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Protokoll zur 2. AG-Sitzung
»Nachhaltige Siedlungsentwicklung“, Samstag, 21.08.2021

Aula der Grundschule, 10.00 Uhr bis 14.30 Uhr

1. Ziel

Die zentrale Frage der zweiten Veranstaltung ist, worauf die kiinftige wohnbauliche Entwick-
lung der Gemeinde Wohltorf ausgerichtet werden sollte.

2. Hintergrundinformationen

Als Diskussionsgrundlage (und Referenz) dienen die Vorlagen/Ergebnisse (Anlage 1) der vo-
rangegangenen Veranstaltung, auf deren Grundlage im Rahmen einer ,Zielkonfliktanalyse* 23
LPruffragen” formuliert wurden (Anlage 2).

Ergebnisse und Hinweise werden auf einem Luftbild dokumentiert. Zur Orientierung wird das
Gemeindegebiet teilbereichsweise durchgefuhrt:

3. Eingangsbewertungen
3.1 Was sind aus lhrer Sicht die Schwerpunkte der kiinftigen wohnbaulichen Entwicklung?

] W,?_H_jﬂ.‘)hnba lich Bestandspflege

097 (2 Punkte) (keine wesentl.
baulichen

Veranderungen)

Einfamilien-
/Doppelhausbau
vorrangig in
Neubaugebieten
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/Doppelhausbau
vorrangig durch
Nachverdichtung
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3.2 In Wohltorf sollte (kleiner) bezahlbarer Wohnraum geschaffen werden — und fir welche
Zielgruppen?

\Nbezahlbarer)
Wohnraum geschaffen

= werden :
e

: e Personen mit
und fur welchey || Senior*in e

Zielgruppen nen Einkommen
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ENERGIE
4. Diskussion der wohnbaulichen Entwicklung

4.1 Entwicklungs-/Betrachtungsbereiche

Abb.3: Betrachtungsbereiche 1-6

Leitfrage: Wo sehen Sie neben der Bestandsentwicklung die rAumlichen Schwerpunkte fur
eine wohnbauliche Entwicklung?

Es wird vereinbart, in der Betrachtung ,abschnittsweise® vorzugehen. Dazu werden 6 Teilbe-
reiche gebildet.

Die Teilnehmer*innen votieren vor Beginn fur eine (Handlungs-)Option:
rote Zettel = keine Veranderung gewinscht,

gelbe Zettel = EFH/DH denkbar,
blaue Zettel = ortshildabgepasste MFH denkbar.
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4.2 Betrachtung der Entwicklungsbereiche
4.2.1 Bereich 1 - Querkampssiedlung/Bérnsener Weg

Abb. 3: Betrachtungsbereich 1

Hinweise: Innenverdichtung ware in diesem Bereich grundsatzlich moglich. Steuerung tber B-
Plan/Plane ware sinnvoll, da nur wenige Flachen tber § 34 BauGB zu entwickeln sind und
zentrale Hinweise (u.a. Erhalt des Siedlungsbildes (Charakter), Ordnung des ruhenden Ver-
kehrs und Bebauungsdichte Uber dieses Instrument aufgenommen und geregelt werden kon-
nen.
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4.2.2 Bereich 2 - Alter Ortskern und Eichenallee

Generelle Hinweise:

Fur den Bereich um den Ortskern gibt es bereits den Entwurf eines B-Planes. Ohne diesen
waren nur wenige Grundstiicke nach 834 BauGB bebaubar. Fir Entwicklungen im Bereich
Eichenallee muss Baurecht geschaffen werden. Der von der GV in diesem Bereich vorgese-
hene Ausbau des Feuerwehrstandortes ist strittig.

