinweise zur Kampfmittelbeseitigung werden berticksichtigt. Im Rahmen der Baufeldfrei-
machung erfolgte eine KampfmittelrAumung.

EWE Netz GmbH

Anregungen und Bedenken werden nicht vorgebracht. Die Hinweise zur Versorgung werden
zur Kenntnis genommen und in der ErschlieRungsplanung beachtet.

Bundesnetzagentur

Der Hinweis, dass eine Betroffenheit der Belange des Richtfunks aufgrund der geringen Bau-
hoéhen unwahrscheinlich ist, wird zur Kenntnis genommen

Nds. Landesamt fir Denkmalpflege Abt. Archdologie

Der Hinweis, dass seitens der Archdologischen Denkmalpflege keine Bedenken bestehen,
wird zur Kenntnis genommen. Die Begriindung wird zum Hinweis auf die Meldepflicht redakti-
onell erganzt.
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Ooowv

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet nicht im Versorgungsgebiet des OOWYV liegt.
Auf der gegenliberliegenden Seite der EImendorfer Stral3e liegt eine Trinkwasserleitung des
OOWV, so dass grundsétzlich auch eine Einbindung des Plangebietes in das OOWV- Trink-
wassernetz denkbar ware. Eine Abstimmung hierzu zwischen der Gemeinde Bad Zwischen-
ahn und OOWYV wird gewiinscht. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in der
ErschlieBungsplanung beachtet.

Die in der Stellungnahme enthaltenen Hinweise zur Ldschwasserversorgung werden zur
Kenntnis genommen.

3.2 Abwagungsrelevante Belange / Auswirkungen der P lanadnderung

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
Bebauungsplanen die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwéagen.

3.2.1 Vereinbarkeit mit den MalRgaben der Innenentwi  cklung,
Bodenschutzklausel, Umwidmungssperrklausel

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

— mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden,

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

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

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

Der Hauptort Bad Zwischenahn befindet sich in weniger als 4km Entfernung. Die Planung
starkt somit die Innenentwicklung in der Gemeinde und tragt auch zu den Flachensparzielen
durch die Wiedernutzung einer bereits genutzten und im hohen Mafl3e versiegelten Flache der
Gemeinde Bad Zwischenahn bei.

3.2.2 Belange der Raumordnung

Das RROP formuliert Ziele und Grundsétze fir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung im
Landkreis Ammerland. So sind die Siedlungsbereiche im Landkreis von den Gemeinden um-
welt-, funktions- und bedarfsgerecht zu erhalten und weiterzuentwickeln (D1.5 01). Es gilt der
Grundsatz Innen- vor Auf3enentwicklung (D1.5 02). Ferner sollen die im Zusammenhang be-
bauten Ortslagen durch ein System von miteinander vernetzten Grinzigen gegliedert werden
(D1.5 03). In dem Plangebiet sollen die Nutzungen Erholung (Tourismus) und Wohnen reali-
siert werden. Der Schwerpunktaufgabe des RROP Entwicklung von Wohnstatten und Frem-
denverkehr wird damit entsprochen. AuRerdem werden im Plangebiet zuséatzliche Durchwe-
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gungen fur FuRganger und Radfahrer geschaffen, die die vorhandenen Griinstrukturen erleb-
bar machen. Insbesondere soll das Zwischenahner Meer fir die Bevolkerung sowie fir die
Gaste wieder frei zuganglich gemacht werden. Damit wird auch der Entwicklungsaufgabe Er-
holung nhachgekommen. Weitere Nutzungen oder unmittelbare Raumanspriche stehen nicht
in unmittelbarer Konkurrenz zum Planvorhaben, sodass raumordnerische Belange nicht be-
rahrt werden. Die vorgesehene Entwicklung im Plangebiet steht mit den raumordnerischen
Zielsetzungen im Einklang.

3.2.3 Verkehrliche Belange
3.2.31 Verkehrliche Erschliel3ung

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsbereichs erfolgt iiber zwei Anbindungen an die
Elmendorfer StralRe (K 125). Die ErschlielBung der Wohnbauflachen und der gemischten Bau-
flachen erfolgt durch eine sudliche Anbindung und Planstraf3en. Die Sondergebiete werden
Uber Planstral3en, die parallel zur EImendorfer Stral3e verlaufen, an die nordliche Anbindung
angebunden. Damit ist das Plangebiet sehr gut in die regionale und Uberregionale Erschlie-
Rung eingebunden. Zudem werden ful3laufige Verbindungen zwischen dem Park der Garten
und dem Landschaftspark am Zwischenahner Meer gesichert.

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

Im nérdlichen Abschnitt ist ein Bedarfsparkplatz vorgesehen, der Uber die ElImendorfer Stral3e
erschlossen wird. Da der Bedarfsparkplatz nur temporar genutzt wird, ist dieses vertretbar. Die
Nutzung erfolgt unter Beriicksichtigung verkehrslenkender Malinahmen wie einer Geschwin-
digkeitsreduzierung und ggf. einer Ampel. Diese Vorgehensweise ist mit den Fachbehérden
des Landkreises Ammerland abgestimmt.

Das Konzept ,OPNV-orientierte Siedlungsentwicklung” des Landkreises Ammerland sieht vor,
dass zukiinftige Siedlungsentwicklungen nur mit ausreichender Anbindung an das OPNV-Netz
erfolgen sollen. In fu3laufiger Entfernung 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 angebunden. Das Baufeld mit den Ferienwohnungen liegt mit ca. 750 m Entfer-
nung von der Haltestelle ,Park der Garten* Gber den im Konzept ,OPNV-orientierte Siedlungs-
entwicklung” genannten 500 m. Aufgrund der Mischung von Wohnbebauung und Hotel und
Ferienhdusern wird seitens des Landkreises Ammerland die Einrichtung einer weiteren Halte-
stelle sowie eine Uberpriifung des Ausbaus der vorhandenen Haltestellen empfohlen. Es er-
folgt eine Prufung aulRerhalb des Verfahrens.

3.2.3.2 Verkehrsuntersuchung
Zur Priifung der verkehrlichen Auswirkungen wurde eine Verkehrsuntersuchung® erstellt.

Aufgabenstellung war die Uberpriifung der Verkehrssituation im Zuge der Ortsdurchfahrt der
K 125/ Elmendorfer Stral3e unter BerlUcksichtigung der dortigen Nutzungen Park der Garten,
berufshildende Schule BBS Ammerland, Gartenlehr- und Versuchsanstalt der LWK sowie die

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

10.05.2024
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BauABC. Zur Ermittlung der aktuellen Verkehrswerte im Planungsraum wurden neue Z&hlun-
gen im Jahre 2022 und 2023 vorgenommen. Es wurde festgestellt, dass alle untersuchten
Knotenpunkte im Bestand ausreichend leistungsfahig sind.

Fur die geplanten zusatzlichen Nutzungen im Plangebiet wurden die zukinftigen Verkehrs-
mengen anhand von Literaturquellen sowie von Erfahrungswerten an anderen Standorten er-
mittelt und prognostiziert. Fur die Prognose wurden die gewdahlten Z&hldaten pauschal um
15 % erhoht. Aus den Berechnungen ergébe sich auch bei einer theoretischen gemeinsamen
Anbindung fir alle Nutzungen bei einer Qualitatsstufe D eine ausreichende Leistungsfahigkeit
und Verkehrsqualitat. Die Einrichtung einer Signalanlage ist nicht notwendig. In der EImendor-
fer StralRe K 125 ist bei der Anbindung zu den Sondergebieten die Anlage eines Linksabbie-
gestreifens erforderlich.

Des Weiteren wurde im Gutachten die Parkplatzsituation, auch im Hinblick auf die umgeben-
den Bildungseinrichtungen und den Park der Garten, gepriift. Dabei wurde festgestellt, dass
im Siedungsraum ausreichend Stellplatze zur Verfligung stehen. Da im Bereich der Bildungs-
einrichtungen Erweiterungen geplant sind, sind bei Bedarf ergdnzende Stellplatzangebote zu
schaffen.

Fur den Park der Garten sind im Normalfall ausreichende Stellplatze direkt am Gelande vor-
handen. Da das Parkplatzangebot im Fall von Sonderveranstaltungen fur den Park der Géar-
ten nicht ausreichend sein kann, wird ein Bedarfsparkplatz im Plangebiet empfohlen. Aufgrund
der nur temporaren Nutzung an wenigen Tagen im Jahr ist aus verkehrsplanerischer Sicht die
dauerhafte Anlage eines Linksabbiegestreifens im Zuge der K 125 an dieser Stelle nicht zwin-
gend erforderlich. Im Fall von Veranstaltungen werden jedoch verkehrslenkende MalRnahmen
empfohlen.

Im Bereich der Gartenlehr- und Versuchsanstalt LWK kdnnten bei groReren Veranstaltungen
oder Seminaren zusatzlich angelegte Stellplatze sudlich des BBS Geb&audes genutzt werden.
Eine Verbindung fur den FuRverkehr von diesen Stellplatzen zum Hogen Kamp/ zur LWK wird
daher im Gutachten als Maflinahme empfohlen.

3.2.3 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver  haltnisse

Die vorliegende Planung soll die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
erfillen. Das geplante Baugebiet fligt sich in die vorhandene Nutzung aus Erholung, Freizeit
Wohnen und soziale Infrastruktur entlang der EImendorfer StralRe ein. Es sind weiterhin die
mit der vorliegenden Planung verbundenen, unterschiedlichen Belange untereinander und mit-
einander zu koordinieren, so dass Konfliktsituationen vermieden werden kénnen und die stad-
tebauliche Ordnung sichergestellt wird. Schadliche Umwelteinwirkungen sind bei der Planung
nach Mdglichkeit zu vermeiden (8§ 50 BImSchG). Durch die Planung kdnnen Larmimmissionen
entstehen, die auf die Nutzungen innerhalb und au3erhalb des Plangebietes einwirken.

