Ortsbirgerverein Aschhausen e. V., Herbartstrae 27, 26160 Bad Zwischenahn

An die

Gemeinde Bad Zwischenahn
Planungs- und Umweltamt
Am Brink 9

26160 Bad Zwischenahn

21.01.2026

Stellungnahme des Ortsbiirgervereins Aschhausen

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 165
+Aschhausen, dstlich Wiefelsteder Strale”
mit drtlichen Bauvorschriften im beschleunigten Verfahren gemiR § 13a BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Ortsbiirgerverein Aschhausen (OBV) vertritt die Interessen der Einwohnerinnen und Einwohner
des Ortsteils Aschhausen. Das Plangebiet liegt innerhalb des Ortsgebiets und steht in unmittelbarem
raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit der bestehenden Wohnbebauung.

Die geplante Anderung des Bebauungsplanes hat daher unmittelbare Auswirkungen auf das Ortsbild,
die verkehrliche Situation sowie auf die gewachsene stadtebauliche und soziale Struktur des Ortsteils.
insbesondere sind Verdnderungen des Erscheinungsbildes, eine zusatzliche Verkehrsbelastung sowie
Auswirkungen auf die bestehende Infrastruktur und die Wohnqualitdt zu erwarten.

Vor diesem Hintergrund sieht sich der Ortsbiirgerverein Aschhausen in besonderem MaRe betroffen
und nimmt im Interesse der Anwohnerschaft wie folgt Stellung:

1. Inhalt und Ziel der Plandnderung

Die Gemeinde beabsichtigt, den bestehenden Bebauungsplan dahingehend zu d@ndern, dass anstelle
der urspriinglich vorgesehenen Einfamilien- und Doppelh&user kiinftig Reihen- und
Mehrfamilienhduser sowie eine Kindertagesstétte errichtet werden sollen. Erméglicht werden soll
dies unter anderem durch:

e die Erhéhung der maximalen Traufh6he von bislang 4,5 m bzw. 5,0 m auf 6,0 m,

¢ die Erhéhung der maximalen Firsthhe von bislang 9,5 m bzw. 10,5 m auf 11,0 m,

o die Erhéhung der maximal zuldssigen Geschosszahl (urspriinglich ein Vollgeschoss),
¢ die Offnung der Bauweise sowie

o die geplante Vergabe von Teilflichen an einen oder mehrere Investoren.




Ziel der Plandnderung ist die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum sowie der Bau einer
dauerhaften Kindertagesstitte als Ersatz fiir die derzeitige Ubergangslésung.

Der Ortsbirgerverein Aschhausen begr(i8t grundséatzlich sowohl die Schaffung von bezahibarem
Wohnraum als auch den Neubau einer festen Kindertagesstitte. Gleichwohl ergeben sich aus dem
vorliegenden Planungskonzept erhebliche Bedenken, die im Folgenden dargestelit werden.

2. Textliche Festsetzungen — Regelung der Wohneinheiten

In den textlichen Festsetzungen der Plandnderung ist insbesondere Punkt 4 missverstandlich
formuliert. Dort heiRt es sinngemaR, dass ,je angefangene, auf dem Baugrundstiick verfiigbare und
dem Gebé#ude zugeordnete 140 m? Grundstiicksfliche eine Wohnung errichtet werden” darf. Diese
Formulierung kénnte so ausgelegt werden, dass bereits bei einer Grundstiicksfliche von 141 m? zwei
Wohneinheiten zuldssig wéren.

Dies wiirde zu einer deutlich hheren Verdichtung fiihren als beabsichtigt. Die Formulierung solite
daher dringend prazisiert werden, um Missverstdandnisse zu vermeiden und eine ungewolite
zusatzliche Verdichtung auszuschlieRen. Gleiches gilt fir den entsprechenden Passus mit der
Bezugnahme auf 120 m? Grundstiicksfliche.

3. Verkehrliche Auswirkungen durch die Kindertagesstitte

Durch den Neubau der Kindertagesstétte ist mit einem erheblich erhohten Verkehrsaufkommen zu
rechnen. Dieses entsteht sowohl durch das Personal als auch, in besonderem MaRe, durch die Eltern,
die ihre Kinder taglich mit dem Pkw bringen und abholen.

