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Beratungsfolge Termin Zustindigkeit
Planungs- und Vorberatung
Umweltausschuss
Verwaltungsausschuss Vorberatung
Rat 26.09.2022 Entscheidung
Tagesordnungspunkt:

Planungsrechtliche Steuerung der Nachverdichtung in den Ortslagen Ahlhorn,
Groflenkneten und Huntlosen - Annahme des Planungskonzeptes

Beschlussempfehlung:

Das Planungskonzept (Nachverdichtungskonzept) als Grundlage fir die
Bebauungspline Nr. 134 ,,Ahlhorn - Wildeshauser Strafle Nord*, Nr. 135 ,,Ahlhorn —
Wildeshauser Strafie“, Nr. 136 ,,Grofienkneten — Ortskern* und Nr. 137 ,,Huntlosen-
West“, wird angenommen.

Auf Grundlage des Konzeptes sind die Bebauungsplanentwiirfe zu erarbeiten.

Die Verwaltung wird beauftragt, zu priifen, auf welche Bereiche das Planungskonzept
ausgeweitet werden sollte.

Sach- und Rechtslage:
Die Fraktionen CDU, SPD und die FDP haben mit Schreiben vom 05.10.2020 beantragt:

,, Zur stdadtebaulich vertrdglichen Nachverdichtung des Wohnungsbaus in den Ortsteilen
Ahlhorn, Grofenkneten und Huntlosen wird auf der Grundlage eines zu erarbeitenden
Konzepts eine Bauleitplanung aufgestellt.

Auf Grund des Antrages hat der Verwaltungsausschuss in seiner Sitzung am 03.12.2020 nach
der Beratung im Planungs- und Umweltausschuss am 26.11.2020 beschlossen, die
Bebauungspldne Nr. 134 ,Ahlhorn - Wildeshauser Strafle Nord“, Nr. 135 ,,Ahlhorn —
Wildeshauser Straf3e®, Nr. 136 ,,Groflenkneten — Ortskern® und Nr. 137 ,,Huntlosen-West®,
aufzustellen.

Auf die Beschlussvorlage Nr. BV/1018/2016-2021 wird verwiesen.

Durch verschiedene Faktoren ist in den letzten Jahren eine allgemein steigende Bautdtigkeit in
den einzelnen Ortsteilen zu beobachten. Insbesondere der weiterhin hohe Bedarf an



Mietwohnungen fiihrt dazu, dass in den gewachsenen Ortslagen vermehrt groBere
Gebdudekomplexe entstehen, die zu einer ortsuniiblichen und teilweise unvertrdglichen
Nachverdichtung fiihren. Das Ortsbild wird hierdurch ungewollt erheblich verdndert.

Die in den Ortskernen rechtsverbindlichen Bebauungsplidne sind iiberwiegend in den 60er,
70er und 80er Jahren aufgestellt worden. In der Zwischenzeit hat sowohl ein baurechtlicher
wie auch ein wohnwirtschaftlicher Wandel stattgefunden, der in dieser Form nicht
vorhersehbar war.

Die verbindliche Bauleitplanung soll auf Grundlage eines Planungskonzeptes aufgestellt
werden. Das beauftragte Planungsbiiro Diekmann ¢ Mosebach & Partner hat den Entwurf
eines Nachverdichtungskonzeptes erarbeitet. Zur Vorbereitung der Beratung iiber das
Konzept in den Gremien wurde ein Arbeitskreis eingerichtet, der sich mit dem Entwurf
befasst. Auf Grund des Austausches in dem Arbeitskreis und nach einer Ortsbegehung hat das
Planungsbiiro das Nachverdichtungskonzept angepasst.

Der Entwurf des Planungskonzeptes ist der Beschlussvorlage Nr. BV/0196/2021-2026
beigefligt.

Das Konzept sieht vor, die Bebauung in unterschiedliche Zonen einzuteilen.

In der Zone I liegen die Gebdude an Ortsdurchfahrten oder HaupterschlieBungsstrafen.
Derzeit herrscht dort eine Mischung aus Wohngebduden und Gewerbebetrieben. Die
vorhandene Bebauung ist ein- bis zweigeschossig. Als Hochstmal3 fiir die Geschossigkeit
werden zwei Vollgeschosse zugelassen. Die Anzahl der Wohneinheiten je Gebdude wird auf
sechs Wohneinheiten beschrinkt. Aus Griinden des Nachbarschutzes wird zur riickwértigen
Grundstiicksgrenze ein erweiterter Grenzabstand beriicksichtigt.

Die Ubergangsbereiche werden in der Zone II dargestellt. Diese befinden sich entlang von
Sammelstralen deren Nutzungsstruktur einem allgemeinen Wohngebiet entspricht. Die
derzeitige Wohnbebauung ist ein- bis zweigeschossig, sodass als Hochstmal3 fiir die
Geschossigkeit zwei Vollgeschosse zugelassen werden. Die Anzahl der Wohneinheiten je
Gebdude wird auf vier begrenzt. Aus Griinden des Nachbarschutzes wird zur riickwirtigen
Grundstiicksgrenze ein erweiterter Grenzabstand beriicksichtigt.

In Zone III befindet sich eine kleinteilige Ein- und Zweifamilienhausbebauung. In diesem
Gebiet sind nahezu ausschlielich Wohnnutzungen vorhanden. Die ErschlieBung erfolgt {iber
schmale Anwohnerstraen. Es soll lediglich eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern
erfolgen. Als HochstmaB fiir die Geschossigkeit werden zwei Vollgeschosse zugelassen. Die
Anzahl an Wohneinheiten je Gebdude wird auf zwei begrenzt.

Anhand von ortlichen Bauvorschriften sollen sich die zukiinftigen Gebdude in das vorhandene
Ortsbild einfiigen. Hierfiir werden in den einzelnen Zonen Festsetzungen zur First- und
Traufthohe sowie zur Gestaltung getroffen.

In der Zone 1V erfolgt eine Bestandsausweisung.

Der Biirgermeister empfiehlt, folgenden Beschluss zu fassen:

Das Planungskonzept (Nachverdichtungskonzept) als Grundlage fiir die Bebauungspldne Nr.
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134 ,,Ahlhorn - Wildeshauser Strafle Nord“, Nr. 135 ,,Ahlhorn — Wildeshauser Straf3e, Nr.
136 ,,GrofBenkneten — Ortskern* und Nr. 137 ,,Huntlosen-West*, wird angenommen.

Auf Grundlage des Konzeptes sind die Bebauungsplanentwiirfe zu erarbeiten.

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 15.09.2022 beschlossen, die
Beschlussempfehlung wie folgt zu ergénzen:

,, Die Verwaltung wird beauftragt, zu priifen, auf welche Bereiche das Planungskonzept
ausgeweitet werden sollte “.
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Antrag Gruppe_Planungsrechtliche Steuerung der Nachverdichtung
Erliuterung Nachverdichtungskonzept
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