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1. Einleitung

Im Zuge der europdischen Entspannungspolitik und der deutschen
Wiedervereinigung vollzieht sich seit Beginn der 90iger Jahre ein schrittweiser
Truppenabbau mit der Folge, dass zahlreiche militdrische Liegenschaften aufge-
geben werden. Vor dieser Entwicklung war auch das ehemalige Munitions- und

Materialdepot der Bundeswehr in Itterbeck betroffen.

Nach der Freigabe der Liegenschaft durch die Aufgabeerkldrung des Bundes-
ministers flir Verteidigung und nach Abschluss der Entbehrlichkeitspriifung hat
das Bundesvermégensamt im Januar 2003 die gesamte Liegenschaft an den
niederldndischen Investor H. 1. M. van der Most verduBert. Dieser plant eine

touristische Folgenutzung auf dem Gelidnde.

Vor dem Hintergrund, dass ehemals mehr als 300 Arbeitnehmer auf dem
Munitions- und Materiallager beschéftigt waren, wird die geplante
Folgenutzung seitens der Gemeinde Itterbeck und der Samtgemeinde Uelsen
ausdriicklich begriiBt, denn durch die geplante Investition und anschliefende
Inbetriecbnahme werden in der strukturschwachen Region vorhandene

Arbeitspliatze gesichert bzw. neue geschaffen.

Das Vorhaben umfasst die Nachnutzung der militdrischen Konversionsfldche
durch den Umbau der vorhandenen Gebdudesubstanz zu einem Ferien- und
Freizeitpark. Die Anlage wird durch Einrichtungen zur Beherbergung von
Gisten, Gastronomiebetriebe, Shops, diverse Spiel- und Sportméglichkeiten

und einen Golfplatz mit Ubungseinrichtungen gekennzeichnet.

Das vorliegende Nachnutzungskonzept gibt den momentanen Stand der
konzeptionellen Uberlegungen wieder. Im Zuge der weiteren Planungsschritte
konnen sich unter Mitwirkung aller am Planungsprozess Beteiligten noch
Verdnderungen ergeben. Das vorliegende Nachnutzungskonzept ist auf dem

Stand ,.Auftakt Bauleitplanung — TOB* vom Mérz 2013.

2 Vorhabentriger

Triger und Investor des Projektes ist der niederlindische Unternehmer H.J.M
v.d. Most, der eine Firmengruppe betreibt, die neben dem Tourismus ihre

Zentralbereiche im Stahlbau und im Handel findet.

Herr v.d. Most hat sowohl in den Niederlanden als auch in Deutschland mit der
Errichtung und dem Betrieb von Freizeitanlagen umfangreiche Erfahrungen
gesammelt. Seinen Freizeitunternehmen gemein ist die Tatsache, dass er mit
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innovativen Ideen vorhandenen Anlagen - wie Industriebrachen oder
offentlichen Liegenschaften - durch Umbau zu einer neuen wirtschaftlichen
Produktivitdt verhilft, die fiir die jeweilige Region positive strukturelle Impulse

gebracht haben.

Sein in Deutschland wohl bekanntestes Projekt ist der heute als "Kernwasser
Wunderland" bekannte ehemalige Brutreaktor in Kalkar - "Schneller Briiter" -.

Heute werden dort mit weiller Industrie schwarze Zahlen geschrieben.

Abgeleitet aus dem Erfolg des Investors mit der Umnutzung entsprechender
Brachflichen entstand die Projektidee, die Konversionsfliche einer ent-
sprechenden - mdglichst umweltvertriglichen - touristischen Folgenutzung

zuzufihren.

3. Beschreibung der Liegenschatt

Das Material- und Munitionsdepot liegt in der Gemeinde ltterbeck der Samt-
gemeinde Uelsen (Landkreis Grafschaft Bentheim). Die Liegenschaft ist
insgesamt ca. 127 ha grofs und besteht aus den Bereichen Munitionsdepot (ca.
60 ha) und Materialdepot (ca. 67 ha). Das Geldande wurde im Jahr 2003 vom
Investor erworben, wobei das Materialdepot aufgrund einer entsprechenden

Vereinbarung noch bis zum 01.01.2006 von der Bundeswehr genutzt wurde.