Derzeit ist die verkehrliche Belastung innerhalb der Wohnsiedlung vergleichsweise gering, da sich die
Ubergangs-Kita am Rand des Baugebietes befindet und liber groRziigige Stellflichen sowie
Wendemoglichkeiten verfigt. Sollte die neue Kita weiter innerhalb des Wohngebiets angesiedelt
werden, ist eine grundlegende Uberarbeitung des Verkehrskonzepts zwingend erforderlich.

Es besteht andernfalls die Gefahr, dass die Wohnsiedlung durch erhohtes Verkehrsaufkommen,
zuséatzlichen Larm sowie durch neue Gefahrdungslagen erheblich belastet wird. Die Potsdamer Strale
dient derzeit als Hauptschulweg fiir die Kinder der Siedlung. Ohne geeignete verkehrslenkende
MaRnahmen kdnnten hier gefahrliche Situationen entstehen. MaRnahmen wie ein durchgehender
Gehweg bzw. Biirgersteig sind daher zwingend erforderlich. Eine Verkehrsleitung durch die Siediung
ist inakzeptabel.

Dariiber hinaus sind ausreichend Stellplatze fiir das Bringen und Abholen der Kinder sowie eine
geeignete Wendeméglichkeit vorzusehen. Es muss verhindert werden, dass zum Wenden der
Wismarer Ring oder der Stralsunder Ring genutzt werden. Zudem ist sicherzustellen, dass die
StraRenquerschnitte ausreichend dimensioniert sind, damit Begegnungsverkehr méglich ist und es
nicht zu Blockierungen kommt.

4. Spielplatz im Baugebiet

Im urspriinglichen Bebauungskonzept des Neubaugebiets war ein &ffentlicher Spielplatz vorgesehen,
dieser wird jedoch mittlerweile iber drei Jahren ausschlieRlich von der Ubergangskindertagesstitte
genutzt und ist fir die Offentlichkeit nicht zugénglich.




Diese Situation ist aus Sicht des Ortsbiirgervereins Aschhausen problematisch. Insbesondere die
Kinder des ersten Bauabschnitts sind inzwischen auf einen wohnortnahen, sicheren Spielbereich
angewiesen. Aufgrund der laufenden Bautétigkeit im zweiten Bauabschnitt ist ein Spielen auf den
Stralen und insbesondere auf der Spielstrae nur eingeschrankt und nicht gefahrlos méglich, da dort
regelmaBig Baufahrzeuge verkehren. Der vorhandene Spielplatz stellt daher einen wichtigen
geschiitzten Raum dar, der aktuell jedoch nicht zur Verfligung steht.

Dariiber hinaus fehit den Anwohnerinnen und Anwohnern, sowohl Kindern als auch Erwachsenen,
ein gemeinschaftlicher Treffpunkt im Quartier, Der Spielplatz war als zentraler sozialer Anlaufpunkt
gedacht und ist ein wesentlicher Baustein fiir die Entwickiung einer funktionierenden Nachbarschaft
und Gemeinschaft.

Der Ortsbirgerverein Aschhausen fordert daher eine zeitnahe Lésung. Denkbar wire beispielsweise
eine Offnung des Spielplatzes fiir die Offentlichkeit auRerhalb der Kita-Betriebszeiten, etwa am
Nachmittag oder am Wochenende, bis die dauerhafte Kindertagesstéatte in Betrieb genommen wird.

5. Parkraumsituation im Wohngebiet

Im Hinblick auf die mégliche Anzahl an Wohneinheiten bestehen erhebliche Bedenken hinsichtlich
der Parkraumsituation. Da die Stellplatzpflicht fiir Wohnungen in Niedersachsen aufgehoben wurde,
ist zu befiirchten, dass nicht ausreichend Stellplétze fiir die zukiinftigen Bewohner vorgesehen
werden.

Bad Zwischenahn bzw. der Ortsteil Aschhausen sind ldndlich gepréagt. Viele Berufstatige sowie altere
Menschen sind auf den eigenen Pkw angewiesen. Aus Sicht des Ortsbiirgervereins ist daher
realistisch von mindestens 1,25, besser 1,5 Stellpldtzen pro Wohneinheit auszugehen.

Diese Stellplatze mussen auf den jeweiligen Grundstiicken nachgewiesen werden. Es darf nicht dazu
kommen, dass Parkpldtze des ersten Bauabschnitts oder der Kindertagesstitte zweckentfremdet
werden oder dass zugeparkte Straen die Durchfahrt von Rettungsfahrzeugen behindern.

