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Sitzung des Ausschusses für Planung, Energie und Umwelt

15.06.2020

Gemeinde Bad Zwischenahn

76. Änderung des Flächennutzungsplanes

+

Bebauungsplan Nr. 165

„Aschhausen, östlich Wiefelsteder Straße“
mit örtlichen Bauvorschriften

- Vorstellung der Ergebnisse der frühzeitigen Beteiligung der Öffentlichkeit und

Beschlussfassung über die öffentlichen Auslegungen 
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276. Flächennutzungsplanänderung / Bebauungsplan Nr. 165

 demografische 

Entwicklung:

 hohe Nachfrage 

nach Wohnhäusern 

in der Gemeinde

 Bedarf an einem 

allgemeinen 

Wohngebiet (WA) 

 ansprechende 

Gestaltung im 

Ortseingangsbereich

 Weiterführung der 

gemischten 

Strukturen entlang L 

825

 Stärkung der 

Bauerschaft als 

attraktiven Standort

 Plangebietsgröße: 

ca. 6,5 ha

Anlass und Ziel
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Städtebauliches Entwicklungskonzept zum Bebauungsplan

Bebauungsplan Nr. 165
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Städtebauliches Entwicklungskonzept zum Bebauungsplan

Bebauungsplan Nr. 165

Perspektive Heinrichstraße

Perspektive Wiefelsteder Straße
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Städtebauliches Entwicklungskonzept zum Bebauungsplan

Bebauungsplan Nr. 165

Visualisierung Wiefelsteder Straße

Visualisierung im Plangebiet
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 derzeitige Darstellung als 

Fläche für die Landwirtschaft 

und als gemischte Baufläche 

(M) 

Notwendigkeit der 76. 

Flächennutzungsplanänderung

Auszug aus dem derzeit wirksamen Flächennutzungsplan 1997

76. Flächennutzungsplanänderung / Bebauungsplan Nr. 165
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Darstellung des 

Änderungsbereiches 

als:

Planzeichnung der Änderung während der frühzeitigen 

Beteiligung

76. Flächennutzungsplanänderung 
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kein rechtsgültiger 

Bebauungsplan 

Verbindliche Bauleitplanung - Auszug a. d. Geobasisdaten / Bürgerportal LK 

Ammerland

76. Flächennutzungsplanänderung / Bebauungsplan Nr. 165

B-Plan 077 “In de Sür” (1991)

B-Plan 158 “Keilers Hoff” (2017)

B-Plan 132 “Nördlich 

der Heinrichstr.” 

(2002)
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Vorentwurf zum Bebauungsplan

Bebauungsplan Nr. 165
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Abwägungsvorschläge

zu den im Zuge der frühzeitigen Beteiligung

eingegangenen Stellungnahmen

im Wesentlichen: identische Stellungnahmen zur 76. FNP-Änderung 

und zum Bebauungsplan Nr. 165

Abwägung

76. Flächennutzungsplanänderung / Bebauungsplan Nr. 165
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Anregungen Abwägungsvorschläge

Landkreis Ammerland

Tierhaltung (Wiefelsteder Straße 31/33, 

Windmühlenstraße 13, Heinrichstraße 10 A)           

 Nachweis: Immissionsrichtwerte von 10% der 

Jahresgeruchsstunden in den Wohn- und 

Mischgebieten einhalten

Konflikte zwischen dem Baumschulbetrieb

ausschließen

Radius des Wendehammers auf 11 m erhöhen

An Stichstraßen sind Aufstellorte für Mülltonnen 

auszuweisen

Schutzzone IIIA                                                      

 Hinweis zu Einschränkungen bei der Herstellung 

einer Erdwärmeanlage in Wasserschutzgebieten 

erweitern

Erschließungsplanung ist vorzulegen und 

öffentliche Stellplätze auszuweisen

Geruchsgutachten bei der Landwirtschaftskammer in Auftrag 

gegeben. Im Ergebnis bestehen keine Bedenken gegen die 

Bauleitplanungen der Gemeinde. Die Begründung wird 

entsprechend ergänzt

Fachgutachten in Auftrag gegeben                                             

 Fazit: Bei gegenseitiger Rücksichtnahme ist von keinen 

Immissionskonflikten zwischen den Tätigkeiten des 

Gartenbaubetriebes und der künftigen Wohnbebauung 

auszugehen

wird angepasst

Keine Erforderlichkeit, aufgrund der geringfügigen Anzahl an 

betroffenen Grundstücken

wird angepasst

Die Pläne für den Endausbau der Erschließungsanlagen liegen 

rechtzeitig vor.

