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Preiswertes Wohnen — Strategische
Flachenentwicklung

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 165
,Aschhausen, ostlich Wiefelsteder Straf3e"
Vereinfachtes Verfahren

- Aufstellungsbeschluss
« Beschluss zur Veroffentlichung
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Eeschlussvorschlag:

1. Die vorgestellten Strategien zur Verbesserung des angespannten Wohnungsmarktes
werden zur Kenntnis genommen.

2. Der Anwendung der nachfolgend vorgeschlagenen Quoten far den preiswerten
geforderten Wohnungsbau im Rahmen der Vergabe von gemeindeeigenen
Grundsticken wird zugestimmi.

Quote (Splitting) gesamt
Mittelzentrum Bad Zwischenahn, 25 % (geringe Einkommen) 40 %
hierzu zahlen auch die Ortsteile 15 % (mittlere Einkommen)
BESCHLUSS- Rosirup, Specken und
Aschhausen
vo RSC H LAG Grundzentrum Ofen und 20 % (gennge Einkommen) 30 %
Petersfehn 10 % (mittlere Einkommen)
alle Gibrigen Ortsteile 15 % (gennge Einkommen) 25 %
. 10 %o {mi“lerﬁ Eiﬂkﬂmmer‘l]

Sollte sich herausstellen, dass die 0.q9. Richtwerte im Einzelfall begriindet nicht
umsetzbar sind oder durch Besonderheiten der Lage des Grundsticks (u.a.
zentrumsnah, hoher Bodenrichiwert) bzw. anderen stadtebaulichen Anforderungen eine
Erhdhung nachvollziehbar ist, kann die Quote angepasst werden.

Die Bindungslaufzeiten bei gefordertem Wohnungsbau (z. Zt. 35 bei geringem und 30
Jahre bei mittlerem Einkommen) sind gemal? der geltenden Fordemnchilinie des Landes
Niedersachsen einzuhalten. Dabei ist irrelevant, ob eine Landesfdrderung dberhaupt in
Anspruch genommen wird.

3. BeiVorhaben auf privaten Grundstiicken, bel denen stadtebauliche Vertrdge notwendig
sind, ist auf eine Umsetzung der Quoten hinzuwirken.
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Gemeinde Bad Zwischenahn seit 01.01.2025 Gebiet mit
angespanntem Wohnungsmarkt, ebenso wie Oldenburg, Rastede,
Hatten

Ziel: mehr bezahlbaren Wohnraum schaffen

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

Handlungsempfehlungen des
Wohnraumversorgungskonzeptes u.a.: Ausbau preisgiinstiger
Wohnraum, Wohnraumforderung
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Forderung Wohnungsneubau

Nachverdichtung und Flachenaktivierung
STRATEGIEN Mietrechtliche Instrumente: Quote!

Private, kommunale und genossenschaftliche Initiativen

Innovative Ansatze

vi o W N =



BAD ——
\ /// 2 ZWISCHENAHN

Vergaberichtlinien der Gemeinde fiir Einfamilienhauser und
Doppelhauser auf Grundstiicken der Gemeinde

« Zielgruppe Familien, Paare, die Eigentum bilden méchten

Einfiihrung einer Quote fiir preiswerten Wohnraum

VERMARKTUNG  Ziel: Schaffung von preiswerten Mietwohnungen, viele Kommunen
GRUNDSTUCKE nutzen die Quote bereits, um preiswerten Wohnraum zu schaffen
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Geringe Einkommen, einfacher , B-Schein" 6,10 Euro pro m2
Mittlere Einkommen, erweiterter , B-Schein" 7,50 Euro pro m2
Forderung durch N-Bank

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

QUOTE

Mischung der Quote, Angebot fiir geringe Einkommen und
mittlere Einkommen machen, nach Lage differenzieren
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Einfacher B-Schein: In Niedersachsen liegt die Grenze fiir das Netto-
Jahreseinkommen einer Familie mit 2 Kindern bei rund 44.000 €
(netto) flr einen einfachen Wohnberechtigungsschein (geringes
Einkommen).