6. Offentlicher Personennahverkehr und Mobilitit

Die Bushaltestelle ,Lonskrug” sollte ndher an das Baugebiet herangefithrt werden, da der derzeitige
Standort schwer zuginglich ist und die Uberquerung der StraRe aufgrund eingeschrénkter
Sichtverhéltnisse nicht ungefihrlich ist. Dies gilt insbesondere fiir Kinder und Senioren.

Dariiber hinaus ist die Buslinie 350 in Richtung Oldenburg bereits heute zu den Hauptverkehrszeiten
stark ausgelastet. Die Gemeinde solite sich daher fiir eine Erhéhung der Taktfrequenz einsetzen, um
den 6ffentlichen Personennahverkehr attraktiver zu gestalten.

Ergdnzend regen wir an, ein bis zwei Carsharing-Stellplatze sowie Ladeinfrastruktur fir
Elektromobilitdt insbesondere bei den geplanten Mietwohngebauden vorzusehen.

7. Auswirkungen auf die Grundschule Aschhausen

Neben der Belastung der Verkehrsinfrastruktur bestehen erhebliche Bedenken hinsichtlich der
2usétzlichen Belastung der Grundschule Aschhausen. Bereits im vergangenen Schuljahr konnten nicht
alle Kinder am Standort Aschhausen aufgenommen werden. Zudem erreichen die Klassenstarken
teilweise eine GroRe, fiir die die vorhandenen Klassenrdume nicht ausgelegt sind.




Eine weitere Erhdhung der Wohneinheiten und der damit verbundene zusitzliche Zuzug in kurzer Zeit

wiirde diese Situation weiter verscharfen.

8. Ortshild und stidtebauliche Einbindung

Der bisherige Bebauungsplan legte groRen Wert auf ein ausgewogenes und ortsibliches
Erscheinungsbild. Stadtvillen und Flachdicher waren nur in Teilbereichen zulissig, (iberwiegend
waren Sattel- oder Walmdécher vorgesehen. Die Gebaudeldngen waren auf 14 m (bzw. 18 m bei
Doppelhiusern) begrenzt. Zudem bestanden Vorgaben zur Dachbegriinung sowie zur Farbwahl der

Dachziegel.

Diese gestalterischen Festsetzungen sind in der vorliegenden Planénderung weitgehend entfallen.
Gleichzeitig wurde die maximale Geb3udeldnge auf 25 m erhdht. Dies stellt eine erhebliche
Abweichung vom bisherigen, ortsiblichen Baustil dar.

Viele Anwohner haben ihre Gebdude und Girten unter Beriicksichtigung der bisherigen Planung
errichtet und sich auf die festgesetzten Sichtachsen und Gebdudehohen verlassen. Eine derart
massive Anderung kann zu erheblichen Beeintrichtigungen fithren und birgt zudem die Gefahr eines
Wertverlustes der bestehenden Immobilien bei einer unzureichenden Umsetzung des Projekts.

Aschhausen ist zudem aufgrund der Nahe zur Autobahnanschlussstelle ein Durchgangsort in Richtung
Bad Zwischenahn sowie zu touristischen Zielen. Ein ansprechendes Ortsbild sollte daher weiterhin
einen hohen Stellenwert haben. Aus Sicht des Ortsbirgervereins sollte, mit Ausnahme der
Kindertagesstatte, auf kleinteiligere Bebauungsformen gesetzt werden, etwa Mehrfamilienhiuser mit
bis zu vier Wohneinheiten sowie kurze Reihen- oder Kettenhauszeilen mit drei bis vier Einheiten.

9. Auswahl und Verantwortung des Investors

AbschlieBend weist der Ortsbiirgerverein darauf hin, dass bei der Auswahl eines Investors nicht nur
die Errichtung, sondern auch die langfristige Bewirtschaftung der Gebaude beriicksichtigt werden
sollte. Dazu gehort eine nachhaltige Instandhaltung ebenso wie eine ausgewogene Mieterstruktur,
die einen Querschnitt der Bevolkerung widerspiegelt (z. B. junge Paare, Familien und iltere
Menschen).

10. Schlussbemerkung

Der Ortsbirgerverein Aschhausen bittet darum, die vorgetragenen Punkte im Rahmen der Abwigung
geméR § 1 Abs. 7 BauGB umfassend zu beriicksichtigen und die Planung entsprechend zu
liberarbeiten. Ziel sollte eine ortsvertragliche, sozial ausgewogene und langfristig tragfihige
Entwicklung des Baugebietes sein.

Mit freundlichen Griaen

Der Vorstand des Ortsbiirgerverein Aschhausen