Von dieser Flache gehen noch etwa 16 ha Fliche ab, die fiir diverse
(vorgezogene) Ausgleichmalinahmen vorgehalten werden. Z. B. ist im
westlichen Bereich des Munitionsdepots bereits eine ,.Ziegenmelkerfliche™
hergerichtet worden (siche Umweltbericht, Anhang 6.1 — Tabufliche). Ohne
diese vorgezogene MaBnahme wire der Ziegenmelker aufgrund der stark
fortschreitenden Sukzessionsvorgéinge endgiiltig von der Fliche verdringt

worden.
Somit verbleibt fiir den Ferienpark eine Fliche von etwa 111 ha.

Das Munitionsdepot ist tiberwiegend durch Gehdlz- und Heideflidchen sowie
einer Wasserfliche charakterisiert und mit Bunkern und Hallen unter-
schiedlicher GroBe einschlieBlich der notwendigen Infrastruktureinrichtungen

(bituminds befestigte Stralien. Gebiude) bebaut.

Das ostlich angrenzende Materialdepot besteht aus einem Komplex von baulichen
Anlagen, die durch ein System von inneren Verkehrswegen (bituminds
befestigte Straien) erschlossen werden. Die Gebdude im nordlichen Teil — in

der Nihe des Haupteingangs — erfiillen derzeit die Funktion der Beherbergung
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des eingesetzten Personals, der Energie- und Wirmeversorgung und der
weiteren technischen Infrastruktur. Im iibrigen Teil des Depots dominieren grof3-

volumige Baukdrper.

Die ungenutzten Flachen zwischen den Gebduden stellen sich im Materialdepot
als Geholz- oder Rasenflichen dar. Ostlich des Zaunes, der das Materialdepot
begrenzt, schlieit sich eine Waldfliche an, die Bestandteil des Landschafts-
schutzgebietes 'Uelsener Berge' ist. Die Waldfldche wird durch die Planung

nicht betroffen.

4. Beschreibung des Vorhabens (Nachnutzungskonzept)

4.1.  Allgemeines zum Vorhaben

Der geplante Ferien- und Freizeitpark ltterbeck ist als Anlage des
Kurzurlaubssegments konzipiert, das fiir Kurzreisende (Aufenthaltsdauer 2 - 5
Tage) ein gebiindeltes Angebot von Freizeit- und Konsumeinrichtungen zur
Verfiigung stellt. Da sich Kurz- und Mehrfachreisen einer zunehmenden
Beliebtheit erfreuen, stellen die ferien- und freizeittouristischen Anlagen des
Kurzurlaubssegments einen wachstumstrachtigen Trend einer vergniigungs- und
erlebnisorientierten Freizeitgesellschaft dar. Dieser Trend aus 2001 setzt sich
ungebrochen fort, Weiterhin bleibt zu erwihnen, dass die Klimaschiddlichkeit
von Urlauben mit der Entfernung steigt. Die Zentralisierung und Forderung von
solchen Urlaubsstitten steht somit in direkter Konkurrenz zu dem
Fernreisetourismus, dessen Umweltschidlichkeit iiberwiegend nicht bestreitbar

ist.

wMit der Globalisierung und billigen Pauschalflugreisen nach Ubersee
konfrontiert, bietet es sich fiir Deutschland an, auf die Gegenbewegung zu
setzen: auf die Renaissance ortlicher und regionaler ldentifikationsriume.
Also auf eine reizvolle Maglichkeit der Freizeitgestaltung ohne weite
Anfahriswege. [...] Statt gegen Fern- und Mehrfachreisen zu kimpfen,
empfiehlt es sich, verstirkt auf regionale Vorziige, Kultur und Geschichte,
auf Feierabendverkehr, Tagesausfliige und Wochenendtourismus, auf Kurz-,
Erlebnis- und Stidtetourismus, Zweit- und Dritturlaub und auf einen neuen

Kulturtourismus nach Europa zu setzen*’'

"HEINZE. G. WOLFGANG (2003): Raumpartnerschaften zwischen Ballungs- und Erholungsraumen. - In:
INSTITUT FUR MOBILITATSFORSCHUNG (HRSG.): Motive und Handlungsansitze im Freizeitverkehr.
S. 185-201.
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Bei der geplanten Freizeiteinrichtung des Kurzurlaubssegments, handelt es sich
um eine offene Anlage deren Angebote fiir Feriengéiste und fiir Einheimische
zur Verfligung stehen. Die Ferien- und Freizeitanlage stellt somit ein sinnvolles
zusitzliches Angebot in der Region dar, da sie als witterungsunabhingige
Einrichtung ein touristisches Ganzjahresprogramm bereitstellt. Dabei steht die
"All-inclusive-Konzeption" der geplanten Ferien- und Freizeitanlage als
Synonym fiir einen aktiven. komfortablen. erlebnis- und konsumorientierten

(Familien-)Kurzurlaub.

