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Einleitung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Doérverden ist am 01.07.1977 wirksam geworden. Er
wurde auf der Grundlage einer ,,kommunalen Entwicklungsplanung®“ aufgestellt, die in den
Jahren 1973 und 1974 erarbeitet wurde. Die kommunale Entwicklungsplanung diente dazu,
die Entwicklungsmaoglichkeiten im Gemeindegebiet zu klaren und Zielvorstellungen fir die
Darstellungen der Lage und Grolze von Bauflachen im Flachennutzungsplan festzulegen.

Nach nunmehr fast dreil3ig Jahren sind die Zielvorstellungen der damaligen kommunalen
Entwicklungsplanung weitgehend verwirklicht. Der Flachennutzungsplan ist seit seinem
Wirksamwerden auRerdem durch 18 Anderungen an die tatséchliche Entwicklung und an
geédnderte Zielvorstellungen angepasst worden. Wirksam sind die 1.-5., 8., 10.-13., 15,
17., 18., 21. - 24. und 26. Anderung. Durch die Anderungen ist der Flachennutzungsplan im
wesentlichen aktuell gehalten worden.

Die Gemeinde sieht daher auch rd. 25 Jahre nach dem Wirksamwerden des Flachennutzungs-
plans keine Notwendigkeit, einen neuen Flachennutzungsplan aufzustellen (vgl. Abschnitt
I11LA.1, Seite 67). Sie halt lediglich eine Fortschreibung der kommunalen Entwicklungs-
planung fur erforderlich, um neue Zielvorstellungen fiir die néchsten 10 - 15 Jahre zu ent-
wickeln. Grundlagen dafiir sind Analysen der bisherigen und Prognosen der kiinftigen Ent-
wicklung. Sie sind unten in Abschnitt 1. dargestellt.

Mit der 28. Anderung des Flachennutzungsplans sollen die mit Fortschreibung der kommu-
nalen Entwicklungsplanung erarbeiteten VVorschldge fir die Entwicklung der Gemeinde in den
nachsten 10 - 15 Jahren in Darstellungen im Flachennutzungsplan umgesetzt werden (vgl.
dazu unten Abschnitt I1.).

Der Flachennutzungsplan besteht aus 5 Teilplanen, dem Teilplan 1 im MaRstab 1 : 25.000 fir
das gesamte Gemeindegebiet und den Teilplanen 2 -5 im Malistab 1:5.000 fir die Ort-
schaften der Gemeinde:

Teilplan 2 fir die Ortschaften Dorverden, Stedorf, Barme und Diensthop,

Teilplan 3 fur die Ortschaften Hulsen und Westen,

Teilplan 4 fur die Ortschaften Stedebergen und Wahnebergen,

Teilplan 5 fur die Ortschaften Ahnebergen und Barnstedt.

Der Flachennutzungsplan, d. h. das ,,Planwerk” mit den 5 Teilplénen, ist durch die tatsach-
liche Entwicklung und die 18 Anderungen recht uniibersichtlich geworden. Die Planunterlage
(Deutsche Grundkarte 1 : 5000 und Topographische Karte 1 :25.000), auf der der Flachen-
nutzungsplan gezeichnet worden ist, ist Uberholt. Die Planzeichnung besteht inzwischen aus
der urspriinglichen Planzeichnung und den Planzeichnungen der 18 wirksamen Anderungen.
Um wieder zu einem ubersichtlichen ,,Planwerk® zu kommen, wird die Gemeinde nach der
28. Anderung gem. § 6 Abs. 6 BauGB eine Neubekanntmachung vornehmen. Dazu wird der
Flachennutzungsplan auf einer aktuellen Planunterlage unter Beriicksichtigung der bisherigen
Anderungen neu gezeichnet. Die nachrichtlichen Ubernahmen und Vermerke werden aktuali-
siert (vgl. dazu unten Abschnitt I11.).

Die 28. Anderung hat sich auch aus den ortlichen Planungen ergeben, die in der Gemeinde in

den letzten Jahren durchgefiihrt wurden. Besonders zu erwéhnen sind

e die Entwicklungsstudie Dorverden 2020, die ein Modell zur lokalen Agenda 21 fir den
l&ndlichen Raum entwickelt, und

e die Dorferneuerungsplanungen und -mafnahmen fir die Doérfer im Gebiet der
Gemeinde.

Die Ergebnisse der Entwicklungsstudie werden unten in Abschnitt 1.A.3 ausgewertet. Die

Ergebnisse der Dorferneuerungsplanungen werden im ortlichen Teil (Abschnitt I11.) bei der

Erlauterung der Darstellungen in den einzelnen Ortschaften der Gemeinde berlicksichtigt.
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Mit der 28. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt eine umfassende Fortschreibung der
Darstellung von Bauflachen. Die Ausweisung neuer Bauflachen erfolgt in den Ortschaften
Dorverden, Stedebergen, Wahnebergen, Westen und Hiilsen. Die einzelnen Anderungen sind
unten in Abschnitt 11. erldutert.

Bestandteil der 28. Anderung sind auRerdem die Anderungen des wirksamen Flachen-
nutzungsplans, die sich durch die Neuzeichnung des Flachennutzungsplans fur die Neu-
bekanntmachung ergeben. Diese Anderungen betreffen alle Ortschaften der Gemeinde
Dorverden (vgl. unten Abschnitt 111.).

Die rege Bautéatigkeit der vergangenen Jahre hat dazu geflhrt, dass die Bauflachen und Bau-
gebiete, die im Flachennutzungsplan fir den Neubau von Wohnhdusern und Arbeitsstatten
dargestellt sind, weitgehend bebaut wurden. Freie Baugrundstiicke sind knapp geworden. Die
Ausweisung neuer Bauflachen muss sich an der Deckung des Bedarfs der nachsten 10 bis
15 Jahre orientieren. Die Gemeinde hat daher den Bedarf an Wohnungen und Arbeitsstatten
ermittelt und die Anderungen darauf abgestimmt (vgl. unten Abschnitte I.A und 1.B).