Die Erschließungsplanung berücksichtigt die Notwendigkeit der 

Schaffung ausreichender Parkflächen im öffentlichen Raum.
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Abwägung

76. Flächennutzungsplanänderung / Bebauungsplan Nr. 165
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Anregungen Abwägungsvorschläge

Landkreis Ammerland

Anbindung an die Landesstraße 825 benötigt 

Abstimmung mit der Niedersächsischen 

Landesbehörde für Straßenbau und Verkehr

Unterirdische Hauptversorgungsleitung ist 

nachrichtlich zu übernehmen

Sicherstellung der Umsetzung der Flächen zum 

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, 

Natur und Landschaft ist darzulegen

Die Abstimmung wurde vorgenommen. 

Der Gemeinde ist bewusst, dass durch das Plangebiet eine 

Fernwasserleitung läuft. Es ist jedoch eine Verlegung der Leitung 

geplant, so dass eine Berücksichtigung in der Planung nicht 

erforderlich wird. Die Begründung wird hierzu ergänzt.

Die Maßnahmenfläche entlang der Heinrichstraße soll der 

Situation der historischen Klinkerstraße gerecht werden. 

In Verbindung mit einem zusätzlichen Baurecht für das 

Privatgrundstück kann in einem späteren Zulassungsverfahren 

eine entsprechende Auflage ausgesprochen werden. 

Damit kann die Umsetzung der Maßnahme erreicht bzw. 

sichergestellt werden.
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Abwägung

76. Flächennutzungsplanänderung / Bebauungsplan Nr. 165

Weitere, redaktionelle Änderungen wurden berücksichtigt.
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Anregungen Abwägungsvorschläge

Landesamt für Bergbau, Energie und Geologie

Fachgerechte Berücksichtigung des Schutzguts 

Boden in dem zu erarbeitenden Umweltbericht

Landesamt für Geoinformation und 

Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Maßnahme der Gefahrenerforschung durchführen

Niedersächsische Landesbehörde für Straßenbau 

und Verkehr

PIanstraße befindet sich in einem sehr kurzen 

Abstand von ca. 100 m zur Einmündung 

"Herbartstraße / Wiefelsteder Straße“

 Auswirkungen auf den Verkehrsfluss

 qualifiziertes Verkehrsgutachten notwendig

 Erschließungsplanung ist vorzulegen

 Notwendigkeit eines neuen Anschlusses an die   

L 825 "Wiefelsteder Straße" ist nachzuweisen

Der Umweltbericht wird wie vorgeschlagen, zur fachgerechten 

Berücksichtigung des Schutzguts Boden Aussagen treffen.

Eine Luftbildauswertung ist bereits beauftragt worden. Das 

Plangebiet wird entsprechend auf das Vorhandensein von 

Kampfmitteln/Altlasten untersucht.
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Abwägung

76. Flächennutzungsplanänderung / Bebauungsplan Nr. 165

 Abstimmungen erfolgten

 Verkehrsgutachten liegt der Behörde vor

 Anbindung des Plangebietes an die Wiefelsteder 

Straße wurde zugestimmt

 Aufgrund der Verkehrsmengen und der zu 

erwartenden Verkehre wird keine gesonderte 

Abbiegespur notwendig

 Erschließungsplanung wurde im Detail in der 

Sitzung des Straßen- und Verkehrsausschusses 

am 08.06.2020 vorgestellt und begrüßt
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Anregungen Abwägungsvorschläge

Bezirksstelle Oldenburg-Nord der 

Landwirtschaftskammer (LWK)

landwirtschaftliche Emittenten in räumlicher Nähe 

zum Plangebiet 

 Mögliche Geruchsbelästigungen im Plangebiet 

 Beurteilung der Geruchsimmissionssituation

Nachhaltigkeits- und Vermeidungsstrategie

 Flächenverlust durch versiegelungsbedingte 

Eingriffe 

 Kompensation

Ammerländer Wasseracht

weitere Versiegelung führt zu erhöhtem 

Oberflächenwasserabfluss und erhöhten 

Abflussspitzen

Konzept zur Oberflächenentwässerung wird 

benötigt

Einleitung = stoffliche Belastung der Gewässer 

Geruchsgutachten bei der Landwirtschaftskammer in Auftrag 

gegeben. Im Ergebnis bestehen keine Bedenken gegen die 

Bauleitplanungen der Gemeinde. Die Begründung wird 

entsprechend ergänzt.

städtebauliche Erforderlichkeit: 