Hinweise aus der Diskussion:
Es besteht Konsens daruber, den Charakter des Dorfkerns zu erhalten (historischer Rundling),
die ,grune Sichtachse® zu erhalten und unter diesen Mallgaben an verschiedenen Orten eine
Lickenbebauung zuzulassen.
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4.2.3 Bereich 3 — Angrenzend Tonteich
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4.2.4 Bereich 4 — Eichallee, Alter Knick, Waldstral3e
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4.2.4 Bereich 5 — Billtal, Baumannsche Hauser

Hinweise: B- Plan fur Teilbereich in Aufstellung. Nachverdichtung im Bereich Baumannsche
Hauser erfordert Anpassung der GRZ. Aufstellung eines B-Planes oder Gestaltungssatzung
zur Erhaltung des Siedlungsbildes.
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4.2.6 Bereich 6- Bahnhofsbereich

Hinweise: An den Pappeln: Gewlinschte Nachverdichtung durch die Kreisbaugenossenschaft
erfordert Anpassung der GRZ. Starke Vorbehalte gegeniber einer Nachverdichtung, Stich-
worte: drohende Anonymitat, Verlust von Freiraum und Aufenthaltsqualitat. Mieterinteressen
bericksichtigen.

10



OKEK Wohltorf INSTITUT
2. AG-Sitzung ,Nachhaltige Siedlungsentwicklung®, 21.08.2021 RAUM&

ENERGIE

Dartiber hinaus bietet sich die Moglichkeit, in ebenfalls zentraler Lage eine Arztehaus einzu-
richten.

Einzelne Aspekte der Entwicklung dieses Bereiches werden noch einmal eingehender disku-
tiert:

'\=o|gewir1;ungen 7
Zielkonflikte mit:

o

Infrastruktur
/Daseins-
vorsorge

11
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Anlage 1: Bauliche Optionen und Einflussfaktoren

Bauliche Optionen

Die Optionen schlieRen sich nicht gegenseitig aus. Fir einzelne Gemeindeteile sind unter-
schiedliche Optionen denkbar.

Keine weitere Bebauung
= Es findet keine weitere Bebauung statt und der Gebaudebestand bleibt erhalten.

Ersatzneubau
= Ersatz bestehender Wohnungen (Abriss und Neubau)
= Ersatz in ahnlicher Dimension
= Mal d. Bebauung und Ausnutzung d. Grundstuicks durch B-Plan festgelegt

Mafvolle (Nach-)Verdichtung
= Bebauung von Flachen im Innenbereich, Teilung von Grundstiicken, Baullicken, Auf-
stockung
= Mal d. Bebauung und Ausnutzung d. Grundstticks durch B-Plan festgelegt

Neue Wohnbebauung
= ErschlieBung von Neubaugebieten (,Bauen auf der griinen Wiese® )

Einflussfaktoren

Charakter
= Landlicher Charakter: Felder, aktive Landwirtschaft, alter Dorfkern, naturnah, aber
Nahe zur Grof3stadt
= Charakter bewahren
= Ortsteile mit eigener Siedlungsstruktur

Demografie
= Alterung der Bevolkerung bis 2030 (+23% der Uber 65-Jahrigen)
= Bedarfe auf diese Gruppen verstarkt ausrichten
= Wunsch: junge Familien anziehen/halten, Haushalte mit kleinem Einkommen sollen
weiterhin in Wohltorf leben

*  Grine Umgebung: Sachsenwald, Lohe, Billelauf
*  Grlne Strukturen (darunter auch Baumbestand) erhalten (,weite Blicke®) und weiter-
entwickeln

Verkehr
= Erhohung der Verkehrsvolumens beachten
= Eichenallee / Haidrath als Hotspots

12
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c]

Bauliche Qualitat
= Verschiedene Qualitaten, um unterschiedliche Bedarfe zu decken
= Fdr wen soll was gebaut werden?

Gemeinschaft
= Alter werdende Gesellschaft wirkt sich auf Dorfgemeinschaft aus
= Auswirkung auf Sicherung des Brandschutzes, Engagement in Vereinen/Institutionen

Infrastruktur
= Folgekosten der Bebauung in den Blicknehmen (Klaranlage, KiTa, Schule)

Zusammenarbeit
,Blick Uber den Tellerrand“: Zusammenarbeit mit Nachbarn und Investoren

13
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Zielkonfliktanalyse ,,wohnbauliche Entwicklung*

RAUM&
ENERGIE

Anlage 2

Malnahmen kann dazu
beitragen werden,
zusatzliche Verkehre als
Falge baulicher
MaRnahmen
einzugrenzen?

wirkungen.