Die Gemeinde muss aber nicht nur Gber den Umfang der benétigten Flachen entscheiden,
sondern auch Uber die Lage der Flachen. In welchen Ortschaften sollen neue Baufldchen dar-
gestellt werden? Entscheidend sind die Eignung der Flachen und die Funktionsverteilung
innerhalb der Gemeinde sowie die Ziele der Raumordnung, an die die 28. Anderung anzu-
passen ist (vgl. dazu unten Abschnitt I.LA.3 und 1LA.5).
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|.  Fortschreibung der kommunalen Entwicklungsplanung (KEP)

1. Lageim Raum und allgemeine Charakterisierung der Gemeinde

Die Gemeinde Dorverden liegt am Sidrand des Landkreises Verden. Im Osten grenzt der
Landkreis Soltau-Fallingbostel an das Gemeindegebiet mit der Samtgemeinde Rethem, im
Stiden und Westen der Landkreis Nienburg mit der Samtgemeinde Eystrup und der Samt-
gemeinde Grafschaft Hoya. Im Norden und Osten innerhalb des Landkreises Verden liegen
die Stadt Verden und die Gemeinde Kirchlinteln.

Die uberdrtliche VerkehrserschlieBung erfolgt durch die BundesstraRe B 215 (Nienburg —
Verden), die das Gemeindegebiet von Suden nach Norden durchquert. Zusatzlich ist die
Gemeinde durch die B 209 (Walsrode — Nienburg) in Verbindung mit der K 14 von Osten her
zu erreichen. Von Westen ist die Anbindung Uber die L 330 und die B 215 vorhanden. Hin-
sichtlich der Anbindung der B 215 an die Bundesbautobahn (BAB) A 27 besteht Verbesse-
rungsbedarf. Der gesamte Verkehr muss derzeit durch das Nadelohr Verden flieRen.

Die Bahnstrecke Hannover-Bremen verlauft in Nord-Sid-Richtung mitten durch das
Gemeindegebiet mit einer Haltestelle in der Ortschaft Dérverden.

Die Gemeinde hatte am 31.12.2001 insgesamt 9.688 Einwohner, die sich sehr unterschied-
lich auf die einzelnen Ortschaften verteilen. Die Ortschaft Dorverden/Stedorf ist mit Abstand
die grofte Ortschaft. In ihr wohnt mehr als die Hélfte (52 %) der Gemeindebevolkerung. Es
folgen die Ortschaften Westen am Ostrand des Gemeindegebiets mit 13 %, Hulsen am Sid-
ostrand mit 12 % und Barme am Sidwestrand mit 11 %. Die ubrigen Ortschaften stellen nur
einen vergleichsweise kleinen Bevolkerungsanteil (vgl. die Tabelle auf Seite 10).

Der Charakter der einzelnen Ortschaften ist recht unterschiedlich. Wahrend in der Ver-
gangenheit alle Ortschaften in erster Linie durch die Landwirtschaft gepragt waren, hat sich
inzwischen bei einigen ein deutlicher Strukturwandel vollzogen vom landwirtschaftlich
gepragten Dorf zum dorflich gepréagten Wohnort. An den Ortsrdndern sind neue Einfamilien-
hausgebiete entstanden, besonders in Dorverden, Barme (als Wohnstandort der Bundeswehr),
Westen und Hilsen. Die Ortskerne haben aber in fast allen Ortschaften noch den von den
landwirtschaftlichen Hofstellen bestimmten dorflichen Charakter. Die Gemeinde bemiiht sich,
diese dorfliche Identitat der Orte durch DorferneuerungsmaRnahmen zu erhalten.

2. Entwicklungsstudie Dorverden 2020

Die Entwicklungsstudie Ddorverden 2020 ist Entwicklungsstrategie fur die Gemeinde
Dorverden. Ziel ist, die Lebensgrundlagen der Bevolkerung zu sichern und nachhaltig zu
verbessern. Dazu wurde flr die Zukunft Doérverdens das Leitbild einer ,,nachhaltigen
Gemeindeentwicklung* erarbeitet.

Fir die 28. Anderung des Flachennutzungsplans sind insbesondere die fiir die Bereiche Sied-
lungsentwicklung und Gewerbe erarbeiteten Leitlinien von Bedeutung. Unter der Leitlinie
,.Forderung eines 6kologischen, innovativen Gewerbes* werden folgende Leitziele formu-
liert: Starkung der ortlichen Wirtschaftskraft, Ansiedlung neuer Betriebe, besondere Offenheit
fir okologisch orientierte Betriebe, Standortvorteil in der Region nutzen, Férderung der
Kommunikation zwischen Politik und Gewerbe, Ausbau des Dienstleistungssektors. Fir den
Bereich Siedlungsentwicklung wurde die Leitlinie einer ,,behutsamen Siedlungs-
erweiterung® erarbeitet mit folgenden Leitzielen: Starkung Dorverdens als Wohnstandort,
Wachstum im Rahmen der vorhandenen Infrastruktur.
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Die konkreten MaRnahmen, die dazu in der Entwicklungsstudie vorgeschlagen wurden, sind
zum Teil bereits umgesetzt, wie z.B. Starkung des Ortskerns, Offnung des Bahnhofs, Aus-
weisung Gewerbegebiet. Weitere MaRnahmen, die bei der 28. Anderung des Flachen-
nutzungsplans berlcksichtigt werden, sind die Verbesserung der Verkehrsanbindung nach
Verden und die Schaffung der Vorraussetzung fur eine kiinftige Nutzung des Heisenhofs.

