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Offentlicher Teil

1

Eroffnung der Sitzung, Feststellung der Beschlussfdhigkeit und der Tagesordnung

AV Warnken eroffnet die Sitzung.

Es werden einstimmig festgestellt:
a) die rechtzeitige Ubersendung der Tagesordnung,
b) die Beschlussfahigkeit,

¢) die Tagesordnung, wie sie zu Beginn des Protokolls aufgefihrt ist.
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Genehmiqung des Protokolls vom 05.02.2019 (Nr. 112)

Beschluss:

Das Protokoll Giber die Sitzung des Ausschusses fir Planung, Energie und Umwelt vom
05.02.2019 (Nr. 112) wird genehmigt.

Abstimmungsergebnis: einstimmig
-10 -

Bericht der Verwaltung

Bebauungsplan Nr. 155 - Stidlich der Hermann-Ehlers-Stralle
hier: Normenkontrollklage

Am 27.02.2019 fand beim Nds. Oberverwaltungsgericht in Liineburg die mindliche Ver-
handlung statt. Der Normenkontrollantrag wurde verworfen mit der Begrindung, dass der
Antragsteller nicht antragsbefugt ist. Er konnte nicht hinreichend geltend machen, dass er
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes in einem subjektiven Recht verletzt wird.

Das Gericht hat die Revision nicht zugelassen. Hiergegen kdnnte ggf. noch Beschwerde
innerhalb eines Monats nach Zustellung des Urteils eingelegt werden. Einer Revisions-
zulassungsbeschwerde werden jedoch kaum Erfolgsaussichten beigemessen.
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr 48 - WeiRer Weq - im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13 a Baugesetzbuch (BauGB)

hier: Behandlung des Ergebnisses aus der 6ffentlichen Auslegung und Satzungs-
beschluss

Vorlage: BV/2019/035

Nachdem AL Gronde die Thematik anhand der vorliegenden Beschlussvorlage kurz er-
lautert hat, stellt Dipl-Ing. Frau Abel die Planung und die Abwagungsergebnisse mittels
einer PowerPoint-Prasentation vor. Sie hebt insbesondere hervor, dass die nunmehr vor-
gesehene Tiefgarage mit 16 Stellplatzen zu einer vertraglichen Innenentwicklung in dem
Bereich beitrage.

AM Schliter beflrwortet im Namen der Fraktion ,Griine" diese Planung mit einer Tiefgara-
ge, die bereits eingehend diskutiert worden sei. Er pladiere dafiir, dass als anzupflanzende
Baume nur Eichen vorzusehen seien, um der StralRennamensgebung ,,Unter den Eichen*
gerecht zu werden. Es durften nicht nur Straducher gepflanzt werden. Als Festsetzung
schlage er daher eine Einzelbaumfestsetzung ,Eichen” vor, um den Bestand an Baumen
konkret zu sichern.

Dipl.-Ing. Frau Abel entgegnet, dass dem Investor schon eine gewisse Freiheit bei der
Auswahl an ,Grin* auf der festgesetzten Grunflache eingeraumt werden sollte, weil zu viele
Eichen dazu fiihrten, dass sie sich letztendlich im Wachstum behinderten, wenn sie zu dicht
gepflanzt wirden. lhrer Ansicht nach reichten die vier festgesetzten Eichen auf dem Bau-
grundstick und die vier auf der Grinflache anzupflanzenden Baume aus. Auf der Grin-
flache seien Eichen ebenfalls zulassig, aber nicht verbindlich vorgeschrieben. Das flachen-
hafte Erhaltungs- und Anpflanzungsgebot sichere die gewlinschte raumwirksame Begri-
nung ausreichend.
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AM Deeken spricht sich im Namen der FDP-Fraktion ebenfalls fiir eine Tiefgarage aus. Die
zunachst noch vorgesehenen Garagenanlagen hétten das Gesamtbild doch beeintrachtigt.

Auf den Hinweis des AM Autenrieb antwortet AL Gronde, dass auf der festgesetzten Grin-
flache nicht gebaut werden durfe. Baume wirden auch nicht direkt an die Grenze gepflanzt
werden, auf den Kronentraufbereich miisse geachtet werden. Er macht deutlich, dass mit
der Festsetzung der privaten Grunflache das Baugrundstuck um fast 25 % verkleinert wor-
den sei. Es werde daher keine Notwendigkeit gesehen, die Baugrenze mit einem grol3eren
Abstand von der Grunflache festzusetzen, zumal sich diese im Norden befinde.

