
GEMEINDE 
BAD ZWISCHENAHN

1. Bebauungsplan Nr. 168 - Petersfehner Kanal – sowie 85. 
Flächennutzungsplanänderung

Ergebnisse aus der Frühzeitigen Beteiligung der Öffentlichkeit sowie der Behörden

und Vorstellung der Entwurfsplanung

Sitzung des Ausschusses für Planung, Energie und Umwelt
13. September 2022



Luftbild

Geltungsbereich

2

Gesamtgröße des 
Plangebietes: ca. 6,1 ha 
(61.200 m²)



Planzeichnung
Vorentwurf
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Planzeichnung
Vorentwurf
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5 Allgemeine Wohngebiete

Verdichtete Bauweise

Öffentliche Grünflächen (u.a. 
Spielplatz)

Fläche für Tiny Houses



Frühzeitige Beteiligung

• Frühzeitige Beteiligung fand zwischen dem 16. Mai und 17. Juni 2022 statt

 Keine Stellungnahme von privater Seite

 17 Stellungnahmen von Trägern öffentlicher Belange (TÖB)
 6 TÖB ohne Bedenken, Anregungen oder Hinweise

(PLEdoc GmbH; Gastransport Nord GmbH; Bundesamt für Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen 
der Bundeswehr ; TenneT TSO GmbH ; Niedersächsisches Landesamt für Denkmalpflege – Referat 
Archäologie; Forstamt Neuenburg)
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generelle Hinweise EWE Netz GmbH
 Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nähe zum Plangebiet befinden 

sich Versorgungsleitungen und/oder Anlagen der EWE NETZ 
GmbH

Glasfaser Nordwest
 Ausstattung mit Glasfasernetz ist möglich 

Landesamt für Geoinformation und 
Landesvermessung Niedersachsen, 
Regionaldirektion Hameln-Hannover –
Kampfmittelbeseitigungsdienst 

 Empfehlung: Luftbildauswertung für Mittellinie

Oldenburgisch-Ostfriesischer Wasserverband
 Versorgungsleitungen innerhalb des Plangebietes, die nicht 

überbaut werden dürfen

 Hinweise zum Versorgungsdruck sowie zur Löschwasserversorgung

Vodafone GmbH
 Ausbauentscheidung wird nach internen 

Wirtschaftlichkeitskriterien getroffen

Deutsche Telekom Technik GmbH
 Ausbauentscheidung wird nach internen Kriterien getroffen
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inhaltliche Hinweise
Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen

 Redaktionelle Hinweise zu den Buslinien und Haltestellen

Landesamt für Bergbau, Energie und Geologie
 Hinweise und Informationen zu den Baugrundverhältnissen am 

Standort im NIBIS-Kartenserver

 Hinweis zur Darstellung der bodenschutzrechtlichen Inhalte in 
der Begründung

Haaren-Wasseracht
 Vorhaben darf Abfluss des Petersfehner Kanals nicht 

beeinflussen

 Graben verliert durch bauliche Nutzung seine Aufgabe als Vorflut 
landwirtschaftlicher Flächen und sollte daher an die Gemeinde 
als Unterhaltungspflichtigen des Sandweges übergehen

Niedersächsische Landesbehörde für Straßenbau und Verkehr 

 Landkreis Ammerland, vertreten durch die Niedersächsische 
Landes-behörde für Straßenbau und Verkehr - Geschäftsbereich 
Oldenburg (NLStBV - OL), als Straßenbaulastträger der K 148 
„Mittellinie“ unmittelbar betroffen

 Sichtdreiecke darstellen
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inhaltliche Hinweise
Landkreis Ammerland

 Überprüfung der Gebäudehöhe an Randbereichen angeregt

  bewusste Festsetzung einer Gebäudehöhe von 9,0 m, um ein 
besseres A/V-Verhältnis ermöglichen zu können (Klimaresilienz)

 Tiny Houses in südliches Plangebiet verlegen

  prägender Baumbestand im Norden kann erhalten und in bauliche 
Nutzung einbezogen werden

 Zusätzliche Zu- und Abfahrt über den Sandweg

 Vorentwurf sieht bereits 2 getrennte Zufahrten vor; 
Erschließungsplanung stützt diese Einschätzung

 Fraglich, wie Nachweis über die Einhaltung der 
Lärmschutzmaßnahmen geprüft werden soll

 Im nachgelagerten Zulassungsverfahren sind wenn notwendig 
entsprechende Gutachten bei Antragsstellung zu erbringen

 Geldbuße bei Verstößen auf 500.000 € festsetzen (statt 50.000 €)

 Prüfung der immissionsschutzrechtlichen Konformität der 
Überplanung der Gewerbehalle im Bestand

 Baugenehmigung setzt voraus, dass Lärmwerte eines WA eingehalten 
werden

 Notwendigkeit eines Entwässerungskonzeptes 

 Wird im Rahmen der Erschließungsplanung erarbeitet

 Redaktionelle Hinweise und Formulierungsvorschläge
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inhaltliche Hinweise
Tiefbauamt der Gemeinde Bad Zwischenahn

 Erschließungsplanung bestätigt Verzicht auf 
Regenrückhaltebecken

 Erschließungsplanung überprüft die vorgesehenen 
Verkehrsflächen

- Zisterne innerhalb der Spielplatzfläche wird geprüft

- Eine zusätzliche Anbindung an den Sandweg wird für nicht 
erforderlich gehalten

- Der Sandweg soll als 30 km/h-Zone mit abgesetzten Fußweg 
ausgebaut werden sowie die innere Erschließung als 
verkehrsberuhigter Bereich

- Planungsrechtliche Berücksichtigung der Gebäude Mittellinie Nr. 
124 A + B (Prüfung ob rechtliches Wegerecht besteht)

- Anbindung der öffentlichen Grünfläche für Unterhaltung ist zu 
prüfen 



Vorentwurf Entwurf
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Fläche für Versor-
gungsanlagen

Anpassungen an 
Erschließungsplanung

Änderung Terminus: 
„Oberkante“



Textliche Festsetzungen
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Textliche Festsetzungen



Textliche Festsetzungen
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Örtliche Bauvorschriften
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Ergänzung:
Braune Dacheindeckung; 
einfarbig
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Privates Bauninteresse
(Wohnen statt Gewerbehalle)
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit
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