Fur einen Teil der Dorfer der Gemeinde gibt es Dorferneuerungsplane. Auf sie wird im nach-
folgenden ortlichen Teil naher eingegangen.

A. Bevdlkerung und Wohnstatten

1. Bevolkerungsentwicklung

Die Wohnbevdlkerung ist eine der SchliisselgréfRen der Entwicklung in der Gemeinde. Sie
bestimmt den Bedarf an Wohnbaufldchen, an privaten Versorgungseinrichtungen und an
Offentlichen Infrastruktureinrichtungen. Daher muss ermittelt werden, wie sich die Wohn-
bevolkerung in Zukunft aller Wahrscheinlichkeit nach entwickeln wird.

Die Bevolkerungsentwicklung wird bestimmt durch die Geburten und Sterbefélle, also die
natrliche Bevolkerungsbewegung, und die Zuzlge und Fortzuge, das sind die Wanderungen.

a) Kommunale Entwicklungsplanung fur den Flachennutzungsplan 1975

Ausgangspunkt fir die Fortschreibung des Flachennutzungsplans ist die Kommunale Ent-
wicklungsplanung, die die NILEG fir den Flachennutzungsplan 1975 ausgearbeitet hat. Die
damals durchgefiihrte Analyse der Bevoélkerungsentwicklung umfasste den Zeitraum 1961 bis
1972. Hierbei wurden getrennt betrachtet die ,,nattirliche Bevélkerungsbewegung® (Geburten
und Sterbefélle) und die ,,Wanderungen* (Zuzuige und Fortziige).

Aufgrund der Analyse der natirlichen Bevélkerungsbewegung wurde keine Veranderung der
Wohnbevolkerung bis 1985 prognostiziert.

Die Analyse der Wanderungen ergab durch Zuziige aus wohnungsorientierten Griinden trotz
erheblicher Fortziige aus arbeitsorientierten Grinden einen Wanderungsgewinn, der insbe-
sondere im Zeitraum 1970 bis 1972 positive Tendenz zeigte. Fir den Prognosezeitraum
wurde bei verbesserter Attraktivitat der Gemeinde ein héherer Wanderungsgewinn prognosti-
ziert als der, der sich im Zeitraum von 1961 bis 1972 eingestellt hatte. Entsprechend den Ziel-
vorstellungen der Gemeinde und den ihr zugewiesenen Entwicklungsaufgaben wurde ein
Zuwachs von etwa 800 Einwohnern bis 1985 angenommen. Bei einer Ausgangszahl von
8.695 Einwohner am 31.12.1972 bedeutet das 1985 eine Einwohnerzahl von 9.495.

b) Analyse der Bevilkerungsentwicklung seit 1972 und seit 1988

Ausgangspunkt fir die Analyse ist zum einen die Entwicklung seit der Aufstellung der
kommunalen Entwicklungsplanung in den Jahren 1973 und 1974. AuRerdem wird die
Entwicklung seit der Volkszahlung von 1987 betrachtet, da fir diesen Zeitpunkt umfang-
reiches Datenmaterial zur Verfugung steht.

Vergleicht man die Zielzahl aus der kommunalen Entwicklungsplanung mit der tatsachlichen
Entwicklung, kommt man zum Ergebnis, dass die prognostizierte Entwicklung im angesetzten
Zeitraum nicht eingetreten ist. Aufgrund der negativen natiirlichen Bevolkerungsentwicklung
und der nicht eingetretenen Zunahme durch Zuziige entstand vielmehr eine Riuckgang der
Bevolkerung. Die Talsohle wurde 1984 erreicht, als Dérverden 8.322 Einwohnern hatte. Statt
der prognostizierten Zunahme um 800 Einwohner hatte Dérverden 1985 rd. 300 Einwohner
weniger als 1972. Seit 1985 ist die Einwohnerzahl aufgrund von Wanderungsgewinnen
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jedoch stetig angestiegen. Die Zielzahl der kommunalen Entwicklungsplanung fir das Jahr
1985 von 9.495 Einwohnern wurde 1996 erreicht.

Gemeinde Doérverden
Entwicklung der Bevolkerung 1973 - 2001

Gebur- | Sterbe- Zu- Fort- Zu-/ | Bevolker.

Jahr ten falle Saldo zlge zlige Saldo | Abnahme|am 31.12
1972 8.695
1973 118 117 1 618 723 -105 -104 8.591
1974 93 97 -4 519 561 -42 -46 8.545
1975 96 111 -15 489 577 -88 -103 8.442
1976 78 115 -37 539 530 9 -28 8.414
1977 94 124 -30 496 441 55 25 8.439
1978 92 119 -27 561 439 122 95 8.534
1979 83 109 -26 616 555 61 35 8.569
1980 98 104 -6 602 611 -9 -15 8.554
1981 104 121 -17 549 478 71 54 8.608
1982 81 99 -18 487 568 -81 -99 8.509
1983 97 87 10 461 518 -57 -47 8.462
1984 76 126 -50 417 507 -90 -140 8.322
1985 88 105 -17 452 370 82 65 8.387
1986 88 91 -3 492 453 39 36 8.423
1987 111 109 2 486 442 44 46 8.561
1988 107 99 8 469 412 57 65 8.626
1989 98 89 9 528 476 52 61 8.687
1990 94 101 -7 746 456 290 283 8.970
1991 115 96 19 614 478 136 155 9.125
1992 96 98 -2 585 500 85 83 9.208
1993 88 97 -9 680 550 130 121 9.329
1994 103 131 -28 810 725 85 57 9.386
1995 96 117 -21 698 607 91 70 9.456
1996 102 100 2 708 647 61 63 9.519
1997 112 104 8 743 695 48 56 9.575
1998 99 123 -24 629 610 19 -5 9.570
1999 104 140 -36 679 564 115 79 9.649
2000 95 115 -20 576 536 40 20 9.669
2001 87 158 -71 652 562 90 19 9.688
Summe| 2.793| 3.202 -409| 16.901| 15.591| 1.310 901 9.688