Fir AM Maria Bruns stelle es sich auch so dar, dass der Abstand zur Grinflache ausrei-
chend sei. Die CDU-Fraktion habe sich intensiv mit der Sache beschaftigt, aber im Sinne
der Nachverdichtung sei diese Planung richtig.

AM Arntjen schlief3t sich im Namen der SPD-Fraktion den vorgetragenen Ausflihrungen
bezlglich der Tiefgarage an. Im Wesentlichen werde auch die Pflanzung von Eichen favori-
siert. Begruf3enswert seien ggf. auch Baume, die blihten, um dem Insektensterben entge-
gen zu wirken. Eine Festsetzung in dieser Hinsicht sei wiinschenswert.

Dipl.-Ing. Frau Abel erklart, dass ihr eine derartige Festsetzung so nicht bekannt sei. Sie
halte sie im innerértlichen Bereich auch nicht unbedingt fur relevant, aber sie werde diese
Fragestellung mit den Landschaftsplanern fir ggf. kiinftige Planverfahren erortern.

FBL Meyer verdeutlicht, dass die Verwaltung bei der konkreten Baumauswahl im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens darauf hinwirken werde, dass moglichst auch blihende
Sorten und damit auch insektenfreundliche Arten anzupflanzen seien.

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung der 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 48 - WeilRer Weg - sowie der dazugehdrigen Begriindung vorgetragenen Anregun-
gen werden entsprechend den Abwégungsvorschlagen der Verwaltung behandelt.

2. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 - WeiRRer Weg - mit der dazugehorigen
Begrindung wird als Satzung beschlossen.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 10
Nein-Stimmen: -
Stimmenthaltungen: 1
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Wohnraumversorgungskonzept fur den Landkreis Ammerland
hier: Vorstellung des Konzeptes durch das Biro GEWOS, Hamburg
Vorlage: BV/2019/042

Im Anschluss einer kurzen Einfihrung in das Thema durch AL Gronde stellt der Geschafts-
fuhrer der Firma GEWOS Hamburg seine Firma vor und erlautert das Wohnraumversor-
gungskonzept, das als Voraussetzung fur zukiinftige Férdermdglichkeiten zur Schaffung
von Wohnraum im Auftrage des Landkreises Ammerland erstellt worden sei. Das Konzept
ist der Beschlussvorlage als Anlage beigefligt.
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Er fuhrt aus, dass neben der hervorragenden Ausstattung mit Einzelhandelsbetrieben und
der guten Infrastruktur fir Bad Zwischenahn besonders die unmittelbare Nachbarschaft zur
Stadt Oldenburg mit stetig wachsender Bevélkerung von Vorteil sei. Bad Zwischenahn ver-
flige Uber eine relativ hohe Kaufkraft und hohe Haushaltseinkommen. Die Bevélkerungs-
entwicklung sei jedoch recht verhalten. Es bestehe ein Geburtendefizit. Als Kurort ziehe die
Gemeinde eher altere Mitblrger an. Der Trend gehe auch in Bad Zwischenahn infolge Klei-
nerer Haushalte eher zu kleineren Wohnungen sowohl fiir Singles als auch fir Senioren.
Ein Problem stellten dabei die durchschnittlichen Mietpreise in Bad Zwischenahn dar, die
mit 7,20 € deutlich héher ausfielen als in den Ubrigen Nachbargemeinden. Deutlich teurer
sei es nur in der Stadt Oldenburg. Ziel der Kommune muisse es daher sein, moglichst
preisgunstiges Wohnen bereitzuhalten. Zurzeit bestiinde kein Notstand, aber fur die Zu-
kunft sei schon ein gewisser Handlungsbedarf in diesem Segment zu sehen. Problematisch
sei auch, dass aus bisher geférdertem Wohnraum normale Mietwohnungen entstiinden, die
dann ggf. als giinstiger Wohnraum nicht mehr zur Verfigung stehen.