Erweiterter B-Schein: In Niedersachsen liegt die Grenze fiir das
Netto-Jahreseinkommen einer Familie mit 2 Kindern bei rund 70.000 €
(netto) bei einem erweiterten Wohnberechtigungsschein (mittleres

EINKOMMEN 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 fir Familien mit erweitertem B-Schein eine
wichtige Rolle spielen wird.
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Schritte des Bauleitplanverfahrens nach BauGB

1. Schritt B 2. Schritt 3. Schritt 1IN 4. Schritt

Satzungs-
VE RFAH RENS' T 2. Veroffentlich beschluss
STAN D I Entwurf I
Offentlichkeitsbeteiligling
| Auslegungs-
. beschluss
| Uberarbeitung
Entwurf

1. Vorentwurf
Uhzeitige Beteiligung

Aufstellungs
-beschluss

Planungsidee




Gemeinde Bad Zwischenahn
1. Anderung Bebauungsplan Nr. 165

Ubersichtskarte
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Luftbild mit Anderungsbereich
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Gemeinde Bad Zwischenahn
1. Anderung Bebauungsplan Nr. 165

Planzeichnung B-Plan 165
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Anderungsbereich ca. 1,7 ha

Diekmann ¢ Mosebach & Partner
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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 165
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 fur den Landkreis Ammerland stell fest:
Angebot an preiswerten Wohnungen ist zurGckgegangen

Anderung des Bebauungsplanes mit:

= Lockerung der Beschrankung der Anzahl der Wohnungen

= Ermoglichung von Mehrfamilienhausbau

= Verschiebung Standort Kindertagesstatte an nérdlichen Rand

= Ermoglichung ll-geschossige Bebauung durch Trauf- und Firsthohen
Steuerung der Anzahl der Wohnungen in Bezug zur
Grundstucksflache: je nach Lage wird eine Wohnung pro 120 m? bzw.
140 m? Grundstucksfladche ermoglicht

Diekmann ¢ Mosebach & Partner
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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 165

Planzeichnung Entwurf

- WA2 |4 0 o, WAZ
S | >N~ /7| 1Wo./ 140 m?
— 1 Wo. / 140 m? \'\PII ' { =
| . ~ A /04| a
0.4 2 < TH< 6,00
< 6,00m
<
Mi g K| hEoem e, FH<11,00m
1Wo./120m* | o s1.00m | __ 1\ 10 OKFF < 0,50 m
06 —> 4 | OKFF = 0,50 m
1 — J = - 181
| ’ iy
[OJIE s
181
TH< 650m |/ /774 ! e % N 14
A0 < y I . o — 176 % - 57 F&R
i I/L. FH<12,00 m // LPE I 178 o
[k ; 181
| OKFF< 0,50 m |/ ; ﬁ 56
184 a L 181 181
p7 36 /) & [PE 67 90 181
e L 154 by 181 55
i & 64
g @“@ %’ N 18y [CEEL % %
65
o 184 7 < el
184 33 .% 181% 181
39 4 /S A TY 181 Yoy 3
Oc"so,e’? ~ =3 +
" Sl 1A/ 181

WA? @%,/ = pY

1 Wo. /120 m?
0,4 a

TH< 6,00m

FH<11,00m : . L4
OKFF = 0,50m Diekmann * Mosebach & Partner




Gemeinde Bad Zwischenahn
1. Anderung Bebauungsplan Nr. 165

B A D
= ZWISCHENAHN

Planzeichnung Entwurf - Anderungen
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Feinsteuerung iiber Exposé
- Bildung von Losen

\Wettbewerb der Investoren®

Kriterien im Exposé, z.B.:

VERGABE Quote preiswert Wohnen

« Mischung von unterschiedlichen WohnungsgroBen
» Fassadenbegrinung

« Sammlung von Regenwasser in Zisternen

« Schaffung von Stellplatzen

« Schaffung von Uberdachten Fahrrad-Stellplatzen

« Etc.
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Los

Kita / Wohnen

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

Los

1549 m2
1549 m2 GF
1 Wo./120 m?2

Berlicksichtigung MI

40%

8 Wohnungen g;mme nact

Gewerbe/
Wohnen

neuen
Festsetzungen

méglich 1558-m2 C
Maximal 1 Wo.//120m2

61 Wohnungen 19 Wohnungen

ONZEPT "Aschhausen" Stand: 22.09.2025

S8

Planzeichenerklarung
o\ Gebaude
Wohnbaufiache
Verkehrsflache

private ErschlieBung

FuR- und Radweg

- offentliche Granflache / Spielfiachen

Parkflachen

Anpflanzung von Baumen und Strauchem

Miilitonnenstellpiatze

Flachenbilanz:

Gesamffiache: 15875 m*
wohnbauliche Entwickiungsflachen: 9519 m*
geplante Verkehrsflache: 3447 m?
private ErschlieBungen: 518 m*
FuR- und Radwege: 103 m?
Grun-/Spielfiachen: 1.726 m*
Parkfliachen: 543 n¥
Mulltonnenstellplatze: 19m
Diekmann - Mosebach & Partner

Regionalp g - Stadt- und L p g - Entwickiungs- und Proj 9 2
26180 Rastede OCldenburger Str. 88 Tel. (04402) 877930-0 www.diekmann-mosebach.de

1:750
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Planzeichnung B-Plan 165
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