Quelle: Statistische Berichte Niedersachsen

Die Bevolkerung ist bis zum 31. Dezember 2001 auf 9.688 Einwohner angestiegen. Das
ergibt fur den Zeitraum seit 1972 eine durchschnittliche jahrliche Zunahme um rd. 31 Ein-
wohner und fur den Zeitraum seit 1987 eine durchschnittliche jahrliche Zunahme um rd. 80
Einwohner. Die Ursachen flr diese Zunahme ergeben sich aus der Tabelle auf Seite 9:

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung hat die Wohnbevolkerung nicht sehr stark verandert.
Das Geburtendefizit von rd. 400 Einwohnern entspricht einem Anteil von rd. 5% an der
Wohnbevolkerung am 31. Dez. 1972. Die Zunahme wurde ausschlieBlich durch die Wande-
rungen verursacht. Durch den Wanderungsgewinn von 1.310 Einwohnern hat die Wohn-
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bevolkerung seit 1972 um 15 % zugenommen. Berilcksichtigt man das Geburtendefizit ver-
bleibt eine Zunahme um rd. 10 %.

Die Verteilung der Zunahme der Wohnbevdlkerung seit 1987 auf die einzelnen Ortschaften
der Gemeinde ergibt sich aus der folgenden Tabelle:

Gemeinde Dorverden
Verteilung der Bevdlkerung am 25.07.1987
Verteilung der Zunahme von 1987 - 2001 (14 Jahre)

Wohnbevolkerung Wohnbevoélkerung Zunahme der Bevolkerung

Ortschaft am Anteil d. Ortsch. am Anteil d.Ortsch. 1988 | Anteil d. Ortsch.
25.05.1987| a.d.Gesamt- [31.12.2001| a.d.Gesamt- bis a. d. Gesamt-
bevdlkerung bevdlkerung 2001 zunahme

Ahnebergen 203 2,4% 205 2,1% 2 0%
Barme 1.114 13,0% 1.079 11,1% -35 -3%
Barnstedt 75 0,9% 75 0,8% 0 0%
Diensthop 58 0,7% 61 0,6% 3 0%
Dorverden u.
Stedorf 4.187 48,9% 5.083 52,4% 896 79%
Hilsen 1.100 12,8% 1.164 12,0% 64 6%
Stedebergen 218 2,5% 211 2,2% -7 -1%
Wahnebergen 466 5,4% 521 5,4% 55 5%
Westen 1.145 13,4% 1.299 13,4% 154 14%
Summe 8.566 100,0% 9.698 100,0% 1.132 100%

Quelle: Statistische Berichte Niedersachsen und eigene Berechnungen

Die Unterschiede sind nicht allein auf die GroRe der Ortschaften zuruickzufiihren, sondern
auch auf ihre Standortgunst. Besonders deutlich wird dies bei der Ortschaft Dorverden: Ihr
Anteil an der Wohnbevoélkerung der Gemeinde betrug am 31.12.1987 48,9 %, ihr Anteil an
der Zunahme der Wohnbevdlkerung von 1987 bis 1998 aber 79 %. Dorverden wird als
»Standort des Grundzentrums* und durch die Lage an der Eisenbahnstrecke begunstigt.

c)
Der Flachennutzungsplan stellt die ,,Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedrf-
nissen der Gemeinde* dar (8 5 Abs. 1 BauGB). Notwendig ist also eine Prognose, mit der die
voraussehbaren Bediirfnisse abgeschatzt werden. Sachgerecht ist beim Flachennutzungsplan
ein Prognosezeitraum von etwa 10 bis 15 Jahren. Fir die Fortschreibung des Flachen-
nutzungsplans wird daher das Jahr 2015 als Planungshorizont gewahlt. Es muss abge-
schatzt werden, wie sich die Wohnbevdlkerung bis dahin entwickeln wird.

Prognose der Bevdlkerungsentwicklung bis 2015

Fur den Landkreis Verden wird vom Niederséchsischen Landesamt fir Statistik in dem
Bericht “Regionale Vorausschatzung der Bevolkerung Niedersachsens unter Bericksichti-
gung von Wanderungen bis 2016 (Basisbevélkerung 1999) eine Zunahme von 6,4 % prog-
nostiziert.

Der Landkreis grenzt an das Oberzentrum Bremen. Es ist zu erwarten, dass die Entwicklung
in der unmittelbaren Umgebung des Oberzentrums, die von Wanderungsgewinnen geprégt ist,
auch in die Randbereiche des Landkreises ausstrahlt. Sie werden auch weiterhin Bevolke-
rungswachstum haben.

Die Gemeinde Dorverden liegt im Verhaltnis zu Bremen im sudodstlichen Randbereich des
GroRraums. Sie erwartet, dass sie auch in Zukunft an den Zuziigen im Umland von Bremen
beteiligt ist. Diese werden gegeniiber den letzten 14 Jahren deutlich verringert sein. Das bis-
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her relativ niedrige Geburtendefizit wird aufgrund der natirlichen Bevolkerungsentwicklung
ebenfalls nicht zu halten sein.