Zum Thema ,Wohnungsmarktprognosen* wird die problematische Berlcksichtigung von
Wanderungen erlautert. Als Beispiel werden die Offnung der Mauer 1989 verbunden mit
der Deutschen Einheit und die Fliichtlingsstrome seit 2015 angefiihrt. Derartige Stréme
kénne man weder zeitlich noch in der Menge vorausberechnen. Daher seien im Konzept,
dass die Jahre 2011 bis 017 berticksichtige, die Zahlen fir 2015 und 2016 ganzlich aus
der Prognose herausgenommen worden. Beriicksichtigt worden seien die Einwohner mit
Haupt- und Nebenwohnung, aber ohne Heimbewohner. Danach wirden im Jahr 2035

ca. 30.900 Einwohner in Bad Zwischenahn leben (= + 2,3 %). Die Altersstruktur werde sich
nicht wesentlich verandern, jedoch kamen jahrlich ca. 100 mehr altere Mitblrger hinzu. Zu
bedenken sei, dass ab 80 Jahren die Pflegebedurftigkeit steige. Somit wirde mehr kleintei-
liger und barrierefreier Wohnraum benétigt. Dieses werde nur durch finanzielle Férderun-
gen und Unterstutzung zu leisten sein. Das Konzept gehe fiir Bad Zwischenahn von einem
Wohnungsbedarf von 1.170 Wohnungen aus, welcher in den vergangenen Jahren mit 148
jahrlich gebauten Wohnungen sogar tbererfillt worden sei.

Fur Bad Zwischenahn bestehe der Sonderfall der Uberalterung, die sich fortsetzen werde.
Der jungeren Generation missten u. a. hochwertige Arbeitsplatze geboten werden, um

sie langfristig halten zu kénnen. Positiv zu bewerten seien in dieser Hinsicht das sog. Ein-
heimischenmodell bei der Vergabe von Wohnbaugrundstiicken oder auch der Einsatz eines
Burgerbusses. Seiner Ansicht nach sollte Bad Zwischenahn im Rahmen eines bevorste-
henden Generationenwechsels bei Einfamilienhdusern im Altbestand darauf hinwirken, bei
einem Neu- oder Umbau zu kleineren Wohnungen finanzielle Anreize zu schaffen. Kleinere
Einheiten mit inrem speziellen Bedarf missten geférdert werden.

AV Warnken eroffnet die Aussprache.

AM Schliter bedankt sich fir den zusammengefassten Vortrag. Das Konzept bestehe aus
vielen Zahlen und sei schwierig zu lesen. Fir ihn sei das neue Wohngebiet in Ofen ein ge-
lungenes Beispiel, um auch kleinere und bezahlbare Wohnungen zur Verfligung zu stellen,
wobei die grolite Schwierigkeit darin bestand, einen geeigneten Investor zu finden. Auf dem
Gelénde des Bundeswehrkrankenhauses mussten seiner Ansicht nach vermehrt Mehrfami-
lienwohnhéauser errichtet werden, um dem dringenden Wohnbedarf gerecht zu werden. Die
Politik habe die Verantwortung und Verpflichtung, fiir die Bevélkerung bezahlbaren Wohn-
raum zu schaffen. Daher sei es in Ohrwege auch ein Fehler gewesen, keine Mehrfamilien-
hauser zuzulassen. Es misse auch dringend ein Konzept erstellt werden, um jingeren
Menschen eine Chance zu bieten. Denn schlie3lich miissten sie in der Gemeinde nicht nur
wohnen, sondern nach Mdglichkeit auch arbeiten und sich versorgen kénnen. Fr ihn sei
eine gute Durchmischung das Ziel. Er pladiere fur die Grindung einer eigenen gemeindli-
chen Wohnungsbaugesellschaft, um diese Ziele zu erreichen.
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Fur AM Maria Bruns stelle sich die Thematik nicht so dramatisch dar. Es sei eindeutig, dass
ein Bedarf bestehe fur kleinere Haushalte z. B. fir Geschiedene, Singles und alleinstehen-
de Senioren. Aber Bad Zwischenahn bendtige auch weiterhin das typische Einfamilienhaus.
Im Ubrigen existiere die Ammerlander Wohnungsbaugesellschaft, an der die Gemeinden
beteiligt seien und der gemeindeeigenes Bauland gunstiger zur Verfigung gestellt werden
misse. Im Ort sei das schwieriger, da die Baugrundstiicke nicht der Gemeinde gehoéren
und das Preisniveau zu hoch sei. Die Politik misse die Kraft aufbringen, eine Mehrfamili-
enhausbebauung in moglichst allen kiinftigen Baugebieten unterzubringen. Auch verweise
sie nochmals auf den Mut fUr eine Zulassung einer Hintergrundbebauung in Altgebieten,
um damit kurzfristig Wohnraummaglichkeiten zu schaffen. Gute OPNV-Verbindungen soll-
ten dabei auch immer bedacht werden.