Hauptzielgruppe sind Erholungssuchende mit sportlichen Ambitionen (wie z. B.
Radfahren, Wandern, Golfen) in ruhiger Umgebung. Dabei zielt das
Ganzjahresangebot vor Allem auf Familien mit Kindern, aber auch auf

Jugendgruppen und Vereine ab.

Ausschlaggebend fiir die geplante Nutzung sind der Zustand der Gebdude und
die Lage in der Grenzregion innerhalb einer landschaftlich reizvollen
Umgebung. Zudem befindet sich die grenznahe Anlage im Einzugsgebiet
niederldndischer wie deutscher Kurzurlauber. So liegen die Ballungsgebiete mit
hoher Bevolkerungsdichte und Kaufkrafi (Randstad. Rhein-Ruhr) innerhalb
eines 300-km-Einzugsgebietes der Anlage, die damit in max. bis zu drei

Autostunden erreichbar ist.

Die Entwicklung der Anlage erfolgt in zwei getrennten Teilabschnitten und
mehreren Bauphasen unter Beriicksichtigung des vorhandenen Bestandes.
Zunichst soll in einer ersten Bauphase im 1. Bauabschnitt das ehemalige
Munitionsdepot zu einem Golfplatz mit zugehorigen Ferienwohnungen
umgestaltet werden und im II. Bauabschnitt sollen UmbaumafBnahmen fiir das
geplante Hotel und die Messehallen erfolgen. Daran werden sich weitere
Bauphasen anschliefien, die derzeit noch nicht konkretisiert werden kénnen. Die
Realisierung des ersten Teils der Anlage soll bis zum Jahr 2013 / 2014 erfolgen.
Nach vollstindiger Inbetriecbnahme konnen ca. 150 Arbeitspldtze geschaffen

werden.

Wesentlich ist die Tatsache, dass das Vorhaben nur bei Verwirklichung des
Gesamtkonzeptes, bei dem sich beide Teilabschnitte synergetisch ergiinzen,

wirtschaftlichen Erfolg haben kann.
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4.2. Beschreibung des Vorhabens nach Art und Umfang

4.2.1 Munitionsdepot (1. Bauabschnitt)

Auf dem Gesamtareal von ca. 60 ha soll eine Golfanlage (siche MalBnahme-,
Spielbetriebs- und Pflegekonzept) in Form eines "Pay-and-Play"-Platzes
entstehen, die mit den notwendigen Trainingseinrichtungen (Drivingrange,
Chipping- und Puttinggreens) ausgestattet ist und einer breiten Offentlichkeit
zur Verfuigung stehen soll. Weiterhin werden die auf dem Geldnde befindlichen

baulichen Anlagen wie Hallen und ehemalige Mannschaftsgebiude zu

Restaurationen und Versorgungseinrichtungen fiir die Giste umgebaut.

Die Bunkeranlagen sollen komplett zu hellen und freundlichen Ferienwoh-

nungen umgebaut werden.
Im Einzelnen sind folgende Baumafnahmen geplant:
1. Errichtung einer Ferienwohnanlage durch den Umbau der Bunker

(max. 200 Ferienwohnungen)

2, Umbau des Verwaltungsgebiudes zu einem Apartment-Hotel mit max.
20 Appartements und einem Empfangsbereich

3. Bereitstellung von max. 6 Wohnungen fiir Betriebsinhaber, Betriebsleiter.
Aufsichtspersonen und sonstige Mitarbeiter in den verschiedenen
Gebieten

4. Max. 135 Stellplitze fiir Wohnmobile (Camping) mit Sanitdrgebiduden

g Errichtung eines Golfplatzes inkl. Drivingrange. Chipping- und
Puttinggreen

6. Umbau einer LKW-Halle zu einem Restaurant/Cafe

7. Umwidmung der Maschinen- und Geritehalle zu Gebduden mit der

Zweckbindung Ver- und Entsorgung und Infrastruktur

Es wird bereits im Rahmen der Planung und spidter im Zuge des Baues
besonderer Wert auf eine Integration der Golfanlage und der Bauten in die

vorhandene Landschaftsstruktur gelegt.

422 Materialdepot (Il. Bauabschnitt)

Das mit zahlreichen Hallen unterschiedlicher GréBe ausgestattete Materialdepot
soll unter dem primiren Oberbegriff "Indoor-Camping" eine in Europa bisher
nicht gekannte Art von Tourismusangebot beherbergen.