Insgesamt werden die Wanderungsgewinne das Geburtendefizit jedoch weiterhin nicht nur
ausgleichen, sondern dartiber hinaus zu einer Zunahme der Wohnbevoélkerung fihren. Auf der
Grundlage dieser Einschatzung wird als Ziel der Gemeinde eine Wohnbevélkerung von
rd. 10.300 Einwohner im Jahre 2015 festgelegt. Dieses Ziel erfordert, ausgehend vom
01.01.2002, eine Zunahme um rd. 600 Einwohner. Das sind jahrlich rd. 43 Einwohner Uber
den Zeitraum von 14 Jahren. Von 1988 bis 2001 wurde eine durchschnittliche j&hrliche
Zunahme von rd. 80 Einwohnern erreicht. Daran zeigt sich, dass die Zielzahl von
10.300 Einwohner eine realistische Abschédtzung der kiinftigen Entwicklung darstellt.

2. Wohnbautatigkeit

a) Analyse der Wohnbautatigkeit seit 1987

Die Wohnbautatigkeit seit 1987 ergibt sich aus der folgenden Tabelle. Von 1987 bis 2001
wuchs die Zahl der Wohnungen im Durchschnitt jahrlich um rd. 57.

Gemeinde Dorverden ‘ ‘ ‘ ‘
Entwicklung der Wohnbautétigkeit 1988 - 2001 (14 Jahre)
Wohnungsbestand Zunahme Wohnungen Belegungsdichte

Bevolkerung am| Einwohner
31.12.1987| 31.12.2001 | insgesamt | pro Jahr 31.12.2001 | pro WE 2000

3.145 3.941 796 57 9.688 2,46

Quelle: Ergebnisse der amtlichen Statistik und eigene Berechnungen

Die intensive Wohnbautétigkeit wurde nicht allein durch die Zunahme der Wohnbevdlkerung
verursacht, sondern auch durch den wachsenden Wohnraumbedarf der vorhandenen Wohnbe-
volkerung. Bei einer durchschnittlichen Belegungsdichte von 2,46 Einwohnern pro Wohnung
hatten die 1.127 Einwohner, die von 1988 bis 2001 hinzugekommen sind, 458 Wohnungen
benotigt. Fertiggestellt wurden aber 796 Wohnungen. Danach wurden 338 Wohnungen nicht
fur die zusatzlichen Einwohner gebaut, sondern fur den wachsenden Wohnraumbedarf der
vorhandenen Einwohner. Das ist nicht ungewohnlich. Einen Teil ihres wachsenden Wohl-
stands verwenden die Einwohner fir die Verbesserung ihrer Wohnverhéltnisse. Sie leisten
sich mehr Wohnraum. Sie riicken auseinander. Daran wird sich auch in Zukunft wenig
andern.

b) Wohnraumbedarf der vorhandenen Einwohner bis 2015

Der Bedarf an Wohnbauflachen ergibt sich zum einen aus dem Wohnraumbedarf durch die
Einwohnerzunahme und zum anderen aus den wachsenden Wohnbedirfnissen der vorhande-
nen Einwohner.

Aus der erwarteten Einwohnerzunahme lasst sich die Zahl der notwendigen Wohnungen mit
Hilfe der Belegungsziffer berechnen. Fir die Gemeinde wird mit 2,5 Einwohnern pro Woh-
nung gerechnet. Das entspricht in etwa der Belegungsdichte von 2,46 am 31.12.2001. Fir die
erwartete Zunahme von 600 Einwohnern werden 240 neue Wohnungen benétigt.

Der Bedarf an neuen Wohnungen aufgrund der wachsenden Wohnbedurfnisse der vorhan-
denen Einwohner betragt erfahrungsgemaR zwischen 2 und 5 Wohneinheiten pro 1.000 Ein-
wohner und Jahr. Da die Belegungsziffer in der Gemeinde mit im Durchschnitt 2,5 Einwohner
pro Wohnung schon relativ klein ist, wird in der Gemeinde fiir den Zeitraum bis zum Jahre
2015 von 3 Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner und Jahr ausgegangen. Der sich daraus
ergebende Wohnungsbedarf ist der folgenden Tabelle zu entnehmen. Insgesamt besteht auf-
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grund wachsender Wohnbedurfnisse bis zum Jahr 2015 ein Bedarf an rd. 400 neuen
Wohnungen.

Gemeinde Dorverden
Bedarf an neuen Wohnungen aufgrund wachsender
Wohnbedirfnisse im Zeitraum 2002 - 2015 (14 Jahre)

Wohnbevdlkerung Wohnungen Bedarf an

Ortschaft am 31.12.2001 pro 1.000 Einw. neuen WE
pro Jahr

Ahnebergen 205 3,0 9
Barme 1.079 3,0 45
Barnstedt 75 3,0 3
Diensthop 61 3,0 3
Dorverden u.
Stedorf 5.083 3,0 213
Hilsen 1.164 3,0 49
Stedebergen 211 3,0 9
Wahnebergen 521 3,0 22
Westen 1.299 3,0 55

Quelle: Eigene Berechnungen

Die Anzahl der neuen Wohnungseinheiten, fur die Wohnbaufldchen bendtigt werden, ist die
Summe aus dem Bedarf durch die Zunahme der Wohnbevdlkerung und dem Bedarf der vor-
handenen Bevolkerung. Danach werden insgesamt Flachen fir rd. 650 (rechnerisch: 648)
neue Wohnungseinheiten benétigt.

3. Wohnraumbedarf durch Zunahme der Wohnbevdlkerung, Verteilung auf
die einzelnen Ortschaften

Der Wohnungsbedarfs, der sich aus der Zunahme der Wohnbevdlkerung ergibt, muss auf die
einzelnen Ortschaften verteilt werden. Die Verteilung der Zunahme richtet sich danach, wo
die Gemeinde Flachen fir Wohnbaugrundstiicke bereit stellt. Dabei muss die Gemeinde die
Ziele der Raumordnung berticksichtigen:

Nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm 1997 (RROP) des Landkreises Verden
gehort Dorverden zum ,landlichen Raum®. In den Dorfern des l&ndlichen Raums hat die
zukiinftige Siedlungsentwicklung behutsam unter Beachtung der kulturellen und landschaft-
lichen Eigenart sowie der Besonderheiten des Gemeinwesens zu erfolgen. Wohnbauflédchen
sollen bevorzugt in Ortschaften mit vorhandener Infrastruktur und OPNV-Anschluss ausge-
wiesen werden (vgl. 1.3 D 03). Das sind in der Gemeinde Ddérverden neben der Ortschaft
Dorverden als ,,Standort des Grundzentrums® die Ortsteile Hulsen und Westen (vgl. 1.5
D 03). Sie sind ,,Standort zur Sicherung vorhandener Infrastruktur.