Fur das Plangebiet sind folgende Schutzanspriiche zu bericksichtigen:

Orientierungswerte gemaf Beiblatt 1 der DIN 18005 fir |
Beurteilungszeitraum Allgemeines Hotelnutzung Ferienhausge- Mischgebiet
Wohngebiet (S01) biet (SO2) (MI)
(WA)
tags (6 Uhr — 22 Uhr) 55 dB(A) 55 dB(A) 55 dB(A) 60 dB(A)
nachts (22 Uhr — 6 Uhr) 45/40 dB(A) 45/40 dB(A) 45/40 dB(A) 50/45 dB(A)
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Orientierungswerte fir Gerauschimmissionen aus offentlichem Verkehr und fir Gewerbe- und Freizeit-
anlagen im Tag- und Nachtzeitraum gemaf Beiblatt 1 zu DIN 18005 (der 2. Nachtwert gilt fir Gewerbe-
und Freizeitlarm)

Zur Prufung der Auswirkungen und maoglicher SchallschutzmalRnahmen wurde ein schalltech-
nisches Gutachten’ erarbeitet. Auf das Plangebiet wirken Larmimmissionen durch die EImen-
dorfer StralRe (K 125) ein, der als Verkehrslarm zu beurteilen ist. Als Gewerbelarm ist das im
Plangebiet geplante Hotel sowie die geplante Einrichtung eines Seminarzentrums zu untersu-
chen. Weitere Larmeinwirkungen sind als Freizeitlarm durch den Park der Garten in Falle der
tempordren Sonderveranstaltungen, die bis in die Nachtzeit einwirken, zu erwarten und zu
untersuchen. Auch der im Norden geplante Bedarfsparkplatz ist in die Untersuchung einzu-
stellen. Um die Auswirkungen das Plangebiet zu beurteilen, wurden die ermittelten Beurtei-
lungspegel mit den maf3geblichen Orientierungswerten geman Beiblatt 1 der DIN 18005 ver-
glichen.

Verkehrslarm

Bei den Rasterberechnungen wurde die abschirmende Wirkung durch einen Larmschutzwall
entlang der Elmendorfer StraRe/ K 125 im nérdlichen Abschnitt des Plangebietes berticksich-
tigt, jedoch keine schallabschirmende Bebauung. Im Ergebnis wurden in allen Gebieten Uber-
schreitungen der Orientierungswerte festgestellt. Es sind daher Malinahmen zum Schutz der
AuRRenfassaden, der Aul3enwohnbereiche und der Schlafraume erforderlich.

Gewerbeldrm — Hotelbetrieb im Plangebiet und Semina  rzentrum aufRerhalb Plangebiet
Die zu erwartenden malf3geblichen Gerduschquellen des zukiinftigen Betriebs sind der Park-
platzverkehr, der mdgliche Anlieferungsverkehr, die haustechnischen Anlagen sowie die Abluft
der Hotelkiiche. AuRerdem wurden der Auf3enpoolbereich und eine Aul3enspielflache fur Kin-
der beziglich der Larmbelastung in dem sidlich geplanten allgemeinen Wohngebiet bertick-
sichtigt. Im Gutachten wurde untersucht, ob die Gerausche durch die private Zufahrt sowie
den Parkplatz des Seminarzentrums 06stlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans in
Verbindung mit dem innerhalb des Sondergebiets SO1 geplanten Hotelbetrieb zu Konflikten
in Bezug auf die Orientierungswerte fir Gewerbe der DIN 18005 filhren. Die Untersuchung
fuhrte zu dem Ergebnis, das die Richtwerte an den maf3geblichen Immissionsorten Uberwie-
gend eingehalten oder unterschritten werden, wenn die im Gutachten eingestellten Obergren-
zen der Schallquellen berlicksichtigt werden.

Freizeitlarm — Bedarfsparkplatz im Plangebiet

Zur Nutzung des Bedarfsparkplatzes wahrend seltener Ereignisse des Parks der Gérten be-
stehen aus schallimmissionsschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken. Die anzusetzenden Im-
missionsrichtwerte der TA Larm fur seltene Ereignisse werden an dem maf3geblichen Immis-
sionsort innerhalb des Ferienhausgebiets unterschritten.

Freizeitlarm- Sonderveranstaltungen im Park der Gar  ten

Im Gutachten wurde eine Konfliktbewéltigung zwischen dem Park der Garten und der heran-
riickenden Wohnbebauung durchgefiihrt. Bei der Beurteilung wurde ausschlief3lich der immis-
sionskritische Nachtzeitraum betrachtet. Aufgrund der durch den Parkplatzverkehr der Veran-
staltung ,lllumination” im Nachtzeitraum innerhalb der MI- und WA-Gebiete zu erwartenden

7 Schalltechnisches Gutachten Projekt Nr. 220201-1/E vom 12.08.2024, Buro fir Schallschutz Busse, HertzstraBe 13,
30827 Garbsen
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Uberschreitungen der Orientierungswerte sind fur die betroffenen Flachen MaRnahmen zum
Schutz bzw. zur Zulassigkeit von Schlafrdumen nétig.

3.24 Altlasten/Kampfmittelbeseitigung

Aufgrund der militarischen Vorbelastung ist eine Raumung des Gelandes durchgefiihrt wor-
den. Ausgenommen davon ist die Flache der ehemaligen Arzteh&auser (Flurstiicke 214/10 und
214/3). Hier ist eine bauliche Nutzung erst zulassig, wenn der Boden von den Altlasten ge-
r&umt ist.

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

Zur Realisierung von schutzwiirdigen Nutzungen sind potenzielle Gefahrdungen, die aus der
Vornutzung resultieren kénnen, zur Erlangung der Baugenehmigung zu beseitigen. Fir das
Plangebiet wurde eine historisch-genetische Rekonstruktion (HgR) erstellt. In deren Ergebnis
wurden kontaminationsverdéachtige Flachen (KVF) aus der vorangegangenen Nutzung als Mi-
litarflugplatz in den 1940er Jahren und ein Verdacht auf Kampfmittelbelastungen durch Ab-
wurfmunition aus der Bombardierung der Anlagen ausgewiesen. Die HgR wurde 2017 in eine
Gefahrdungsabschatzung fir die Kampfmittelsituation mit Handlungsempfehlungen fur die
Vorgehensweise zur Kampfmittelbergung dberfiihrt. Im Rahmen einer analog erstellten Ge-
fahrdungsabschétzung (orientierende Untersuchung) zur Altlastensituation wurden dariber
hinaus umweltchemische Untersuchungen durchgefihrt, in deren Ergebnis lokale Verunreini-
gungen des Bodens und des Grundwassers im Bereich ehemals vorhandener Tankanlagen
bestatigt wurden. Hinsichtlich einer Konversion der Liegenschaft waren die Bodenverunreini-
gungen zu beseitigen. Zu diesem Zweck mussten die auf der Flache potentiell vorhandenen
Kampfmittel geborgen werden. Gleichzeitig sollten die erforderlichen Erdarbeiten zur Kampf-
mittelbergung genutzt werden, um im Rahmen eines begleitenden Bodenmanagements die
vorhandenen Verunreinigungen zu beseitigen.

Zur Feststellung und Erfassung der raumlichen Ausdehnung der Schadstoffverunreinigung im
Boden und im oberflachennahen Grundwasser und zur Ermittlung eines potenziellen Schad-
stoffeintrages in den tieferen Grundwasserleiter wurde parallel zu den laufenden MaflRnahmen
zur Kampfmittelbergung zudem eine unabhangige Detailuntersuchung erarbeitet. Die Ergeb-
nisse wurden in einem gesonderten Bericht dargestellt. Ausgehend von den voraussichtlich
fur die Kampfmittelbergung erforderlichen Erdarbeiten wurde zu diesem Anlass ein Bodenma-
nagementkonzept erstellt und mit der zustdndigen Fachbehodrde abgestimmt. Das abge-
stimmte Konzept stellt die Grundlage fiir die Abwicklung der MalRnahmen und insbesondere
der Erdbaumalinahmen 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 flr die Wohnnutzung relevanten Bo-
denverunreinigungen beseitigt werden.

3.25 Belange der Wasserwirtschaft

Oberflachenentwasserung

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

8 Mull und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Parsevalstral3e 9 b, 40468 Diisseldorf, Stand vom 18.01.2023
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Das Oberflachenwasser wird in das Zwischenahner Meer eingeleitet. Auf der Grundlage des
Maflnahmenkonzepts ,Sanierung des Zwischenahner Meeres" ist eine Behandlung des Nie-
derschlagswassers erforderlich, um den Nahrstoffeintrag von Phosphor (P) zu reduzieren.
Hierzu sind Retentionsbodenfilter oder Schilfpolder vorzusehen Als Standort fur die Schilfpol-
der ist das Gelande vorgesehen, das als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen werden soll.

Das Niederschlagswasser gelangt tiber einen Geschiebefang mit Tauchwand in den Schilfpol-
der. Durch die verringerte Flie3geschwindigkeit in der Flache werden Feststoffe abgesetzt,
zudem beglinstigt der Schilfbestand die Sedimentationsleistung. Schilfblatter und Schilfhalme
kdnnen an ihren Oberflachen feine, schlecht sedimentierbare Feststoffe und daran adsorbierte
Schadstoffe wie Schwermetalle und Phosphor zuriickhalten. Die abgedichteten Schilfflache
wird nicht im Dauerstau betrieben, damit keine anhaltenden reduzierenden Bedingungen in
der Sedimentschicht entstehen. Nach dem Abfluss jedes Regenereignisses fallt die Oberfla-
che trocken. Ein Mindestwasserspiegel von 0,10 m bis 0,20 m in der Wurzelraumschicht ge-
wabhrleistet die Wasserversorgung des Schilfs wahrend Trockenperioden.

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

Schmutzwasserentsorgung

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

3.2.6 Belange der Abfallwirtschaft

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

Im Juni 2024 wurde vom Rat der Gemeinde Bad Zwischenahn ein Konzept zum Betrieb von
Wertstoffsammelstellen einschlielRlich dem Aufstellen von Wertstoffsammelbehéaltern be-
schlossen. Dieses Konzept soll die Einrichtung und den Betrieb von Wertstoffsammelstellen
einschlie3lich dem Aufstellen von Wertstoffsammelbehéltern in der Gemeinde Bad Zwischen-
ahn mal3geblich lenken. Fir den Ortsteil Rostrup sind drei Standorte mit Wertstoffsammelstel-
len vorgesehen. Dieses sind die Standorte Nr. 24 am Alpenrosenweg, Nr. 25 Am Elmendorfer
Damm und Nr. 26 in der Virchowstraf3e. Der dem Plangebiet am nachsten gelegene Standort
ist der Standort Nr. 26 VirchowstralRe im Bereich der berufsbildenden Schulen. Der Standort
liegt rd. 600 m vom Plangebiet entfernt und damit in zumutbarer Entfernung. Damit ist die
Abfallentsorgung im Grundsatz sichergestellt. Die Festlegung eines Standortes im Plangebiet
ist daher entbehrlich.