Auch AM Autenrieb bedankt sich ausdricklich fir den gelungenen Vortrag und verweist auf
eine durchmischte Wohnbebauung in Westerstede gegentiber dem Krankenhaus norddst-
lich ,Lange Stral3e" hin. Dort habe die Ammerlander Wohnungsbaugesellschaft inmitten
groRRerer Grinbereiche einen ansprechenden Wohnbereich mit Mehrfamilienwohnh&ausern
geschaffen. Dieser Bereich werde nicht als storend wahrgenommen. Es musse nicht gleich
zum ,Aufschrei“ kommen wie in Ohrwege, wenn Mehrfamilienhduser entstehen sollen.

AM Arntjen betont, dass Bad Zwischenahn gut aufgestellt sei bis auf den geférderten
Wohnungsbau.

Herr Hoffmann antwortet, dass eine Gemeinde nur Einfluss nehmen kdnne, wenn sie selbst
im Eigentum der Bauflache sei oder wenn neues Baurecht geschaffen werde. In Bebau-
ungsplénen oder im Rahmen der Grundstticksvergabe kénne sie festlegen, ob und wie
hoch der geférderte Anteil sein solle. Jeder Investor, auch Private, kbnnten dann ein ent-
sprechendes Angebot abgeben und so Fordermittel bei der N-Bank abrufen, da der Land-
kreis das vorliegende Wohnraumversorgungskonzept als Grundlage erstellt habe.

AM Imkeit freut sich Uber das Lob fur Bad Zwischenahn, das gerne angenommen werde.
Die gesamte Thematik misse aber mit Leben gefillt und ernst genommen werden. Es
durfe nicht aul3er Acht gelassen werden und sie appelliere an alle, mehr zu erreichen.

AM Dr. Wengelowski erkundigt sich beziglich der Mietpreisbindung fir geforderte Woh-
nungen danach, ob in naher Zukunft, wenn zwei von drei Wohnungen herausfielen, theore-
tisch auch eine zeitliche Verlangerung der Bindung mdglich sei.

Dies ware grundséatzlich mdglich, so Herr Hoffmann, wobei ein Privateigentiimer sich aber
sicherlich nur darauf einlieRe, wenn ein finanzieller Ausgleich geboten wurde.

FBL Meyer verdeutlicht, dass mit dem sog. Einheimischenmodell, mit dem Baugrundstiicke
an junge einheimische Burger und Familien mit Kindern preislich glnstiger gestaffelt ver-
geben wirden, und der Vergabe von gemeindeeigenen Grundstiicken in Ofen an einen
privaten Investor zur Errichtung von vergunstigten kleineren Wohnungen in Mehrfamilien-
wohnhéusern die Gemeinde einen wegweisenden Schritt in die richtige Richtung unter-
nommen habe. Weitere Mdglichkeiten, um kostengtinstigen Wohnraum bereitzustellen,
bestiinden ggf. beim Abschluss von stadtebaulichen Vertragen oder indem ggf. hohere Zu-
schisse gezahlt wirden. Auch mit dem im letzten Jahr beschlossenen Konzept zur nach-
barschaftsvertraglichen Innenentwicklung sei die Gemeinde gut aufgestellt.

AM Arntjen schlagt das ,Jung kauft Alt“-Modell vor, um ggf. kostengiinstigen Wohnraum
zu schaffen.

Nach Ansicht von Herrn Hoffman seien mit diesem Modell keine Wunder zu erwarten. Ge-
fordert werden konne z. B. die Gutachtenerstellung, wenn junge Menschen eine Grundlage
fir Modernisierungsmafl3nahmen bendétigten, mit denen sie ohne tberfordert waren. In dem
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einen oder anderen Fall sei das sicherlich eine Option.

AM Dr. Burmeister verweist auf ein weiteres Modell der sog. Tiny-Houses, mit dem unter
Umstanden auch kurzfristig kostengtinstiger Wohnraum zur Verfigung gestellt werden
kénnte. Die CDU-Fraktion werde in Kiirze einen entsprechenden Antrag einreichen, mit
dem die Realisierung derartiger neuer Wohnformen auf beengtem Raum und zum Mitneh-
men gepruft werden sollen.

Herr Hoffmann halt dieses Modell fir ein Modethema aus den Metropolen, wie z. B. Ams-
terdam. Es ware ein Novum, wenn Derartiges im eher landlichen Raum entstiinde, wo der
Wohnungsdruck geringer sei. Grundsatzlich wére es jedoch interessant, dies auch fir den
landlichen Raum zu begleiten.