Diese Ziele werden bei der 28. Anderung des Flachennutzungsplans beriicksichtigt. Der
uberwiegende Teil der geplanten Wohnbauflachen wird in diesen drei Ortschaften ausge-
wiesen. Das entspricht auch der bisherigen Entwicklung in der Gemeinde.

Daneben mochte die Gemeinde eine starkere Entwicklung in den Ortschaften Wahnebergen
und Stedebergen fordern.

Mit der Ausweisung von Bauflachen in Stedebergen wird der Bedarf, der durch das geplante
Gewerbegebiet entstehen wird, beriicksichtigt. Damit folgt die Gemeinde Ziffer 1.5 C 04 des
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RROP: Einem dringenden Wohnbedarf der Bevolkerung soll besonders Rechnung getragen
werden. Bei der Ausweisung von Gebieten, in denen viele Arbeitsplatze geschaffen werden
sollen, ist der Wohnbedarf der dort voraussichtlich arbeitenden Bevolkerung zu beachten.

Wahnebergen ist nach den Zielen fir die Siedlungsentwicklung weder ,,Standort des Grund-

zentrums* noch ,,Standort zur Sicherung der vorhandenen Infrastruktur®. In Wahnebergen soll

daher nach dem RROP nur eine ,,angemessene Eigenentwicklung“ ermdglicht werden (vgl.

1.5, D03). Bei dieser Aussage kann es sich aufgrund der vagen Formulierung kaum um ein

Ziel sondern nur um einen Grundsatz der Raumordnung handeln. Daraus ergibt sich aus der

Sicht der Gemeinde im Rahmen der kommunalen Planungshoheit durchaus ein gewisser

Gestaltungsspielraum hinsichtlich der Siedlungsentwicklung. Die Gemeinde mdchte nicht die

gesamte Wohnentwicklung auf die drei im RROP genannten Standorte konzentrieren. In der

Ortschaft Wahnebergen gibt es eine erhebliche Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken.

Dieser Bedarf hat eine Vielzahl von Griinden, die aus der Sicht der Gemeinde dafr sprechen,

Wohnbauflachen am Standort Wahnebergen zu entwickeln, die auch einen Zuzug von auf3en

ermoglichen:

e In der Ortschaft Wahnebergen sind Einrichtungen der Grundversorgung vorhanden:
Kindergarten, Spielplatz, Dorfladen, Sportplatz, Friedhof, Feuerwehr. Die Ausweisung
neuer Bauflachen in Wahnebergen dient der Aufrechterhaltung und Verbesserung dieser
Versorgungseinrichtungen und der Infrastruktur.

e Die Lage Wahnebergens unmittelbar am Sudrand von Verden bietet sich insbesondere flr
Leute an, die in Verden arbeiten, aber gern auf dem Land wohnen mdchten. Fir sie erge-
ben sich kurze Wege zu ihrem Arbeitsplatz.

e Aulerdem liegt Wahnebergen in unmittelbarer Nahe zu Stedebergen. Hier entwickelt die
Gemeinde derzeit ein Gewerbegebiet. Durch die Schaffung neuer Gewerbegrundstlicke
wird zusatzlicher Bedarf an Wohngrundsticken in Stedebergen und der ndheren Umge-
bung entstehen. Wahnebergen ist aufgrund seiner vorhandenen Infrastruktureinrichtungen
besser fur die Ausweisung von Wohnbaugrundstiicken geeignet als Stedebergen.

e Wahnebergen ist zur Zeit im Offentlichen Personennahverkehr mit der Buslinie 765 zu
erreichen. Die Fahrzeit betrdgt Richtung Verden, ZOB nur 8 Minuten. In die andere
Richtung bestehen Verbindungen nach Ddrverden und Rethem. Die Buslinie 765 dient
gleichzeitig als Schulbus. Die Verbindung zur Grundschule in Westen / Hulsen ist damit
ebenfalls gewdhrleistet.

e Aufgrund der Nadhe zur Stadt Verden sind weiterfiihrende Schulen in VVerden ebenfalls gut
zu erreichen.

Aus der Sicht der Gemeinde macht es keinen Sinn, bei der Verteilung der Einwohnerzunahme
die Winsche und Erfordernisse der kinftigen Einwohner auler Acht zu lassen: Wie die bishe-
rige Entwicklung in Hilsen zeigt, ist die Nachfrage nach Wohngrundstiicken hier eher als
gering einzustufen. Demgegeniber herrscht in Wahnebergen eine rege Nachfrage nach Wohn-
grundstiicken, die durch den Standortvorteil der N&he zum Mittelzentrum Verden begriindet
ist. Wahrend die Einwohnerzahl der Ortschaft Hilsen in dem Zeitraum von 1987 bis 2001 um
rd. 6 % zugenommen hat, waren es in Wahnebergen rd. 12 %.