3.2.7 Klimaschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung soll gemalR § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen des Klima-
schutzes als auch der Klimafolgenanpassung Rechnung getragen werden. Am 30.07.2011 ist
das Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Ge-
meinden in Kraft getreten. Im Rahmen der BauGB-Novelle 2017 wurden durch die Umsetzung
der UVP-Anderungsrichtlinie neue Anforderungen an die Umweltpriifung gestellt.
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Beachtlich sind auch die Klimaschutzziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG, erstmals
in Kraft getreten am 12.12.2019). Bis zum Zieljahr 2030 gilt eine Minderungsquote von min-
destens 65 % der Treibhausgasemissionen im Vergleich zum Jahr 1990. Fur das Jahr 2040
ist ein Minderungsziel von mind. 88 % genannt. Bis zum Jahr 2045 ist die Klimaneutralitat als
Ziel formuliert.

Das Klimaschutzgesetz (KSG) betont zudem die Vorbildfunktion der éffentlichen Hand und
verpflichtet die Trager offentlicher Aufgaben bei ihren Planungen und Entscheidungen die fest-
gelegten Ziele zu bertcksichtigen (8 13 KSG Abs. 1). Der Gesetzgeber hat mit den Formulie-
rungen im KSG deutlich gemacht, dass der Reduktion von Treibhausgasen, u. a. durch hoch-
effiziente Gebaude und durch Erzeugung Erneuerbarer Energien, eine hohe Bedeutung zu-
kommt und dass Stadte und Gemeinden dabei in besonderer Weise in der Verantwortung
stehen.

Die vorliegende Planung soll die Nachnutzung einer ehemals militdrisch genutzten Flache zu
Erholungs-, Freizeit- und Wohnzwecken ermdéglichen. Das Plangebiet ist bereits tber die El-
mendorfer Stral3e erschlossen und liegt zentral im Ortsteil Rostrup. Durch die Planung werden
andere Flachen im Aul3enbereich vor einer Inanspruchnahme durch Siedlung und Verkehr
geschont. Es wird eine schon vorbelastete Flache entwickelt. Dies vermeidet ein hohes Maf3
an zusatzlicher Versiegelung und schutzt die Bodenfunktionen, was sich wiederum positiv auf
die drtlichen klimatischen Verhéltnisse auswirkt. Den Belangen des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung wird dadurch Rechnung getragen, dass Freiflachen gesichert sowie Anpflan-
zungen zur Durchgriinung des Plangebietes vorgesehen sind. Stellplatze und Grundstiicksfla-
chen sowie Dacher und Fassaden sollen zudem ebenfalls begrint werden. Ferner wird ein
FuR3- und Radweg innerhalb des Plangebiets angelegt, der beidseitig grof3ziigig begriint wird.
Dies fordert nicht nur den unmotorisierten Individualverkehr, sondern schafft auch eine weitere
Frischluftschneise zwischen dem Zwischenahner Meer und dem Park der Gérten.

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

3.2.8 Belange des Hochwasserschutzes (8§ 1 Abs. 6 Nr . 12 BauGB)

Aufgrund der vermehrt auftretenden Starkregen- und Hochwasserereignisse der letzten Jahre
wurde bereits 2018 auf Bundesebene die Aufstellung eines landeriibergreifenden Raumord-
nungsplans fur den Hochwasserschutz beschlossen. Mit der Verordnung tber die Raumord-
nung im Bund fur einen landerubergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV), die am 1. Sep-
tember 2021 in Kraft getreten ist, wurde nun auf der Grundlage von 8 17 Raumordnungsgesetz
(ROG) der ,Landertubergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz” (Anlage zur
Verordnung) aufgestellt.

Die Planungsebenen in Deutschland sind nun angehalten, auf Grundlage der im BRPHYV for-
mulierten Ziele und Grundsatze zum Hochwasserrisikomanagement sowie zu Klimawandel
und -anpassung, eine verbindliche und landeribergreifende Berticksichtigung der Hochwas-
serrisiken sowie die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse
vorzunehmen. Im Zuge der Planung wurden Uberpriift, ob der Geltungsbereich des Bauleit-
plans in einem Risikogebiet fir Hochwasser auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten liegt.
Die Uberpriifung erfolgt fiir drei Hochwasserszenarien:

1) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von weniger 200 Jahren (Hochwasser mit

niedriger Wahrscheinlichkeit) sowie sogenanntes Extremereignis; HQextrem
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2) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren (Hochwasser mit mittlerer
Wahrscheinlichkeit; HQ100)

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

Die Uberpriifung der Risikogebiete unter Zuhilfenahme der Niedersachsischen Umweltkarten®
ergibt, dass das Plangebiet von den Hochwasserereignissen 1) bis 3) in keinem der aufgefihr-
ten Falle betroffen ist. Im Ergebnis ergibt sich fiir das Plangebiet aus den Gefahrenkarten so-
wie aus den Risikokarten in keinem der drei Hochwasserszenarien eine Betroffenheit. Belange
des Hochwasserschutzes stehen dem Vorhaben somit nicht entgegen.

3.2.9 Belange von Natur und Landschaft

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

Derzeitiger Zustand

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

Derzeit handelt es sich um ein weitgehend offenes, eingeebnetes Gelande, im Norden noch
mit leichten Bodenerhebungen und Materiallagerungen sowie einer einsetzenden Wiederbe-
siedlung der Flachen. Nur einzelne Flachen weisen noch einen Gehdlzbestand des Siedlungs-
bereiches auf (zwei Gartengrundstlcke dstlich der EImendorfer Stral3e).

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

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

Die Flache des Plangebietes wird maf3geblich durch die Kampfmittelraumung bestimmt.

Nach der Bodenkarte 1:50.000 (BK 50) handelt es sich um einen Bereich innerhalb der Bo-
denlandschaft der Lehmgebiete der Geest, in dem der Bodentyp Mittlerer Pseudogley-Podsol
grol¥flachig ausgepréagt ist und auch das gesamt Plangebiet umfasst. Die Bodenhorizonte und
Auspragungen etc, sind durch die Kampfmittelrdumung vollstéandig verandert und der Boden
nach erfolgter Untersuchung wieder eingebracht worden.

9 Niedersachsische Umweltkarten (Zugriff: Marz 2022)
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Oberflachengewasser sind nur als stralRenbegleitende Graben ausgepragt. GrofRere Gewas-
serflachen liegen erst in ca. 200 m Entfernung auf den Flachen des Golfplatzes westlich des
Plangebietes sowie dstlich mit dem Zwischenahner Meer.

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

Das Kleinklima ist durch die Raumung des Gebietes verandert, so dass weder klimabeeinflus-
sende Bauwerke noch ausgleichende Vegetationsbestande aktuell vorhanden sind. Mit der
Begriinung ist aber eine Vegetationsschicht entstanden, die entsprechende Klimafunktionen
wieder aufnehmen.

Auch das Landschaftsbild ist durch die Ra&umung des Gebietes gegeniiber dem dichten, ein-
rahmenden Bestand malf3geblich tberpragt.

Auswirkungen der Planung / Eingriffsbeurteilung

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

Darstellung von

« Wohnbauflachen auf 3,55 ha,

» gemischten Bauflachen auf 0,45 ha,

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

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

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

Unter Hinzuziehung des o6stlich des Bachstelzenweges erfolgten Geb&udeabbaus des Kran-
kenhauskomplexes einschlielilich eines vollstandigen Riickbaus des gesamten Geldndes und
der Umsetzung eines Landschaftskonzeptes fur diese Flache im Zusammenhang mit dem
Landschaftsschutzgebiet ist auch in der Gesamtbetrachtung ein weitgehender Kompensati-
onsausgleich zu erzielen. Dennoch werden zusatzliche, externe Kompensationsmafinahmen
erforderlich, die Uber den interkommunalen Kompensationspool "Flintlandsmoor™ umgesetzt
werden.

Artenschutz

Aufgrund der bereits erfolgten KampfmittelrAumung sind artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande auf den tiberwiegenden Flachen nicht zu erwarten. Sollten jedoch Anderungen inner-
halb der Gartengrundstiicke umgesetzt werden, die Geholzverluste oder einen Geb&audeabriss
beinhalten, sind ggf. bauzeitliche Regelungen etc. einzuhalten, um den Verbotstatbestand der
Totung und Gefahrdung von artenschutzrechtlich relevanten ausschliel3en zu kénnen. Auch

10 Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz: Grundwasser (Zugriff: 4/2022)
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sind diesbeziglich vorherige Kontrollen auf Vorkommen durchzufiihre. Zum Ausgleich der vor-
herigen Werte und Funktionen des Raumes sind insbesondere im Norden des Gebietes um-
fangreiche Grinflachen und Pflanzmalinahmen umzusetzen.

Natura 2000-Vertraglichkeit

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

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

Darstellungen von Landschaftspléanen

Nach dem Landschaftsranmenplan des Landkreises Ammerland3 werden folgende Zuord-
nungen bzw. Anforderungen an die Flache gestellt:

* Im Zielkonzept (Karte 5.1) ist das Gebiet bereits als Siedlungsflache ausgewiesen,
wahrend die Flachen angrenzend an den Bachstelzenweg als Gebiet zur Sicherung
und Verbesserung von Gebieten mit tiberwiegend hoher und teilwiese sehr hoher Be-
deutung fir Arten und Biotope und hoher bis sehr hoher Bedeutung fir Landschafts-
bild, Boden/Wasser, Klima/Luft dargestellt sind. Das 0Ostlich angrenzende Gebiet ist
einschlieB3lich des Zwischenahner Meeres als Entwicklungsgebiet 81 ausgewiesen.

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

* Zu Schutz, Pflege und Entwicklung bestimmter Teile von Natur und Landschaft (Karte
6) sind die Ostlichen Anschlussbereiche als LSG bzw. als LSG wirdig (Voraussetzung
erfillt) dargestellt.