 Wohnungsmarkt/Bevölkerungsentwicklung

 keine sinnvollen Alternativen hinsichtlich der Anbindung und 

der Größe

 Arrondierung eines bestehenden Siedlungsgefüges 

 Planung wirkt sich nicht nachteilig auf die Entwicklung 

landwirtschaftlicher Betriebe aus

 Kompensation wird im UB ermittelt

Konzept zur Oberflächenentwässerung wird im weiteren 

Verfahren abgestimmt

Machbarkeitsstudie „Sanierung des Zwischenahner Meeres“ wird 

bei der Anlage des Regenrückhaltebeckens beachtet

 Phosphoreinträge werden in das Zwischenahner Meer deutlich 

reduziert bzw. nicht zu erhöht

 Anlage eines Schilfpolders (Abbau der Nährstoffe)
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76. Flächennutzungsplanänderung / Bebauungsplan Nr. 165
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Anregungen Abwägungsvorschläge

Allgemeine/redaktionelle Hinweise

 Bundesamt für Infrastruktur, 

Umweltschutz und Dienstleis-

tungen der Bundeswehr

 Niedersächsisches Landesamt für 

Denkmalpflege

 Niedersächsisches Forstamt 

Neuenburg

 Staatl. Gewerbeaufsichtsamt 

Oldenburg

 Gastransport Nord GmbH

 GASCADE Gastransport GmbH

 DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK 

GMBH 

 EWE NETZ GmbH

 Vodafone GmbH/Vodafone Kabel 

Deutschland GmbH

 Verkehrsverbund -

Bremen/Niedersachsen GmbH 

(VBN)

Hinweise werden zur Kenntnis genommen und 

entsprechend berücksichtigt. Erforderliche Abstimmungen 

sowie die Bereitstellung der Unterlagen für Genehmigungen 

erfolgen rechtzeitig.
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76. Flächennutzungsplanänderung / Bebauungsplan Nr. 165
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Anregungen Abwägungsvorschläge

Heinrichstraße

 Ausschließliche Anbindung über Wiefelsteder 

Straße

 Zu hohe Verkehrsbewegungen

 Schutz der Heinrichstraße

 Entlastung Rostocker Straße

 Lärmemissionen 

 Geschwindigkeitsbegrenzung der Heinrichstraße

 Haupterschließung des Plangebietes = Wiefelsteder Straße 

 verkehrlichen Erschließung wird im Rahmen der 

Erschließungsplanung  nicht Ebene der Bauleitplanung

 Begründung zum Bebauungsplan Nr. 132 : "Im Nordwesten wird 

die Verkehrsfläche bis an die Grenze des Geltungsbereiches 

herangeführt, um die Voraussetzungen für eine langfristige 

Erweiterung des Baugebietes zu schaffen." 

 Sichtbarkeit der Planungsabsichten lag von Anfang an vor

 In der Örtlichkeit bereits gänzlich ausgebaut

 Anlieger können das Neubaugebiet nutzen, um Umwege zu 

vermeiden

 Rostocker Straße = bereits verkehrsberuhigt ausgebaut

 In der Zeit der Ausführungsplanung wird der Zugang zum 

Plangebiet über die Rostocker Straße unterbunden

 keine wesentliche Änderung der bestehenden Straßen

 Verkehrslärmschutzverordnung gilt nur für den Neu- und 

Ausbau von Straßen  keine Lärmschutzanforderungen 

möglich

 Keine wesentlichen Veränderungen der verkehrsbedingten 

Immissionen

 Im Rahmen des B-Plans Nr. 132  Durchführung einer 

Verkehrslärmberechnung = keine Überschreitungen

 Kein Belang der vorliegenden Bauleitplanung
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Abwägung der Anregungen von Bürgern -

Themenbezogen

76. Flächennutzungsplanänderung / Bebauungsplan Nr. 165
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Anregungen Abwägungsvorschläge

Verdichtung

 Anzahl der Gebäude

 Charakter des Dorfes

Gestaltung der Straßen im Plangebiet

 verkehrsberuhigt als Spielstraße umsetzen

 Kreisverkehr an der Wiefelsteder Straße

 Forderungen nach einem sparsamen Umgang mit Grund und 

Boden

 angemessene Ausnutzung

 planungsrechtlichen Steuerung einer verträglichen 

Bebauungsdichte durch Begrenzungen der Anzahl an 

zulässigen Wohneinheiten 

 Verdichtung und Höhe wurde in Anlehnung an die umliegende 

Bebauung bestimmt

 Örtliche Bauvorschriften aufgenommen

 Steuerung im Rahmen von Baugenehmigungen möglich

 Der Bebauungsplan setzt nur Straßenverkehrsflächen fest     

 Keine Unterscheidung zw. 30 km/h-Zone und einem 

verkehrsberuhigten Bereich 

 Erschließungsplanung wurde im Detail in der Sitzung des 

Straßen- und Verkehrsausschusses am 08.06.2020 vorgestellt 

und begrüßt                                                                             

 30 km/h-Zone aus Gründen der Verkehrssicherheit 

(Trennung von Fuß- und Radweg)                                          