Unter "Indoor-Camping" in dem hier verwandten Sinn wird die Nutzung von
vorinstallierten und mobilen Unterkiinften (z. B. Zelt, Wohnappartements)
verstanden, die lediglich vom Betreiber in ihrer Lage verdndert werden kénnen

(z. B. Errichtung eines Zeltdorfes fiir Jugendgruppen).
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Die vorhandenen Hallen werden baulich derart verindert, dass sowohl eine
angenchme Atmosphiire entsteht als auch den Anforderungen an Sicherheit und
Komfort gentige getan wird. Die geschlossenen Fassaden werden partiell durch
Fenster und andere Glaselemente aufgelockert. Die Innen- und AuBenfassaden
miissen entsprechend gestaltet und an das jeweilige Umfeld angepasst werden
und sollen eine freundliche Atmosphidre ausstrahlen. Soweit noch nicht
vorhanden, sind die entsprechenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen in den

Gebduden zu installieren.

Die Gebidude, die derzeit die technische Infrastruktur beherbergen, sollen
zukiinftig als Uberdachtes und damit ganzjihrig nutzbares Freizeitzentrum (u. a.
Shop. Bistro, Restaurant, Spielstadt fiir Kinder, Sportzentrum mit z. B.
Bowlingbahn, Tennis- und Squashplitzen) einen weiteren Schwerpunkt der
vielgestaltigen Anlage bilden und entsprechend umgebaut werden. Dieser
Bereich beinhaltet vor Allem attraktive Angebote, die sehr stark am Bedarf von

Kindern orientiert sind.

Nach derzeitigem Kenntnisstand und soweit dem Stand der Technik
entsprechend konnen die Gebidude, die aktuell die Energie- und Wirmever-

sorgung beherbergen, weitergenutzt werden.
Folgende Anlagen und Einrichtungen sind geplant:

1. Umbau von Lagerhallen zu Zwecken des Indoor-Campings
mit max. 1.100 Betten. Eine Halle befindet sich im Munitionsdepot und
ist als Testobjekt groBtenteils fertiggestellt

2 Umbau von Lagerhallen fiir Messen und Ausstellungen. AuBerhalb des
Messebetriebs kénnen diese Hallen ebenfalls fiir das Outdoorcamping
genutzt werde. Hier werden in diesem Fall max. 200 Betten vorgehalten.

(5]

Hallenbad mit Wellnessbereich
Veranstaltungs-/Festhalle
Gastronomiebetriebe
Einzelhandel (nicht grofflichig!)

Hotel (max. 80 Betten)

g oy Oy A

Rezeptionsgebdude
Mehrzwecksporthalle

10.  Indoor-Spielplatz

1. Kegel- und Bowlingbahnen
12. Ein Kino

13.  Eine Spielothek

14, Aussichtsturm
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15.  Technikgebdude

4.2.3  Unterkunftsarten / Besucheraufkommen
Nach Realisierung der gesamten geplanten Anlage wird ein breit gefichertes
Angebot an Unterkunftsarten in unterschiedlichen Preissegmenten bereitgestellt:
Hotel (max. 80 Betten)
Apartment-Hotel (max. 20 Apartments)
- Ferienwohnanlage (max. Wohneinheiten)

Indoor-Camping (max. 1.300 Betten inkl. Messehallen)
Camping (max. 135 Stellplitze)

Insgesamt wird von einem jihrlichen Besucheraufkommen von 200.000 Per-
sonen (160.000 Urlaubsgiiste / 40.000 Tagesgiste) ausgegangen. Von diesem
Gesamtaufkommen entfillt nach Angaben des Investors ein Anteil von ca. 70 %

auf Besucher aus den Niederlanden.

4.2.4 ErschlieBung

Die geplante Anlage ist unmittelbar an der L 43 gelegen, die einen Anschluss an
das regionale und dberregionale Verkehrsnetz gewihrleistet. Auf der
Landesstralie sind Rechts- und Linksabbiegespuren auf die Gemeindestrafie
(Kirchweg) vorhanden. Die Leistungsfahigkeit dieses Knotenpunktes wurde
nachgewiesen. Von der Kirchstralie besteht jeweils eine Zufahrt zum [. bzw. Il

Bauabschnitt.

Die innere ErschlieBung ist durch die Nutzung des vorhandenen Wegesystems
weitgehend vorgegeben. Die Anlage neuer ErschlieBungsstraBlen ist nicht
erforderlich. Im Bereich der Indoor-Camping-Hallen werden Kraftfahrzeuge
lediglich zum Ein- und Ausladen zugelassen, dieser Bereich ist ansonsten
autofrei geplant. Transporte werden hier durch ein firmeneigenes Shuttle-

System durchgeftihrt.