3.2.10 Belange des Denkmalschutzes

Aus dem ehemals als Bundeswehrkrankenhaus genutzten und inzwischen weitgehend ge-
raumten Plangebiet sind nach derzeitigen Kenntnisstand keine archaologischen Fundstellen
bekannt. Da die Mehrzahl archéologischer Funde und Befunde jedoch obertagig nicht sichtbar

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

August 2021)

12 Bundesamt fur Naturschutz — Steckbriefe der Natura 2000 Gebiete: FFH-Gebiete: 2714-332 +Elmendorfer Holz"; 2713-
332 ,Garnholt" (Zugriff: August 2021)
13 Landkreis Ammerland: Fortfiihrung Landschaftsrahmenplan. Entwurf 2020
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ist, kdbnnen sie auch nie ausgeschlossen werden. Die Meldepflicht zu Bodenfunden ist zu be-
achten.

4. INHALTE DER FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG

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

Gesamt 146.906 m?
Gemeinbedarfsflache ,Parkanlage” 26.932 m2
Gemeinbedarfsflache fir soziale Zwecke 5.530 m?
Wohnbaufldche 35.504 m2
Gemischte Bauflache 4.531 m2
sonstiges Sondergebiet Hotel 17.457 m?
Sondergebiet Ferienhauser 34.621 m2
Granflachen 22.330 m?
5. VER- UND ENTSORGUNG

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

Aufstellungsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss
Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
Friihzeitige Beteiligung gemaf § 3 (1) BauGB

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

Ortsuibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
Feststellungsbeschluss durch den Rat

Ausarbeitung der 68. Flachennutzungsplanénderung

NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Oldenburg, den

Die Begrindung ist der 68. Flachennutzungsplananderung als Anlage beigeflgt.

Bad Zwischenahn, den

Blrgermeister
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TEIL Il DER BEGRUNDUNG: UMWELTBERICHT

1. EINLEITUNG

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Um-
weltschutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rah-
men einer Umweltpriifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu
bewerten. Hierbei sind vor allem die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Belange zu be-
ricksichtigen und die in 8 1 a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse
der Umweltprifung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplanes in die Abwagung einzu-
stellen.

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

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

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

Das Gelande ist kampfmitteltechnisch untersucht und entsprechend geraumt worden, so dass
weder Gebaudebestand noch Stral3en, Griinflichen oder BAume in der urspriinglichen Form
vorhanden sind — bis auf zwei Wohngrundstiicke an der Elmendorfer StraRe. Die damit ver-
bundenen Eingriffe in Natur und Landschaft sind im Rahmen eines landschaftspflegerischen
Begleitplans zusammengefasst worden, in dem neben der Dokumentation des Bestandes
auch deren Wertigkeiten flir Arten und Lebensgemeinschaften dargelegt und in die Eingriffs-
bilanzierung eingestellt wurde.

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

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

Die nachfolgende Aufstellung gibt eine Ubersicht iiber die Darstellungen der 68. Flachennut-
zungsplanénderung.

Wohnbauflachen 35.504 m2
Gemischte Bauflache 4,531 m?
Sonderbauflachen 52.079 m2
Gemeinbedarfsflache 32.462 m2
Grinflachen 22.330 m2

Gesamt 146.906 m?
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1.2

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

Planung, dargestellit.

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

handelt (s. Kap 1.3).

Ziele des Umweltschutzes und deren Beriicksichti

gung in der Planung

Relevante Ziele des Umweltschutzes

Berucksichtigung in der Planung

Baugesetzbuch (BauGB)

§ 1a (2) BauGB: Mit Grund und Boden soll spar-
sam und schonend umgegangen werden; dabei
sind zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzun-
gen die Mdoglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, Nachverdichtung und andere
MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen so-
wie Bodenversiegelungen auf das notwendige
Mal3 zu begrenzen.

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

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

Die Planung dient der Bereitstellung von
Wohnbauflachen und Beherbergungen im
Ortsteil Rostrup der Gemeinde Bad Zwischen-
ahn. Zwischen Elmendorfer Strafl3e und Bach-
stelzenweg wurde der Oberboden etwa 0,50 m
tief ausgehoben, um einen kampfmittel- und
altlastenfreien Untergrund zu gewahrleisten.
Im restlichen Plangebiet wird eine Inanspruch-
nahme von Boden auf ein notwendiges Mald
begrenzt.

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

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes
wird eine Bebauung vorbereitet, die zusatzlich
zu den Auswirkungen der vorbereitenden
Kampfmittelrdumung erhebliche Beeintrachti-
gungen fur Natur und Landschaft begriindet,
die nach den MalRRgaben der Eingriffsregelung
minimiert und ausgeglichen werden mussen.
Aufgrund der einrahmenden und teilweise
gro3flachigen Grunflachen ist eine innergebiet-
liche Kompensation mdglich — insbesondere
durch umfangreiche Geholzpflanzungen wird
auch dem Ausgangswert der Flache vor der
Kampfmittelrdumung Rechnung getragen.
Dennoch verbleibende Kompensationsdefizite
werden Uber den interkommunalen Kompen-
sationspool Flintlandsmoor umgesetzt.

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

Berucksichtigung in der Planung

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

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

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

e die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts einschlieRlich der Regenerati-
onsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit
der Naturguter sowie

e die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie
der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst
auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit er-
forderlich, die Wiederherstellung von Natur und
Landschaft (allgemeiner Grundsatz).

Niedersachsisches Gesetz tiber den Wald und die Land

Zweck dieses Gesetzes ist

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

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

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

Zudem werden standortgerechte Neuanpflan-
zungen festgesetzt.

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

schaftsordnung (NWaldLG))

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

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

Berucksichtigung in der Planung

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei Einwirkung auf den Boden sollen Beeintrach-
tigungen

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

e seiner Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte sowie

*  Nutzungsfunktionen (Rohstofflagerstatte,
Flache fir Siedlung und Erholung, land- und
forstwirtschaftliche Nutzung, sonstige wirtschaft-
liche und 6ffentliche Nutzungen)

soweit wie moglich vermieden werden.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaf-
tung sind Gewasser (oberirdische Gewasser,
Kistengewasser und Grundwasser) als Bestand-
teil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des
Menschen, als Lebensraum fir Tiere und Pflan-
zen sowie als nutzbares Gut zu schitzen (8§ 1
WHG).

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

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachgu-
ter sollen vor schadlichen Umweltauswirkungen
geschiitzt werden.

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

Zwischen Elmendorfer Straf3e und Bachstel-
zenweg werden ca. 0,50 m Boden ausgeho-
ben, um einen kampfmittel- und altlastenfreien
Untergrund zu gewabhrleisten. Dennoch wird
dem Schutz des Bodens durch den Erhalt ein-
zelner Geholzbestande und Grinflachen mit
ungestorter Bodenentwicklung entsprochen.
Zudem konnen auf den unbefestigten, unver-
siegelten Grundstiicksflachen wesentliche Bo-
denfunktionen wie Lebensraumstrukturen,
Versickerung oder Boden-Luft-Austausch noch
stattfinden. Die Uberbaubaren Flachen (aktu-
elle Bebauung und StralRenverkehrsflache)
sind auRerdem in ihrer Funktion bereits durch
erhebliche Beanspruchung gestort.

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

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

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

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

Zur Beachtung der Vorgaben des Immissions-
schutzes liegt ein Gutachten vor, welches so-
wohl die Vorbelastung des Raumes durch die
unmittelbar angrenzende Elmendorfer StralRe
berlicksichtigt, als auch die kiinftigen Nutzun-
gen (insbesondere des Sondergebietes Hotel)
beinhaltet. Entsprechende Mal3hahmen wer-
den in die Planung einbezogen.
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Relevante Ziele des Umweltschutzes Berucksichtigung in der Planung

Landschaftsrahmenplan

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

bieten mit Gberwiegend hoher und teilwiese sehr

hoher Bedeutung fiir Arten und Biotope und ho-

her bis sehr hoher Bedeutung fiir Landschafts-

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

Das 0stlich angrenzende Gebiet ist einschlief3lich

des Zwischenahner Meeres als Entwicklungsge-

biet 81 ausgewiesen.

1.2.1 Berlicksichtigung der Ziele geschutzter Bereic ~ he / Prufung der Vertraglich-
keit moglicher Auswirkungen der Planung

Die nachstgelegenen FFH-Gebiete ,Elmendorfer Holz" (2714-332) und ,Garnholt* (2713-332)
liegen rd. 1,8 km in nordostlicher bzw. rd. 3,8 km in nérdlicher Entfernung zum Plangebiet. Der
~Elmendorfer Holz", gleichzeitig Landschaftsschutzgebiet (LSG WST 00093), ist durch die
schitzenswerten Lebensraumtypen Sternmieren-Eichen-Hainbuchenwald und durch atlanti-
schen bodensauren Buchen-Eichenwald mit Stechpalme gepragt. Der ,Garnholt” ist ein alter
Waldstandort mit artenreichen Laubwaldern. Die vorherrschenden Lebensraumtypen sind Er-
len-Eschen- und Weichholzauenwalder sowie Sternmieren-Eichen-Hainbuchenwalder mit
zahlreichen gefahrdeten Pflanzenarten.1415 Es sind keine EU-Vogelschutzgebiete von dem
Bauvorhaben betroffen.

Das Naturschutzgebiet ,Stamers Hop“ (NSG WE 00075) grenzt in einer Entfernung von etwa
200 m im Norden an das Plangebiet und zeichnet sich durch einen naturnahen Uferabschnitt
des Zwischenahner Meeres aus. Der Uferbereich ist durch einen Schilfgurtel mit Weiden und
Erlen gepragt und geht zum offenen Wasser in eine Seerosengesellschaft iiber.16 Es bietet
aulRerdem wertvolle Bereiche fur Brutvogel. Ein weiteres Naturschutzgebiet, ,Dreibergen®
(NSG WE 00081), liegtrd. 1,4 km norddstlich vom Plangebiet und besteht aus drei bewaldeten
urgeschichtlichen Grabhlgeln mit alten Baumbestanden, u.a. eine rund 1.000-jahrige Linde,
die als Naturdenkmal gilt (ND WST 00144).17:18

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

14 Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz: FFH-Gebiete, Landschaftsschutzgebiete (Zugriff:
August 2021)

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

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

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

18 Niedersachsischer Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz: Naturschutzgebiet ,Dreibergen” (Zu-
griff: August 2021)
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BNatSchG. Aufgrund der natirlichen Entwicklung hat sich seit der Feststellung des besonders
geschiitzten Biotops eine Lageveranderung ergeben.19

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

Des Weiteren befinden sich fur den Naturschutz wertvolle Bereiche sowohl innerhalb, entlang
des Ufers des Zwischenahner Meeres, als auch aul3erhalb des Plangebietes, auf den Flachen
des nordwestlich gelegenen Golfplatzes und nérdlich im Bereich des NSG ,Stamers Hop*“.