 Verkehrsberuhigte Zonen sollten nicht länger als 100 m sein

 übergeordnete Landesstraße 

 Kreisverkehr mit einem benötigten Durchmesser von ca. 35 m 

ist an dieser Stelle nicht realisierbar, da auch auf Flächen in 

privatem Eigentum zurückgegriffen werden müsste
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Abwägung der Anregungen von Bürgern -

Themenbezogen

76. Flächennutzungsplanänderung / Bebauungsplan Nr. 165
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Anregungen Abwägungsvorschläge

Eingrünung

 Gesamtes Plangebiet mit 10 m Grünstreifen 

einfassen (Nutzung als F+R)

 Erhaltung des Baumbestandes

 Erhaltung des Grabens

Gräben der umliegenden Gebiete

Regenrückhaltebecken

 Ausgestaltung

 F+R

 Nur für das neue Baugebiet

Bestandsteich

 Naturfernes Staugewässer 

 Erhaltung des Teiches

 Bereits drei Fuß- und Radwege planerisch bestimmt                 

= ausreichende Verbindung

 Aufgrund erforderlicher Bodenauffüllungen können Bäume und 

Gräben nicht gänzlich erhalten werden                                                  

 es werden neue Bäume angepflanzt und Gräben teilweise 

erhalten (im östlichen Plangebiet)

 umliegenden Gebiete wurden bei dieser Planung, wie bereits 

in der Bürgerinformationsveranstaltung am 22.01.2020 

erläutert, in die Entwässerungsplanung einbezogen

 Bestandsgräben haben eine untergeordnete Funktion

 Die Ausgestaltung der Regenrückhalteflächen erfolgt im 

Rahmen der Ausführungsplanung

 Ein F+R ist angedacht und als textl. FS aufgenommen

 RRB ist ausreichend für das neue Baugebiet dimensioniert

 Ergebnis der Biotoptypenkartierung 2019

 alle Biotopbestände eines Gebietes werden erfasst, indem sie 

einem durch die Biotoptypenliste und den Kartierschlüssel

definiertem Biotoptyp zugeordnet werden (Standardkriterien)

 Erfüllt keine Entwässerungsfunktion

 Nicht erhaltenswert durch Bodenauffüllungen
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Abwägung der Anregungen von Bürgern -

Themenbezogen

76. Flächennutzungsplanänderung / Bebauungsplan Nr. 165
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Anregungen Abwägungsvorschläge

Fehlender Umweltbericht/

Oberflächenentwässerungskonzept/

Faunakartierung

Örtliche Bauvorschriften

 Keine Notwendigkeit

 Derzeit wurde die frühzeitige Auslegung gem. § 3 Abs. 1 i.V.m. 

§ 4 Abs. 1 BauGB abgeschlossen

 Die öffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 i.V.m. § 4 Abs. 2 

BauGB wird erst im weiteren Verlauf diesen Jahres 

durchgeführt

 faunistische Kartierung wird derzeit durchgeführt (Ergebnisse 

folgen bis zur öffentlichen Auslegung)

Zwischenergebnis: Keine wesentlichen Betroffenheiten

festzustellen

 Wichtiges Instrument der Gemeinde bei einem großen 

Plangebiet, um städtebauliche Fehlentwicklungen zu 

vermeiden                                                                                

 Einfügen der neuen Gebäude in die bestehende Bebauung

 Folgen des Klimawandels und der Flächenversiegelung zu  

berücksichtigen (Baustoffe, Farben, Oberflächen)

 um für künftige Generationen eine angemessene Planung 

zu gewährleisten
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Abwägung der Anregungen von Bürgern -

Themenbezogen

76. Flächennutzungsplanänderung / Bebauungsplan Nr. 165
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Entwurf zur FNP-Änderung nach der frühzeitigen Beteiligung

76. Flächennutzungsplanänderung 
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Entwurf zum Bebauungsplan nach der frühzeitigen Beteiligung

Bebauungsplan Nr. 165
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!



© Diekmann • Mosebach & Partner 

23

Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan Nr. 165
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Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan Nr. 165
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Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan Nr. 165
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Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan Nr. 165
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Hinweise / Nachrichtliche Übernahmen

Bebauungsplan Nr. 165
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Örtliche Bauvorschriften gem. § 84 NBauO

Bebauungsplan Nr. 165
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Bestand Biotoptypen, Gefährdete und/oder besonders geschützte Pflanzenarten

Bebauungsplan Nr. 165