Die Néhe der geplanten Wohngrundstiicke zum Grundschulstandort Westen/Hulsen ist sicher
wiinschenswert, um den Grundschilern einen kurzen Schulweg zu ermdglichen. Sie ist jedoch
nicht das alleinige Kriterium, nach dem die Auswahl eines Wohngrundstiicks entschieden
wird: Nicht alle Bauwilligen haben Kinder im Grundschulalter. Fir Berufstatige kann die
Néhe zum Arbeitsplatz, fur Eltern mit groReren Kindern kann die Nahe zu weiterfihrenden
Schulen ausschlaggebend sein. Auflerdem sind die Ortschaften Hulsen und Wahnebergen
hinsichtlich der Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen mit Ausnahme des Grund-
schulstandortes durchaus vergleichbar.
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Die Schaffung von Baugrundstiicken in Wahnebergen dient auch der Sicherung und Erhaltung
des Grundschulstandortes Westen/Hulsen, da die Kinder aus Wahnebergen hier eingeschult
werden.

Gemeinde Dorverden
Bedarf an neuen Wohnungen aufgrund der erwarteten Zunahme
der Bevolkerung um 600 Einwohner im Zeitraum 2002 - 2015 (14 Jahre)

Ortschaft angestrebete Verteilung| Zunahme der Bedarf an
der Zunahme Bevdlkerung neuen WE*)
Ahnebergen 0% 0 0
Barme 0% 0 0
Barnstedt 0% 0 0
Diensthop 0% 0 0
Dorverden u.
Stedorf 50% 300 120
Hulsen 5% 30 12
Stedebergen 5% 30 12
Wahnebergen 20% 120 48
Westen 20% 120 48
Ssxgzgﬁ 100% 600 240

*) Belegungsziffer: 2,5 Einwohner je Wohnungseinheit
Quelle: Eigene Berechnungen

Durch die Aufgabe des Bundeswehrstandortes ergeben sich in der Ortschaft Barme grofRe
Veranderungen. Derzeit werden Planungsvorstellungen fir die Umnutzung der Nieder-
sachsenkaserne durch das Projekt ,,Victoria Garden* entwickelt. Wenn die Planungsvorstel-
lungen fur das Bundeswehrgelédnde hinreichend konkret sind, wird die Gemeinde ein geson-
dertes Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans durchfiinren. Sie geht derzeit davon
aus, dass der sich aus der kinftigen Nutzung ergebende Bedarf an Wohnungen auf dem
Gelande gedeckt werden kann.

Aufgrund der oben geschilderten Zielvorstellungen ergibt sich die in der vorstehenden Tabelle
angegebene ,,angestrebte Verteilung der Zunahme* der Bevolkerung auf die Ortschaften der
Gemeinde.

Wie bereits oben ausgefihrt, werden aufgrund des Bedarfs durch die Zunahme der Wohn-
bevolkerung und des Bedarfs der vorhandenen Bevdlkerung insgesamt Flachen fiir rd. 650
(rechnerisch: 648) neue Wohnungseinheiten bendtigt.

4. Bedarf an neuen Bauflachen fir Wohnungen

Ein Teil der bendtigten rd. 650 Wohnungseinheiten kann auf Flachen gebaut werden, die im
Flachennutzungsplan bereits als ,,Wohnbauflache* oder als ,,gemischte Bauflache* fur die
Errichtung von Wohnhé&usern dargestellt sind. Neue Bauflachen mussen daher nur dargestellt
werden, soweit die bereits dargestellten Bauflachen nicht ausreichen, um den ermittelten
Bedarf zu decken. Die noch méglichen Wohnungen auf den im wirksamen Flachennutzungs-
plan dargestellten Baufldchen ergeben sich aus den ,,Strukturkarten* flr die einzelnen Ort-
schaften, die in Abschnitt Il beigefugt sind.

Erfahrungsgemald stehen nicht alle dargestellten Bauflachen im Planungszeitraum fir eine
Bebauung zur Verfligung. Aus den unterschiedlichsten Griinden lehnen die Eigentimer eine
Bebauung ab. Haufig werden die Grundstucke fiir Kinder und Enkel reserviert oder fir Haus-
garten freigehalten.
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Bedarf an magliche Wohnungen auf den im maogliche Wohnungen,

Ortschaft neuen wirksamen Flachennutzungsplan*) | Wohnungen fur die neue

Wohnungen | dargestellten Bauflachen insgesamt| im Zeitraum Bauflachen

Wohn- gemischte dargestellt wer

2002 - 2015 bauflachen Bauflachen 2002 - 2015") | 4en missen
Ahnebergen 9 0 6 2 7
Barme 45 58 1 41 4
Barnstedt 3 0 12 5 -2
Diensthop 3 3 0 2 1
Ddorverden u.
Stedorf 333 295 39 222 111
Hulsen 61 28 19 27 34
Stedebergen 21 5 5 6 15
Wahnebergen 70 59 10 45 25
Westen 103 38 15 33 70
Sg:‘\jg;ggﬁ 648 486 107 383 265

*) Stand 2002
**) 70 % der auf Wohnbauflachen méglichen Wohnungen und
40 % der auf gemischten Bauflachen mdglichen Wohnungen

Quelle: Eigene Berechnungen

Die Gemeinde geht daher davon aus, dass bis zum Jahre 2015 70 % der auf Wohnbaufl&chen
mdglichen Wohnungen gebaut werden und 40 % der auf gemischten Bauflachen mdglichen
Wohnungen. Die unterschiedliche Behandlung berticksichtigt, dass ein Teil der gemischten
Bauflachen Freiflachen landwirtschaftlicher Hofstellen sind, die auch langfristig nicht fur eine
Bebauung zur Verfiigung stehen. Von den rd. 650 Wohnungen, die bis zum Jahre 2015
benotigt werden, konnen rd. 380 auf bereits dargestellten Bauflachen errichtet werden. Fr die
verbleibenden rd. 270 Wohnungen missen neue Bauflédchen dargestellt werden.