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

1.2.2 Ziele des speziellen Artenschutzes — Artensch  utzprifung (asP)

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

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

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des speziellen Artenschutzes fir zuldssige Vor-
haben innerhalb von Bebauungsplan-Gebieten nur anzuwenden, sofern und soweit Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaische Vogelarten betroffen sind?1. Die nachfolgen-
den Ausfihrungen beschranken sich deshalb auf diese Artenvorkommen.

Gemall § 44 Absatz 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu bescha-
digen oder zu zerstoren,

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

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten Ar-
ten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstoren,

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

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

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

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

21 Daruber hinaus sind solche Arten zu bertcksichtigen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 (1) Nr. 2 BNatSchG auf-
gefiihrt sind. Eine Rechtsverordnung auf dieser Erméachtigungsgrundlage wurde bislang nicht erlassen.



Gemeinde Bad Zwischenahn

o4 68. Flachennutzungsplanédnderung NWP

gilt gemaRk § 44 Abs.5 Satz 2 BNatSchG (neue Fassung)22: Sind in Anhang IV Buchstabe a
der Richtlinie 92/43EWG aufgefuhrte Tierarten, europaische Vogelarten und solche Arten be-
troffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind23, liegt
ein Verstol3 gegen

1. das To6tungs- und Verletzungsverbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die
Beeintrachtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Verletzungs-
risiko fur Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhéht und diese Beein-
trachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmafnahmen
nicht vermieden werden kann,

2. das Verbot des Nachstellens und Fanges wild lebender Tiere und der Entnahme, Be-
schadigung oder Zerstdrung ihrer Entwicklungsformen nach Abs. 1 Nr. 1 nicht vor,
wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen Mal3-
nahme, die auf den Schutz der Tiere vor Totung oder Verletzung oder ihrer Entwick-
lungsformen vor Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung und die Erhaltung der 6ko-
logischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammen-
hang gerichtet ist, beeintrdchtigt werden und diese Beeintrachtigungen unvermeidbar
sind

3. das Verbot nach Abs. 1 Nr. 3 nicht vor, wenn die dkologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im rdaumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erftllt wird.

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

Relevante Arten, Situation im Plangebiet

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

Européische Vogelarten

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

22 in der am 29.09.2017 geltenden Fassung durch Artikel 1 G. v. 15.09.2017 BGBI. | S. 3434
23

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

Fledermause

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

Im Plangebiet konnten insgesamt funf Fledermausarten (GroR3er Abendsegler, Breitfligelfle-
dermaus, Rauhautfledermaus, Zwergfledermaus und Wasserfledermaus) nachgewiesen wer-
den.

Ein Quartiernachweis konnte fir den Grof3en Abendsegler im Norden des Plangebietes, nahe
dem Bachstelzenweg, nhachgewiesen werden. Weitere Quartiernachweise wurden nicht gefun-
den. Allgemein wiesen die Gebaude und Baumbestande im Plangebiet ein hohes Quartierpo-
tential fir Flederméause auf. Verblieben sind demnach nur die beiden Gartengrundstiicke mit
noch potenziellen Quartiersmaglichkeiten.

Amphibien

Gewasser mit Potenzial als Laichgewasser sind im Plangebiet nur in den nach der Raumung
verbliebenen temporéren Gewasser vorhanden. Der Graben parallel der EImendorfer Stral3e
hat nur ein sehr geringes Potenzial. Auch in den Kartierungen von IDN wurden Amphibien nur
am Ufer des Zwischenahner Meeres kartiert.

Heuschrecken

In der Kartierung von IDN (2013) wurden insgesamt 8 Heuschreckenarten nachgewiesen, hau-
figste Art war Nachtigall-Grashupfer, welche méaRig trockene Wiesen und Wegrénder bevor-
zugt. Gefahrdete Arten wurden nicht festgestellt.

Prufung der Verbotsbestdnde gemanR § 44 Abs. 1 BNatS chG

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

Verletzungs- und Tétungsverbot: (Verbotstatbestand geman 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Zum Schutz von Brutvogeln sind bauvorbereitende Malinahmen, z.B. Baufeldfreimachungen
und erforderliche Gehdlzbeseitigungen - auch der Gartenflachen - auRerhalb der Brutzeiten
der Vogel durchzufiihren (nicht in der Zeit vom 01.03. bis 15.07.).

Soweit dieser Zeitraum nicht eingehalten werden kann, ist im Rahmen einer 6kologischen
Baubegleitung auf der Grundlage fachgerechter 6rtlicher Uberpriifungen nachzuweisen, dass
keine Vogelbrutgelege betroffen sind.
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Storungen (Verbotstatbestand geméal § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG):

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

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

Verlust der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (8 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG in Verbindung mit 8 44 Abs. 5 BNatSchG):

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

Beschadigung und Zerstdrung wild lebender Pflanzen (8 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG in Ver-
bindung mit 8 44 Abs. 5 BNatSchG):

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

Fazit

Aufgrund der bereits erfolgten KampfmittelrAumung sind artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande auf den tiberwiegenden Flachen nicht zu erwarten. Sollten jedoch Anderungen inner-
halb der Gartengrundstiicke vorgesehen werden, sind ggf. bauzeitliche Regelungen etc. ein-
zuhalten. Zum Ausgleich der vorherigen Werte und Funktionen des Raumes sind insbeson-
dere im Norden des Gebietes umfangreiche Grinflachen und Pflanzmalinahmen umzusetzen.

2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGE N

2.1 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

Der Zustand der Umweltschutzgiter wird nachfolgend beschrieben und bewertet. Stellvertre-
tend fur die vorkommenden Tierarten (Brutvogel, Fledermause, Amphibien, Libellen und Heu-
schrecken) wurden zwischen April und September 2013 faunistische Kartierungen im Plange-
biet durchgefuhrt. Fir die vorkommenden Pflanzen und fir die biologische Vielfalt wurden im
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August 2013 die Biotoptypen als Lebensgemeinschaft dhnlicher Artenzusammensetzung und
Strukturierung erfasst. Grundlage hierfiir war der Biotopschliissel fur Niedersachsen.24

Diese Gutachten beschreiben den Zustand des Gebietes von der durchgefihrten Kampfmit-
telrdumung; derzeit sind weder Gehoélze oder Griinflichen noch Geb&ude vorhanden.

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

2.1.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Derzeitiger Zustand

Das Lebensraumpotenzial fur Tiere ist an dem Standort durch die erfolgte Kampfmittelrau-
mung gegenuber dem friiheren Zustand, der durch die Bestandsaufnahmen 2013 dokumen-
tiert ist, mafR3geblich verandert.

Derzeit handelt es sich um ein weitgehend offenes, eingeebnetes Gelande, im Norden noch
mit leichten Bodenerhebungen und Materiallagerungen sowie einer einsetzenden Wiederbe-
siedlung der Flachen. Nur einzelne Flachen weisen noch einen Gehdlzbestand des Siedlungs-
bereiches auf (zwei Gartengrundsticke dstlich der EImendorfer Stral3e).

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

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

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

Jedoch bieten offene, sandige Flachen Lebensraume fir einzelne Brutvdgel des Offenlandes
sowie fur Insekten und Heuschrecken, wobei insbesondere warmeliebende Arten zu erwarten
sind, die auch schon bei der Bestandsaufnahme 2013 erfasst wurden und bei denen von einer
Wiederbesiedlung auszugehen ist.

Im August 2013 wurde eine Biotoptypenkartierung des Ursprungsbestandes durchgefihrt, auf
Grundlage dessen der damalige Bestandswert des Gelandes ermittelt und in die Eingriffsbi-
lanzierung eingestellt wurde. Hierbei handelte es sich neben den Gebauden, Zufahrten und
versiegelten Platzen auch um einzelne grasreiche Griunflachen sowie insbesondere um den
Anteil an Gehdlzen, die den Charakter des Gebietes mit markanten Einzelb&umen bis zu dich-
ten linearen Strauch-Baumhecken bestimmten. Die Gehdlze sind innerhalb des Kasernenge-
lAndes mit den siedlungstypischen Strukturen wie folgt beschrieben und bewertet worden (auf-
gelistet sind nur die Strukturen des Bebauungsplangebietes): Siedlungsgehdlz aus tberwie-
gend einheimischen Baumarten; Allee/Baumreihe des Siedlungsbereichs; Einzelbaum/Baum-
gruppe des Siedlungsbereiches; Ziergebilisch aus Uberwiegend einheimischen Gehdlzarten;
Ziergebiisch aus uberwiegend nicht einheimischen Gehdlzarten; Ruderalgebiisch; Rubus-Ge-
stripp und mesophiles WeiRdorn-/Schlehengebisch.

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

24 Drachenfels, O. v.: Kartierschlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen, Niedersachsischer Landesbetrieb fur Wasserwirt-
schaft, Kusten- und Naturschutz, Naturschutz und Landschaftspflege in Niedersachsen A/4, Stand 2011
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Einzige Ausnahme bilden zwei Grundstiicke an der EImendorfer StralRe, die nicht durch die
Kampfmittelrdumung untersucht wurden und deshalb noch im Bestand sowohl Gebaude und
Nebenanlagen als auch gartnerisch genutzte Bereiche und einrahmende Geholzbesténde auf-
weisen.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

Derzeitiger Zustand

Die Flache des Plangebietes wird maf3geblich durch die Kampfmittelraumung bestimmt.

Nach der Bodenkarte 1:50.000 (BK 50) handelt es sich um einen Bereich innerhalb der Bo-
denlandschaft der Lehmgebiete der Geest, in dem der Bodentyp Mittlerer Pseudogley-Podsol
grol¥flachig ausgepragt ist und auch das gesamt Plangebiet umfasst. Erst in Ufernahe zum
Zwischenahner Meer schliel3en Boden der Auenablagerungen, ausgepragt als Bodentyp Tie-
fer Gley, an.

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

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

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

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

« Die Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfahigkeit) des Bodens ist gering.