Mobilitatsstationen
Ful- und Radwege,
Park& Ride
Mitfahrer-bank

Charakter Demografie Grun Verkehr! Bauliche Qualitaten/ Gemeinschafl’ Infrastruktur Zusammengrbeit
Mobilitat Anforderungen Diaseinsvorsornge
Charakter AuBere Bild der Verandert die Welche Frei- und Wo wirken Ziel- und Unter welchen Keine direkien Wechseal- Keine direkten Wechsel- Keine direkien Wechsel-
Gemeinde: demografische Griinflachen sind pragend | Quellverkehre auf das Voraussetzungen tragen wirkungen. wirkungen. wirkungen.
Welches gind die Entwicklung das fiir das Bild der Erzcheinungs-bild der Meubauten zum Erhalt
pragenden Elemente? Erscheinungsbild der Gemeinde (incl. der Gemeinde? der Attrakiivitat bei?
Wo liegen die Gemeinde? wertvollen Freiflachen: Welche Rolle spielt in
sensiblen Bereiche? Lohe, Tonteich, Billetal)? diesem Zusammen-hang
die Innenentwicklung?

Demografie Bevolkerungs- Wird das Stadigrin” von | Verander die Welche gualitativen Kann die wohnbauliche Erfordert der demogra- Ist eine interkommunale
entwicklung und die allen Bevolkemungs- demografische Anforderungen an die Entwicklung dazu fische Wandel Absfimmung im Bereich
damit verbundenen gruppen gleichermalen Entwicklung die wohnbauliche beitragen (lber infrastruk- | Anpassung-en der Infra- der wohnbaulichen
Verdnderungen im als pragender Faktor Mobilitats-gewohnheiten Entwicklung ergeben sich | turelle Malknahmen struktur? Entwicklung sinnvall?
Hinblick auf die Zahl der | wahrgenommen? l-anforderungen der aus dem demografischen | hinaus, Wenn ja, mit wem?
Bewohner®innen, und Bevolkerung? Wandel? burgerschaftliches Wenn ja, in welchen
die Altersstruktur Engagement fordern, (baulich) relevanten

Kann die wohnbauliche zu Metzwerke sfarken? Bereichen?
Entwicklung einen Welche Bedeutung haben
Wandel im Mobilitatsver- in diesem Zusammen-
halten unterstitzen? hang Mehrgenerationen-
wohnen?
Muss sie darauf
reagieren?
Grin Wo sind aufgrund (auch Wo ware Grun® durch Wo konnen durch Ist eine Starkung der Ist eine interkommunale
kiinftiger) wohnbaulicher | eine wohnbauliche Begegnungsmbglichkeite | _agriinen Infrastruktur® Absfimmung sinnvoll?
Entwicklung Entwicklung so n und netwendig (Metzwerk Wenn ja, in welchen
Beeinirachfigungen zu beeintrachtigh, dass es Flachen fiir Spiel und grimer Flachen, Bereichen und mit wem
befiirchten? seine pragende Funktion Freizeitakfivitaten dazu Biotopverbund, [Metzwerk griner
einbilt? VWelche Rolle beitragen, Gemeinschaft Regionalpark)? Flachen,
spiel in diezem zu starken? Biotopverbund, Regional-
Zusammenhang die park)?
Innenentwicklung?
Verkehr Durch welche baulichen Keine direkten Wechsel- Welche Bedeutung haben | Ist eine interkommunale

Absfimmung dber die
vorgesehenen
Absfimmungsprozess
hinaus sinnvoll?

Bauliche Qualitat

Konnen Gemeinschaft
und Einrichtungen der
Daseinsvorsorge durch
einen qgualitativ
bedarfzsgerechten
Wohnungsbau unterstiitzt
werden?

Welche qualitativen
Anforderungen stellen
sich an infrastrukturelle
Einrichtungen?

Kénnen gute Beispiels
Dritter die Diskussion
bereichern? VWenn ja, fir
welchen
Themenbereiche?

Gemeinschaft! Welche infrastrukturellen Kénnen gute Beispiele
Daseinsvorsorge Einrichtungen sind Dritter die Diskussion
netwendig, um den bereichern? VWenn ja, fir
Anforderungen an die welchen
Sicherung der Themenbereiche?
Daseinsvarsorge gerechi
Zu werden?

Infrastruktur In welchen Eereichen
Ware eine
inferkommunale
Absfimmung sinnwvoll?

Zusammenarbeit
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