
Preiswertes Wohnen – Strategische 
Flächenentwicklung

1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 165 
„Aschhausen, östlich Wiefelsteder Straße“
Vereinfachtes Verfahren

• Aufstellungsbeschluss
• Beschluss zur Veröffentlichung
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VORSCHLAG



Gemeinde Bad Zwischenahn seit 01.01.2025 Gebiet mit 
angespanntem Wohnungsmarkt,  ebenso wie Oldenburg, Rastede, 
Hatten

Wohnraumversorgungskonzept des Landkreises Ammerland 
2019, fortgeschrieben 2023, Prognose bis 2035

Handlungsempfehlungen des 
Wohnraumversorgungskonzeptes u.a.: Ausbau preisgünstiger 
Wohnraum, Wohnraumförderung

Ziel: mehr bezahlbaren Wohnraum schaffen

WOHNRAUM-
VERSORGUNGS-
KONZEPT



Förderung Wohnungsneubau

Mietrechtliche Instrumente: Quote!

Innovative Ansätze

1

3

5

Private, kommunale und genossenschaftliche Initiativen4

Nachverdichtung und Flächenaktivierung

2

STRATEGIEN



Vergaberichtlinien der Gemeinde für Einfamilienhäuser und 
Doppelhäuser auf Grundstücken der Gemeinde 

• Zielgruppe Familien, Paare, die Eigentum bilden möchten

Einführung einer Quote für preiswerten Wohnraum 

• Ziel: Schaffung von preiswerten Mietwohnungen, viele Kommunen 
nutzen die Quote bereits, um preiswerten Wohnraum zu schaffen

VERMARKTUNG
GRUNDSTÜCKE



Geringe Einkommen, einfacher „B-Schein“ 6,10 Euro pro m²

Mittlere Einkommen, erweiterter „B-Schein“ 7,50 Euro pro m²

Förderung durch N-Bank

Mischung der Quote, Angebot für geringe Einkommen und 
mittlere Einkommen machen, nach Lage differenzieren

Balance halten bei Festlegung Quote, Wohnbauvorhaben muss 
noch für Investoren finanzierbar bleiben

QUOTE



Einfacher B-Schein: In Niedersachsen liegt die Grenze für das Netto-

Jahreseinkommen einer Familie mit 2 Kindern bei rund 44.000 € 

(netto) für einen einfachen Wohnberechtigungsschein (geringes 

Einkommen).

Erweiterter B-Schein: In Niedersachsen liegt die Grenze für das 

Netto-Jahreseinkommen einer Familie mit 2 Kindern bei rund 70.000 € 

(netto) bei einem erweiterten Wohnberechtigungsschein (mittleres 

Einkommen). 

Im Ammerland liegt das Durchschnittseinkommen bei 25.500 Euro 
(netto), also bei einer Familie mit 2 Kindern bei rund 51.000 € 
(netto), so dass man tendenziell davon ausgehen kann, dass in 
Zwischenahn eine Quote für Familien mit erweitertem B-Schein eine 
wichtige Rolle spielen wird.

EINKOMMEN
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VERFAHRENS-
STAND

Planungsidee

Aufstellungs
-beschluss

Überarbeitung 
Entwurf

Auslegungs-
beschluss

Satzungs-
beschluss

Schritte des Bauleitplanverfahrens nach BauGB

1. Schritt 2. Schritt 3. Schritt 4. Schritt

1. Vorentwurf
Frühzeitige Beteiligung

2. Veröffentlichung   
     Entwurf                              
Öffentlichkeitsbeteiligung
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Übersichtskarte
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Luftbild mit Änderungsbereich
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Planzeichnung B-Plan 165
Rechtskraft: 01.04.2021

c

Änderungsbereich ca. 1,7 ha
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Planungsanlass

• Nachfrage in den letzten Jahren nach preiswerten Mietwohnungen 

beispielsweise von Familien, Alleinerziehenden, Facharbeiterinnen 

und Facharbeitern, Servicepersonal in der Gastronomie oder im 

Garten- und Landschaftsbau 

• Wohnraumversorgungskonzept für den Landkreis Ammerland stell fest: 

Angebot an preiswerten Wohnungen ist zurückgegangen

Änderung des Bebauungsplanes mit:

➔ Lockerung der Beschränkung der Anzahl der Wohnungen

➔ Ermöglichung von Mehrfamilienhausbau

➔Verschiebung Standort Kindertagesstätte an nördlichen Rand

➔ Ermöglichung II-geschossige Bebauung durch Trauf- und Firsthöhen 

Steuerung der Anzahl der Wohnungen in Bezug zur 

Grundstücksfläche: je nach Lage wird eine Wohnung pro 120 m² bzw. 

140 m² Grundstücksfläche ermöglicht
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Planzeichnung Entwurf
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Planzeichnung Entwurf - Änderungen



VERGABE

Feinsteuerung über Exposé
- Bildung von Losen

„Wettbewerb der Investoren“

Kriterien im Exposé, z.B.:

• Quote preiswert Wohnen
• Mischung von unterschiedlichen Wohnungsgrößen
• Fassadenbegrünung
• Sammlung von Regenwasser in Zisternen
• Schaffung von Stellplätzen
• Schaffung von überdachten Fahrrad-Stellplätzen
• Etc.



Los 
Kita / Wohnen

Los 
WohnenLos 

WohnenLos 
Wohnen

Los 
Gewerbe/ 
Wohnen

1549 m²
1549 m² GF
1 Wo./120 m²
Berücksichtigung MI 
40%
8 Wohnungen

2226 m²
1558 m² GF
1 Wo./ 120m²
19 Wohnungen

2492 m²
1744 m² GF
1 Wo./140 m²
Im Expose 4 RH 
plus MFH (14 Wo.)
18 Wohnungen

2882 m²
2017 m² GF
Ca. 12 Kettenhäuser

5061 m²
2227 m² (ohne 
Kita)
1 Wo./140 m²
16 Wohnungen

Summe nach 
neuen 
Festsetzungen 
möglich 
Maximal 
61 Wohnungen







Ab hier Reservefolien
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