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

Suchrédume fiir schutzwirdige Bdden sind innergebietlich nicht vorhanden, jedoch schlieRen
im weiteren Umfeld sowohl Béden mit naturgeschichtlicher Bedeutung mit alten Waldstandor-

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

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

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

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

25 NIBIS® Kartenserver (2021) : Bodenkunde - Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover.
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Es wird fur kiinftige ErdbaumalRnahmen eine Vorabstimmung und nachfolgend darauf aufbau-
end die Erstellung eines Bodenmanagementkonzepts empfohlen. Das Bodenmanagement-
konzept sollte auf dem Planungskonzept und einer geeigneten Vorerkundung fuf3en.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

2.1.3 Wasser

Derzeitiger Zustand

An Oberflachengewassern sind Uberwiegend stralenbegleitende Graben parallel der EImen-
dorfer Strafl3e ausgepragt. GrolRere Gewasserflachen liegen erst in ca. 200 m Entfernung auf
den Flachen des Golfplatzes westlich des Plangebietes sowie dstlich mit dem Zwischenahner
Meer im Umfeld des Plangebietes.26

Der Grundwasserkorper gehért zum Leda-Jimme Lockergestein rechts und ist in einem men-
genmaRig guten Zustand; der chemische Gesamtzustand ist jedoch als schlecht bewertet.27

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

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

2.1.4 Klima / Luft

Derzeitiger Zustand

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

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

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

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

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

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

Zudem werden im Rahmen des Klimawandels u.a. eine Erh6hung der Durchschnittstempera-
turen und eine Zunahme von klimatischen Extremereignissen (z.B. Starkregen, Starkwinde)
prognostiziert. Wie sich die Bedingungen im Plangebiet selbst veréandern werden, ist nicht zu-
mutbar bzw. belastbar zu prognostizieren. Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass hier viel-
faltige Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgitern bestehen, so dass sich die klimati-
schen Anderungen auch auf z.B. Wasserhaushalt, Luftqualitat und biologische Vielfalt auswir-
ken kdnnen.

2.1.5 Landschafts-/ Ortsbild

Derzeitiger Zustand

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

Das Plangebiet wird gepragt durch das Umfeld am nordwestlichen Rand des Ortsteils Rostrup
und der Elmendorfer Strafl3e mit dem daran westlich anschlieRenden Golfplatz und dem Park
der Garten. Es liegt unweit vom Westufer des Zwischenahner Meers entfernt. Die Flache zwi-
schen Plangebiet und Zwischenahner Meer gehoért zum ehemaligen Bundeswehrstitzpunkt
mit dem friiheren Krankenhauskomplex. Dieser wurde bereits abgerissen und vollstandig zu-
rickgebaut und auch im Plangebiet hat sich die Situation durch die Durchfiihrung der Kampf-
mittelrdumung vollstandig verandert. Derzeit prasentiert sich das Gebiet als offene, weit ein-
sehbare Flache und auch die Sichtbeziehungen zur ElImendorfer Stral3e sind offen. Im Stden
liegt angrenzend die Bebauung des Ortsteils Rostrup. Im Norden grenzt das Gebiet an das
Naturschutzgebiet ,Stamers Hop“ und den groR3flachigen Waldbereich am Zwischenahner
Meer an. Das Gebiet 6stlich des Plangebietes weist nach dem Riickbau des Krankenhauses
einen halboffenen, parkartigen Charakter mit offenen Abschnitten aber auch Geholzgruppen,
Einzelb&dumen und Heckenstrukturen auf.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

2.1.6 Mensch

Derzeitiger Zustand

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

30 Schrodter, W., Habermann-Niel3e, K., Lehmberg, F.: Umweltbericht in der Bauleitplanung, Arbeitshilfe zu den Auswirkun-

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

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

31
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Die Verkehrsbelastung der ElImendorfer StraRe (K125) stellt eine Vorbelastung dar.32 Weitere
Vorbelastungen ergeben sich durch Freizeitlarm der Nutzungen aus dem Park der Garten.

Belastende Geruchsimmissionen sind nicht vorhanden.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei der Nichtdurchfiihrung der Planung sind Nutzungsénderungen nicht ersichtlich.

217 Kultur- und sonstige Sachgtter

Derzeitiger Zustand

Kultur und relevante Sachgiiter bestehen im Plangebiet nur noch mit den beiden Grundsticken
mit den markanten Gebauden. Ensembles des Denkmalsschutzes sind nicht ausgepréagt. Des
Weiteren sind arch&ologische Funde im Umfeld des Zwischenahner Meeres nicht auszuschlie-
Ren. Die Uferzone des Zwischenahner Meeres wurde schon vor Jahrtausenden als Siedlungs-
bereich genutzt. An anderen Stellen im Uferbereich des Zwischenahner Meeres wurden be-
reits denkmalgeschutzte vorgeschichtliche Funde geborgen (Bad Zwischenahn, FSTNr. 95,
96, 99). Im Plangebiet muss mit derartigen archaologischen Funden und Befunden gerechnet
werden. Dabei handelt es sich um Bodendenkmale, die durch das Niedersachsische Denk-
malschutzgesetz geschutzt sind. (Samtliche Erdarbeiten in diesen Bereichen bedurfen einer
denkmalrechtlichen Genehmigung (813 NDSchG), diese kann verwehrt werden oder mit Auf-
lagen verbunden sein.)

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

2.1.8 Wechselwirkungen

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

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

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

2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrun g der Planung

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

32 Schalltechnisches Gutachten Projekt Nr. 220201-1/C vom 16.06.2022, Buro fir Schallschutz Busse, Hertzstral3e 13,
30827 Garbsen
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legt. Dabei werden die direkten und die etwaigen indirekten, sekundaren, kumulativen, grenz-
Uberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, standigen und vortbergehen-
den sowie positiven und negativen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase in die
Umweltprifung einbezogen. Allerdings wird insbesondere auf die Auswirkungen abgestellt,
welche mdglicherweise ein erhebliches Ausmal erreichen. Die hachfolgenden Kapitel enthal-
ten vertiefende Erlauterungen zu den Aspekten, die im vorliegenden Planfall eine besondere
Relevanz erreichen.

Als Grundlage fir die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung werden zun&chst Angaben zu den geplanten VVorhaben bzw. zu den bauleitplanerisch
vorbereiteten baulichen und sonstigen Nutzungen zusammengestellt (vgl. auch tabellarische
Ubersicht im Anhang). Dabei ist zu beriicksichtigen, dass auf Ebene der Bauleitplanung regel-
mafig keine Kenntnisse zu Gestaltungsdetails, Realisierungszeitpunkt u. &. der kinftigen Be-
bauung feststehen.

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

Darstellung von

* Wohnbauflachen auf 3,55 ha,

* gemischter Bauflache auf 0,45 ha,

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

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

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

221 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologis  che Vielfalt

Das Plangebiet auf dem ehemaligen Kasernengeléande prasentiert sich nach der Ra&umung im
aktuellen Zustand als weitgehend geraumte Freiflache, geprégt von offenen Bodenabschnitten
und einer jungen Wiederbesiedlung durch einzelne Pionierarten.

Trotz der Umlagerungen und des noch geringen Wertes der sich entwickelnden Biotopstruk-
turen werden mit der Umsetzung der Planung dennoch erhebliche Beeintrachtigungen durch
die geplante Bebauung und die erforderliche ErschlieBung hervorgerufen, zurtickzufiihren auf
die direkten, langfristigen, dauerhaften und negativen Auswirkungen der Versiegelung.
Demgegentber stehen sowohl in den Baufeldern als auch in dem nérdlichen Abschnitt um-
fangreiche Griinflichen zum Ausgleich zur Verfiigung, die sowohl fir eine standortgerechte
Vegetationsentwicklung als auch fir entsprechende Tierarten Lebensraumstrukturen bieten.
Insbesondere vor dem Hintergrund der friheren Auspragung des Gebietes als Militarstandort
mit umfangreichem Gehdlzbestand sind neben einrahmenden und flachigen Gehélzpflanzun-
gen auch innergebietliche Einzelbaumpflanzungen und einrahmende Laubgehdlzhecken etc.
vorgesehen, die den Charakter der neu zu entwickelnden Baugebiete pragen werden.

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

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

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

2.2.2 Auswirkungen auf Flache und Boden

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

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

Fur kinftige Erdbaumalnahmen wird im Vorfeld entsprechender Planungen eine Vorabstim-
mung und nachfolgend darauf aufbauend die Erstellung eines Bodenmanagementkonzepts
empfohlen. Das Bodenmanagementkonzept sollte auf dem Planungskonzept und einer geeig-
neten Vorerkundung fuf3en.

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

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

Gegentber der friheren Nutzung des Gebietes als Kasernengelande ist fur einzelneTeile des
Gebietes, insbesondere mit den Bauflachen im Suden ein erhdhter Flachenverbrauch zu
verzeichnen, da der Versiegelungsanteil nach Umnutzung der Planung hoher ausféllt als
gegenuber dem Ausgangszustand. Dieser ist als Eingriff in die Ausgleichsbetrachtung
einzustellen. Demgegeniber verbleiben auch Bereiche mit einer geringern
Flacheninanspruchnahme.

2.2.3 Auswirkungen auf das Wasser

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

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

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

2.2.4 Auswirkungen auf Klima und Luft

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

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

Durch zusatzliche Verkehrsaufkommen und durch vorhabenbedingten Hausbrand wird sich
die Luftsituation gegenlber der aktuellen Nutzung verschlechtern, es wird aber keine tUber das
Ubliche Mal3 erhebliche Emissionserh6hung angenommen.

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

2.2.5 Auswirkungen auf die Landschaft

Das Plangebiet prasentiert sich derzeit als weitgehend offene und weit einsehbare Landschaft
und auch die EImendorfer Stral3e ist nach der Kampfmittelraumung unmittelbar erlebbar. Mit
Umsetzung der Gesamtplanung werden parallel der EImendorfer Stral3e zuséatzlich zur Anlage
eines nahezu durchgangigen Walles auch umfangreiche Anpflanzungen umgesetzt, so dass
eine Eingriinung des Gebietes (wie zuvor) wieder angestrebt wird.