Der ruhende Verkehr wird innerhalb (Ubernachtungsgiste) und auferhalb
(Tagesgiste) des eingeziiunten Areals weitgehend durch Nutzung der vorhan-
denen Stellplatzkapazititen und versiegelten Fliachen (ca. 900 Stellplitze)

untergebracht.

Hinsichtlich des unmotorisierten Verkehrs wird auf die Anbindung an das
vorhandene Radwegenetz verwiesen. Neben dem Radweg, der parallel zur L 43
verlduft, befindet sich unmittelbar siidlich der Liegenschaft ein {iberregionaler

Radwanderweg, der durch entsprechenden Ausbau und/oder Beschilderungs-
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malnahmen zukinftig an das niederldndische Wegenetz angekniipft werden

konnte.

4.2.5 Ver- und Entsorgung
Da der bestehende Standort bis auf Gas und Trinkwasser bereits an das System
der offentlichen Ver- und Entsorgung angeschlossen ist, kann die Erschlieung

relativ kostengiinstig durch den Ausbau der vorhandenen Anlagen erfolgen.

Hinsichtlich des Trinkwasserbedarfs und des anfallenden Schmutzwassers (mit
Fremdwasseranteil) kann von folgenden iiberschlagig ermittelten Werten

ausgegangen werden (Maximal-Werte bei Vollauslastung):

. BA 1. BA
Trinkwasser ' 200 m¥/d 800 m?/d
Schmutzwasser ' 200 m/d ) 800 m?/d

Der anfallende Abfall wird dem des normalen Hausmiills d4hneln und ca. 150

Tonnen pro Jahr betragen.

Hinsichtlich der Léschwasserversorgung besteht im Plangebiet ein Netz aus
Hydranten. Die letzte Uberpriifung der Freiwilligen Feuerwehr am 23.05.2007
hat ergeben, dass die Hydranten sowohl im Munitionsdepot als auch im

Materialdepot voll funktionsfihig sind.

Im Sinne einer umweltvertriglichen Wirtschaftsweise werden durch den Einsatz
modernster Technologien die Moglichkeiten zur Einsparung von Energie und
Wasser sowie zur Abfallvermeidung ausgenutzt. Unter Anderem wird eine
dezentrale Regenwassernutzung des auf den Dachflichen anfallenden
Niederschlagswassers angestrebt. Weiterhin werden die intensiv gepflegten
Golfflachen (z.B. Puttinggreens) drainiert und das aufgefangene Wasser nach

einer Aufbereitung wieder dem Kreislauf zugefiihrt.

4.2.6 Lage und Umfang der beanspruchten Fldchen
Die von dem Vorhaben beanspruchte Fliche befindet sich innerhalb der
eingezdunten und ehemals militirisch genutzten Bereiche des Plangebietes. Im
1. Bauabschnitt (Munitionsdepot) werden neben der Nachnutzung des Bestandes
vor allem fiir die

e Golfbahnen,

e Stellpldtze (Camping),
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e Ferienwohnungen samt Stellflichen,

bisherige Wald und Heidefldchen in Anspruch genommen.

Im II. Bauabschnitt (Materialdepot) erfolgt nahezu ausschlieBlich eine Nach-

nutzung der vorhandenen Fliachen.

5. Schlussbemerkung

Die geplante Nachnutzung des ehemaligen Militdrareals (Flichenrecyeling)
beriicksichtigt den Aspekt der Nachhaltigkeit, weil ohne neuen Landverbrauch
die entsprechenden Flichen fiir das geplante Vorhaben bereitgestellt werden
konnen. Durch die Investition in den Bestand werden die Grundstiicke zeitnah
wieder in den Wirtschaftskreislaut eingegliedert. Dabei handelt es sich unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten um eine hochwertige Nachnutzung mit
positiven Impulsen fiir die Region. So zeigt die Erfahrung mit vergleichbaren
Vorhaben, dass nahezu alle Leistungsanbieter (Einzelhandel, Gastronomie und
andere Dienstleistungen) im relevanten Umfeld einer entsprechenden Anlage

eine zusitzliche Nachfrage zu erwarten haben.

Aufgestellt: Bearbeitet:

Van der Most Projektontwikkeling B.V. Riicken & Partner GmbH
Meppen, den Meppen, den

Anlagen
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