AbschlieRend wiederholt AM Schliter nochmals seinen Wunsch zur Griindung einer eigen-
standigen gemeindlichen Wohnungsbaugesellschaft und tGberreicht einen entsprechenden
Antrag der Fraktion ,,Griine", der dem Protokoll als Anlage 1 beigefligt ist.

Verfahrensvorschlag:

Eine Beschlussfassung des Wohnraumversorgungskonzeptes ist nicht vorgesehen.

Das vom Landkreis Ammerland in Auftrag gegebene und von der Firma GEWOS,
Hamburg, in der heutigen 6ffentlichen Sitzung der Offentlichkeit vorgestellte Wohnraum-
versorgungskonzept wird zustimmend zur Kenntnis genommen. Es soll bei kiinftigen
Wohnbaulandausweisungen hinzugezogen werden.

Der Antrag der Fraktion ,Griine* zur Griindung einer eigenstandigen gemeindlichen Woh-
nungsbaugesellschaft wird dem Verwaltungsausschuss zur Beratung und Beschlussfas-
sung Uber das weitere Verfahren vorgelegt.

- 20, 61 -

Anfragen und Hinweise

Wasserstand des Zwischenahner Meeres

AM Maria Bruns bittet im Namen eines Burgers, der sie schon mehrfach deshalb angerufen
habe, um Uberprifung, ob der zurzeit als sehr hoch empfundene Wasserstand des
Zwischenahner Meeres nicht gesenkt werden kénne.

FBL Meyer verweist auf die Zusténdigkeit der Ammerlander Wasseracht. Die Verwaltung
werde den Hinweis weiterleiten.

Anmerkung der Protokollfiihrerin:

Die Ammerlander Wasseracht senkt aktuell den Wasserstand des Meeres ab, wobei die
Kapazitatsgrenze der Aue beachtet werden musse.

- 61, 66 -
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Tanks im Boden des Bundeswehrgelandes

AM Arntjen erkundigt sich nach dem Verbleib von unterirdischen Tanks auf dem ehemali-
gen Bundeswehrgelénde.

FBL Meyer bestétigt, dass die wenigen noch auffindbaren Tanks herausgenommen wurden.

- 61, 32 -

Einwohnerfragestunde

Anbau eines Fahrstuhls an den Wasserturm

Ein Einwohner aus Rostrup bringt nochmals seinen Vorschlag beziglich eines Fahrstuhl-
anbaus an den Wasserturm ein und erkundigt sich nach dem Stand der Angelegenheit.

FBL Meyer entgegnet, dass die sich bei der Gemeinde gemeldeten Investoren ange-
schrieben worden seien, um Konzepte einzureichen. Die weitere Beratung darliber werde
voraussichtlich im Sommer 2019 fortgesetzt.

-61 -

Unbebautes Grundstiick am Reihdamm

Ein Einwohner aus Rostrup weist auf den seiner Meinung nach verwahrlosten Zustand
des Grundstiicks am Reihdamm hin. Infolge intensiven Regens sei es zu tiefen Wasserla-
chen auf dem Grundstiick gekommen. Die Eigenttimerin sollte auf ihre Verkehrssiche-
rungspflichten hingewiesen werden. Dartber hinaus eigne sich diese grol3e und freie Fla-
che hervorragend fiir Mehrfamilienwohnhauser.

FBL Meyer verweist auf den rechtskréaftigen Bebauungsplan, der eine verdichtete Bebau-
ung zulasse. Eine ggf. beabsichtigte Bebauung sei allein Sache der Eigentiimerin. Ein
Vorkaufsrecht bestiinde fir die Gemeinde ggf. nur in einem moglichen Verkaufsfall. Die
Verkehrssicherungspflicht treffe die Eigentiimerin.

- 61, 66 -

Schaffung weiteren Wohnraums in Ofen

Ein Unternehmer aus Ofen, bittet im Namen seiner Mitarbeiter um Schaffung von mehr be-
zahlbaren Wohnmoglichkeiten in Ofen. Seiner Meinung nach missten gerade in Ofen
Mehrfamilienwohnh&user errichtet werden.

-61 -

Nicht 6ffentlicher Teil

AV Warnken schlief3t die Sitzung um 18:50 Uhr.

Warnken Meyer Meier
Ausschussvorsitzender Fachbereichsleiter Protokollfiihrerin

Veroffentlicht: Hauptamt