Die Bebauung wird gestaffelt umgesetzt, so dass im Suden zunéchst eine Gemeinbedarfsfla-
che mit einer Kita/Hospiz-Nutzung und einer groR3flachigen Parkanlage vorgesehen ist. Wohn-
bau- und Mischgebiete schlieRen an, die nach Norden zunéachst in ein Sondergebiet Hotel,
getrennt durch eine Anpflanzflache, ibergehen. Daran grenzt das Sondergebiet Ferienhauser
mit einer lockeren Bebauungsstruktur an, einschlie3lich zentraler Grunflachen fir Sport und
Freizeit. Weiter im Norden werden dann neben den einrahmenden Griunflachen weitere fla-
chenhafte private Grunflachen fir die Kompensation und als Bedarfsparkplatz umgesetzt.

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

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

Insgesamt ist mit der Bebauung des ehemaligen Militargelandes nach der umfangreichen Rau-
mung des Gebietes und insbesondere der Grinflachenkonzeption zur Wiederentwicklung der
einrahmenden Geholzbestande, beispielsweise parallel der EImendorfer Strafl3e und der Griin-
flachen im Norden, ein innergebietlicher Ausgleich der Landschaftsbildbeeintrachtigungen an-
zustreben.

2.2.6 Auswirkungen auf den Menschen

Das Plangebiet schliel3t an den Siedlungsbereich von Bad Zwischenahn, an den Ortsteil Rost-
rup an und schafft weiteren Wohnraum. Dariiber hinaus sind mit der Sondergebietsauswei-
sung auch die Anlage/Entwicklung eines Hotels und eines Ferienhausgebietes vorgesehen.
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Der Bereich obliegt einer Vorbelastung durch die EImendorfer StralRe. Zur Gewahrleistung der
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind im Plangebiet verschiedene
Malnahmen zum Schallschutz umzusetzen. Diese beziehen sich sowohl auf aktive Schall-
schutzmalRnahmen in Form eines Larmschutzwalles, abschirmender Bebauung, als auch auf
den Schutz der AuRenbauteile, der AuBenwohnbereichen und der Schlafrdume .

Diesbeziiglich wurde ein schalltechnisches Gutachten33 erarbeitet, wonach mafRgebliche Au-
Renlarmpegel im Plangebiet zu bericksichtigen sind.

2.2.7 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgit er

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

2.2.8 Auswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen de  n Umweltschutzgitern

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

Wesentliche Vorgaben bzw. Ausgangsbedingungen sind bereits durch die RA&umung und Son-
dierung des Gebietes Uiberformt, so dass besondere Wechselbeziehungen nicht herauszustel-
len sind.

2.3 Maflnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verring  erung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltwirkungen

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

2.3.1 Maflinahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Ve  rringerung nachteiliger
Umweltwirkungen

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

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

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

33 Schalltechnisches Gutachten Projekt Nr. 220201-1/C vom 16.06.2022, Buro fir Schallschutz Busse, Hertzstral3e 13,
30827 Garbsen
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Zum anderen ist eine dem Standort angepasste, gestaffelte Bebauung und Entwicklung des
Gebietes vorgesehen, die sich mit einer lockeren Wohnbebauung zum
Landschaftsschutzgebiet und zum  bestehenden  Siedlungsrand  durch  eine
Gemeinbedarfsflache gliedert.

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

Dartber hinaus sind weitere Mal3Bhahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung
nachteiliger Umweltwirkungen moglich und anzustreben, die jedoch auf Ebene der
vorliegenden Planung nicht geregelt werden. Hierzu zahlen nach gegenwartigem Stand
insbesondere folgende MalRnahmen, die beachtet werden sollten, obwohl die Flache nach der
KampfmittelrAumung umgelagert und stark verandert ist:

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

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

« Die im Gebiet unversiegelt verbleibenden Grundflachen sollten wéhrend der Bauphase vor
Bodenverdichtungen infolge von Befahren, Materialablagerung u.a. geschiitzt werden.

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

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

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

2.3.2 Maflinahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltwi  rkungen

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

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

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

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

2.3.3 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Auf Grundlage der vorherigen militarischen Nutzung mit den Gebauden einschlie3lich des
Krankenhauses ist mit der erforderlichen KampfmittelrAumung bereits eine umfangreiche Um-
gestaltung der Flache umgesetzt worden, die auch bilanziert wurde (s. LBP), so dass im Wei-
teren der zuséatzlich durch die Umsetzung der Planung im Rahmen der bereits vorliegenden,
konkretisierenden Bebauungsplanung zu ermittelnde Eingriff auf diesen Vorgaben beruht. So-
mit wird im Folgenden auf Grundlage der

» erfolgten Kampfmittelsondierung und -rAumung des Gebietes, fir das ein landschafts-
pflegerische Begleitplan aufgestellt wurde, u.a. zur Ermittlung des Ursprungsgesamt-
wertes der Flache

« des Zustandes nach der Rdumung als nahezu vegetationslose Flache (Wertstufe 1)

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

der Gesamtkompensationswert der Flache ermittelt.

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

Dies erfolgt nach der Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen in der
Bauleitplanung (Niedersachsischer Stadtetag, 2013).

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

Die Bilanzierung der Wohngebiete, des Mischgebietes und der Sondergebiete sowie der Ge-
meinbedarfsflachen ergibt unter Berucksichtigung der innergebietlichen Malinahmen zum
Ausgleich auf Ebene des Flachennutzungsplanes ein Kompensationstiberschuss von

+ 34.780 Werteinheiten

Demgegentber weist die Bilanzierung des Eingriffs auf der Ebene des Bebauungsplanes ei-
nen héheren Detaillierungsgrad auf, der im Flachennutzungsplan nicht gegeben ist. So werden
auf der Ebene des Flachennutzungsplanes keine Verkehrsflachen dargestellt und auch die
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Elmendorfer StraRe ist nicht Teil des Anderungsbereiches. Diesbeziiglich ergeben sich Unter-
schiede im Ergebnis der Eingriffsbilanzierung. Um fur die Bauleitplanung einen Gesamt-Kom-
pensationsbedarf aufzeigen zu kdnnen, wird das Ergebnis der entsprechend konkreteren Ein-
griffshilanz des Bebauungsplanes ergénzt. Diese belduft sich auf einen Kompensationsiber-
schuss von

+ 33.560 Werteinheiten

Im Zuge der Kampfmittelraumung und Bodensanierung ist auch der Gebaudekomplex des
ostlich gelegenen, ehemaligen Krankenhauses zuriickgebaut und die Versiegelungen sind
vollstdndig entnommen worden und der Boden ist nach Bodenuntersuchungen unverdichtet
wieder angedeckt worden. Diese Malinahme ist bisher noch nicht berlicksichtigt worden und
wird zur Kompensation der Gesamt-Eingriffsfolgen herangezogen:

+ 71.100 Werteinheiten

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

-125.919 Werteinheiten

234 Fazit zur Eingriffs- Kompensationsbilanzierun g

Zusammenfassend ergibt sich folgende Gesamtflachenbilanz fiir die 68. Flachennutzungs-
plandnderung unter Beriicksichtigung der innergebietlichen AusgleichsmaRnahmen durch Ein-
zelbaum- und Gehdlzpflanzungen sowie der Grinflachengestaltung und der naturnahen Ge-
staltung des ehemaligen Krankenhauses mit dem Riickbau des massiven Gebauderiegels so-
wie der sonstigen versiegelten Flachen und umfangreichen Altlastensanierungen:

Flachenbilanz B-Plan, einschl. Rickbau Krankenhausgelande: +104.660 Werteinheiten
Verbleibendes Defizit aus Kampfmittelrdumung: - 125.919 Werteinheiten

Verbleibendes Kompensationsdefizit: - 21.259 Werteinheiten

Das verbleibende Defizit von 21.259 Werteinheiten wird Gber den interkommunalen Flachen-
pool Flintlandsmoor ausgeglichen.

Externe Kompensation - Flachenpool Fintlandsmoor

Der Flachenpool Fintlandsmoor ist ein gemeinsames Projekt der Gemeinden Bad Zwischen-
ahn, Edewecht, der Stadt Westerstede und des Landkreises Ammerland. Federfuhrend ist der
Landkreis Ammerland. Mit allen Kommunen wurde 2011 eine Vereinbarung getroffen, deren
Grundlage ein Kompensationskonzept zur Durchfiihrung von Kompensationsmalnahmen im
Fintlandsmoor ist. Wesentliche Ziele sind Vernetzung/Erweiterung der Naturschutzgebiete
Fintlandsmoor und Déanikerhorster Moor sowie Starkung des FFH-Gebietes. Die Berechnung
der Werteinheiten beruht im Wesentlichen auf der Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs-
und ErsatzmalBnahmen in der Bauleitplanung des Niedersachsischen Stadtetages. Das Ei-
gentum der Flachen befindet sich uberwiegend in 6ffentlicher Hand. Die Betreuung/Umset-
zung und Kontrolle der Kompensationen im Flachenpool erfolgt durch den Landkreis Ammer-
land.

Der Gemeinde Bad Zwischenahn stehen fir 2024 234.749 Werteinheiten fur einen externen
Ausgleich zur Verfigung. Hiervon werden 21.259 Werteinheiten (Defizit) fir den externen Aus-
gleich der Flachennutzungsplananderung bzw. des Bebauungsplanes Nr. 156 - Rostrup, west-
lich Bachstelzenweg bendétigt.
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2.4 Anderweitige Planungsmdglichkeiten

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

2.5 Schwere Unféalle und Katastrophen

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

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

3. ZUSATZLICHE ANGABEN
3.1 Verwendete Verfahren und Schwierigkeiten

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

Die Bilanzierung orientiert sich am Bewertungsmodell des Niederséchsischen Stadtetages.34
Hinsichtlich der Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Luft werden der Landschaftsrahmen-
plan3%, der Landschaftsplan3® und die Datenbanken des Landes Niedersachsen3’ sowie
Fachgutachten ausgewertet.

Besondere Schwierigkeiten lagen nicht vor.38

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

35

36 Landschaftsplan fur die Gemeinde Bad Zwischenahn

37 NIBIS-Kartenserver des LBEG, Niedersachsische Umweltkarten des NLWKN
38

Landschaftsrahmenplan fur den Landkreis Ammerland — Fortschreibung 2021

Auf Grundlage der durchgefuihrten Erfassungen sind nicht alle zukinftigen Auswirkungen der Planung auf Arten und na-
turliche Lebensraume im Sinne des 8 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG sicher prognostizierbar. Es kénnen nachteilige Auswir-
kungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des glinstigen Erhaltungszustandes der genannten Arten oder Lebens-
raume verursacht werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der Planung bisher nicht bekannt ist oder die sich
kunftig im Einwirkungsbereich der Planung ansiedeln bzw. entwickeln. Eine vollstandige Freistellung nachteiliger Auswir-
kungen gemaf § 19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewéahrleistet werden.
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3.2 MaRnahmen zur Uberwachung

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

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

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

* Die Gemeinde wird 3 — 5 Jahre nach Beginn der Baumaf3nahmen eine Ortsbegehung des
Plangebietes durchfiihren oder veranlassen und dies dokumentieren. So kénnen eventu-
elle unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt und geeignete Mal3nahmen zur
Abhilfe ergriffen werden.

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

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

Weitere UberwachungsmaRnahmen konnen auf Umsetzungsebene erforderlich werden (z.B.

eine 6kologische oder bodenkundliche Baubegleitung).

3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes verfolgt die Gemeinde Bad Zwischenahn das
Ziel im Ortsteil Rostrup, auf dem ehemaligen Militdrgelande ein Gebiet mit Beherbergungs-
(Ferienwohnungen, Hotel) und Wohnfunktion (Ein- und Mehrfamilienhauser) zu entwickeln.
Dariiber hinaus ist im Ubergang zu den sudlich angrenzenden Wohnnutzung eine Flache fir
den Gemeinbedarf vorgesehen. Das Gelande ist kampfmitteltechnisch untersucht und ent-
sprechend geraumt worden, so dass weder Gebaudebestand noch StraRen, Grinflachen oder
Baume in der urspringlichen Form vorhanden sind. Ausnahmen stellen zwei gehoélzreiche
Gartengrundstticke an der EImendorfer Straf3e dar.

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

Der Anderungsbereich umfasst eine Gesamtflache von rd. 14,69 ha und liegt am westlichen
Ufer des Zwischenahner Meeres. Im Suden grenzt das Gebiet an Wohngebietsnutzungen und
an den Schulgebaudekomplex an, im Westen befinden sich der Park der Garten und ein Golf-
platz. Im Norden schlieRen die Waldbestande des Naturschutzgebietes ,Stamers Hop* an.
Das Gelande ist im Flachennutzungsplan als Sonderbauflache ,Bund“ und landwirtschaftliche
Flache ausgewiesen.
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Die zu erwartenden Umweltauswirkungen werden insbesondere durch folgende Charakteris-
tika der geplanten Nutzungen bestimmt:

Darstellung von

« Wohnbauflachen auf 3,55 ha,

» gemischter Bauflache auf 0,45 ha,

* sonstigen Sondergebieten auf 5,21 ha,
« Gemeinbedarfsflachen auf 3,25 ha und
e Griunflachen auf 2,23 ha.

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

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

In der Gesamtbetrachtung mit dem umfangreichen Riickbau des Krankenhausgeldndes und
der innergebietlichen PflanzmaRnahmen und Griinflachengestaltungen ist mit Umsetzung der
Planung eine weitgehende Eingriffs-Kompensationsbilanz gegeben. Das dennoch verblei-
bende Kompensationsdefizit wird Giber den interkommunalen Flachenpool Flintlandsmoor aus-
geglichen.

34 Referenzliste der herangezogenen Quellen

* Niedersachsischer Stadtetag: Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatz-
maflnahmen in der Bauleitplanung, herausgegeben in Abstimmung mit dem Nieder-
sachsischen Umweltministerium und dem Niedersachsischen Sozialministerium, Han-
nover, 2013

e Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Ammerland — Fortschreibung 2021
¢ Landschaftsplan fiir die Gemeinde Bad Zwischenahn

* NIBIS-Kartenserver des LBEG,

* Niedersachsische Umweltkarten des NLWKN

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

* Biotoptypenkarte von IDN, INGENIEUR-DIENST-NORD, Industriestral3e 32, 28876
Oyten, Stand 2016

e Zacharias Verkehrsplanungen Biro Dipl.-Geogr. Lothar Zacharias (2024): Verkehrs-
untersuchung Ausbildungszentrum und ehemaliges BWK-Geldnde in Rostrup, Ge-
meinde Bad Zwischenahn, Stand 10.05.2024

e Buro fur Schallschutz Busse (2024) Larmprognose nach DIN 18005 und Anforderun-
gen an die Luftschallddmmung von AufRenbauteilen nach DIN 4109 fir die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 156 ,Westlich Bachstelzenweg” der Gemeinde Bad Zwi-
schenahn: Schalltechnisches Gutachten Projekt Nr. 220201-1/D vom 08.05.2024
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Ingenieurbiiro Bérjes GmbH & Co KG (2024): ErschlielBung Bebauungsplan Nr. 156
.BWK - Rostrup* Entwéasserungskonzept, Stand Mai 2024

Mull und Partner Ingenieurgesellschaft mbH (2023): Ehem. Bundeswehrkrankenhaus
(BWK) Rostrup, Abschlussbericht zur gutachterlichen Begleitung der Erdarbeiten zur
Kampfmittelrdumung in den Baufeldern 1-6, Projekt Nr. 180825, Stand vom 18.01.2023

NWP (2017): Bauantrag zum Abtrag von Oberboden, Landschaftspflegerischer Fach-
beitrag



Gemeinde Bad Zwischenahn

68. Flachennutzungsplananderung

75

ANHANG ZUM UMWELTBERICHT

Mdgliche erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- u nd Betriebsphase gemal
BauGB, Anlage 1, Nr. 2.b) Ziffer aa) bis hh) u. a.

infolge

aa) | Bau und Vorhandensein der geplanten Vorhaben, | Entwicklung eines Wohn-, Misch- und Sonderge-
soweit relevant einschlieB3lich Abrissarbeiten: biets-Quartiers sowie Gemeinbedarfsflachen auf
dem Gelande einer ehemaligen Militdranlage, das
bereits durch den Kampfmittelrdumdienst weitge-
hend gerdumt und untersucht wurde. Somit ist der
Abriss des Groliteils der Gebdude und der Neben-
anlagen bereits im Vorfeld erfolgt.
Zu beachtende wertgebende Strukturen sind nicht
mehr vorhanden.
bb) | Nutzung natiirlicher Ressourcen, insbesondere | Der Anderungsbereich umfasst rd. 14.69 ha.
Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und bio- | Erhebliche Beeintrachtigungen ergeben sich nach
logische Vielfalt, wobei soweit mdglich die nach- | Umsetzung des Vorhabens inshesondere durch die
haltige Verfugbarkeit dieser Ressourcen zu be- | Versiegelung der Freiflachen. Der Verlust der Ge-
ricksichtigen ist: hélze und sonstigen Biotopstrukturen des ehemali-
gen Militdrgelandes erfolgte bereits im Rahmen der
Kampfmittelrdumung. Somit sind insgesamt vorha-
ben- und versiegelungsbedingte Verluste der Le-
bensraumfunktion fiir Tiere und Pflanzen als auch
von Bodenfunktionen zu erwarten.
cc) | Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, | Baubedingt sind Larm, Staub und Erschitterungen
Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strah- | in der Bauphase zu erwarten. Im Bestand bestehen
lung sowie der Verursachung von Belastigungen: | relevante Auswirkungen durch Larmimmissionen.
dd) | Artund Menge der erzeugten Abfélle und ihre Be- | Die Flache ist bis auf zwei Wohngrundstticke voll-
seitigung und Verwertung: standig gerdumt und in Bezug auf Kampfmittel und
sonstige Bodenverunreinigungen hin untersucht
worden. Die dabei ermittelten Kampfmittel und Alt-
lasten wurden nach den gesetzlichen Vorgaben ord-
nungsgemaf entsorgt und abgefiihrt, der Ubrige Bo-
den wurde unverdichtet wieder angedeckt.
ee) | Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kul- | Vorhabenbedingt sind mit den geplanten Wohn-,
turelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch | Misch und Sondergebietsnutzungen (Hotel, Ferien-
Unfélle und Katastrophen): wohnen) sowie der Flache fiir Gemeinbedarf keine
besonderen Risiken zu erwarten, da mit den zulas-
sigen Nutzungen keine Anfalligkeit fiir schwere Un-
falle oder Katastrophen verbunden sind.
ff) Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarten | Im Umfeld des Plangebietes sind Uberwiegend
Plangebiete unter Beriicksichtigung etwaiger be- | Wohngebiete neben grof3flachigen Freiflachen (u.a.
stehender Umweltprobleme in Bezug auf moglich- | Landschaftsschutzgebiet, Park der Garten, Golf-
erweise betroffene Gebiete mit spezieller Umwelt- | platz) ausgepragt.
relevanz oder auf die Nutzung von natirlichen | Kumulierungseffekte benachbarter Plangebiete sind
Ressourcen: standortbedingt nicht abzuleiten und auch Gebiete
besonderer Umweltrelevanz sind nicht ausgepragt.
gg) | Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das | Der Versiegelungsgrad wird im Plangebiet insge-

Klima (zum Beispiel Art und Ausmald der Treib-
hausgasemissionen) und der Anfalligkeit der ge-
planten Vorhaben gegentber den Folgen des Kili-
mawandels:

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

hh)

Eingesetzte Techniken und Stoffe:

Wahrend der Bau- und Betriebsphase eingesetzte
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Mdgliche erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- u nd Betriebsphase gemal
BauGB, Anlage 1, Nr. 2.b) Ziffer aa) bis hh) u. a. infolge

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

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

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

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

Erlauterungen zur tabellarischen Ubersicht der Umwe ltauswirkungen

die Beurteilung der Umweltauswirkungen wird wie folgt vorgenommen

0 keine bedeutsamen Umweltauswirkungen ersichtlich/ zu erwarten
X Umweltauswirkungen zu erwarten, aber unerheblich
X Umweltauswirkungen von einiger Relevanz zu erwarten, ndhere Erlaute-

rungen in Kap. 2.2 ff. des Umweltberichtes

kurzfristig | vorliegend definiert als < 3 Jahre andauernd/ innerhalb von 3 Jahren nach
Umsetzung der geplanten Vorhaben einsetzend

mittelfristig | vorliegend definiert als 3 — 15 Jahre, generell berschaubare Perspektive
der Bauleitplanung

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