5. Zielvorstellungen fur die Lage neuer Wohnbauflachen

Aus der Fortschreibung der kommunalen Entwicklungsplanung ergibt sich fir den Planungs-
zeitraum in einem Teil der Ortschaften der Gemeinde ein deutlicher Bedarf an neuen Wohn-
bauflachen.

Ein wesentliches Ziel der 28. Anderung des Flachennutzungsplans sind daher neue Wohn-
grundstiicke, die den Ergebnissen der Fortschreibung der kommunalen Entwicklungsplanung
entsprechen.

Die Lage der neuen Wohnbauflachen soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung

gewahrleisten und die Winsche und Erfordernisse moglichst vieler Bewohner erfullen. Des-

halb sollten die Wohnbauflachen

e gunstig zu den privaten und 6ffentlichen Versorgungseinrichtungen liegen,

e gut mit dem OPNV zu erreichen sein,

e gut Uber das regionale Strallennetz zu erreichen sein, ohne vorhandene Wohngebiete zu
belasten,

e vor Immissionen geschuitzt liegen,

e gut mit den Zielen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu vereinbaren sein und
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e ohne grofRen Aufwand zu erschliel3en sein.

Diese Anforderungen werden von den ausgewéhlten Flachen zum Uberwiegenden Teil erfllt
(vgl. dazu die Erlduterungen zu den einzelnen Anderungen unten in Abschnitt I1). Insgesamt
werden neue Baufléachen fir rd. 320 Wohneinheiten dargestellt (vgl. die folgende Tabelle).
Das entspricht dem ermittelten Bedarf von rd. 270 Wohneinheiten.

Die Verteilung auf die einzelnen Ortschaften entspricht weitgehend den Zielvorstellungen, die
im vorigen Abschnitt entwickelt wurden (vgl. die folgende Tabelle). Nur in Wahnebergen und
in Westen wird der Bedarf Ubertroffen. Da der Flachennutzungsplan die Art der Boden-
nutzung nach den voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinde nur ,,in den Grundziigen*
regelt, ist es nicht erforderlich, den ermittelten Bedarf exakt zu treffen. Eine Mehrausweisung
hat den Vorteil, dass sich die Gemeinde flexible Handlungsmdglichkeiten bei der Umsetzung
der Planung er6ffnet.

Die Ortschaften Ahnebergen und Barnstedt im Nordosten von Dorverden sind tberwiegend
landlich gepréagt. Die bauliche Entwicklung soll hier auf die Eigenentwicklung beschrankt
bleiben.

In Ahnebergen und Barnstedt gibt es derzeit noch freie Bauflachen. Damit kann mittelfristig
der Bedarf flr die Eigenentwicklung gedeckt werden. Wenn abzusehen ist, dass bereits darge-
stellte Flachen bebaut werden, wird die Gemeinde weitere Flachen zur Deckung des Wohn-
bedarfs ausweisen.

Gemeinde Dorverden
Mdogliche Wohnungen (WE) auf den Bauflachen, die mit der

28. Anderung des Flachennutzungsplans neu dargestellt werden
Wohnungen, magliche WE maogliche WE Differenz
Ortschaft fur die neue auf den neuen auf den neuen zwischen méglichen WE
Bauflachen Wohnbau- gemischten auf den neuen Bauflachen
dargestellt flachen Bauflachen und WE, fur die Flachen
werden missen bendtigt werden
Ahnebergen 7 0 0 -7
Barme 4 0 0 -4
Barnstedt -2 0 0 2
Diensthop 1 0 0 -1
Dorverden u.
Stedorf 111 110 0 -1
Hulsen 34 25 0 -9
Stedebergen 16 7 8 -1
Wahnebergen* 25 65 0 40
Westen 70 98 2 30
Sﬁsglﬂgﬁ 266 305 10 49

* (Die Flache wurde von der Genehmigung ausgenommen!)
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B. Wirtschaftsstruktur und Arbeitsstatten

Eine weitere SchlusselgroRe fir die Gemeindeentwicklung sind die Arbeitsstatten und
Beschaftigten. Die Erwerbsgrundlagen der Einwohner der Gemeinde liegen zum Teil inner-
halb des Gemeindegebiets, zu einem erheblichen Teil aber auch auf3erhalb der Gemeinde.

Innergemeindliche Erwerbsgrundlagen sind die Arbeitsstatten in der Landwirtschaft, im
produzierenden Gewerbe, im Handel und im Dienstleistungsbereich. Fir sie missen im
Flachennutzungsplan die notwendigen Baufldchen dargestellt werden.

Aus den folgenden Tabellen ergeben sich die Arbeitsstatten und Beschéftigten sowie die
Verteilung auf die einzelnen Ortschaften und die Betriebe in der Landwirtschaft. Sie ver-
mitteln einen Eindruck von den innergemeindlichen Erwerbsgrundlagen.

Gemeinde Doérverden, Arbeitsstatten und Beschaftigte (ohne L + F)
| 19|70 1987
Nr. |Wirtschaftsabteilung und -unterabteilung Arbeits-| Bescha- Arbeits- | Beschaf-
statten |tigte statten |tigte
0|Gewerbl. Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 6 20 7 33
1|Energie- und Wasserversorgung, Bergbau 1 65 1 78
2|Verarbeitendes Gewerbe 43 465 26 454
3|Baugewerbe 23 241 22 244
1-3|Produzierendes Gewerbe 67 771 49 776
4|Handel | 83 221 58 239
5|Verkehr und Nachrichtentbermittlung 15 51 10 46
6 |Kreditinstitute und Versicherungsgewerbe 10 22 13 43
7 |Dienstleistungen von Untern. u. Freien Berufen 51 170 62 223
4-7|Handel, Verkehr, Kreditinstitute und Dienstleistungen 159 464 143 551
8|Organisationen o. Erwerbschar. u. Private Haushalte 2 12 6 50
9| Gebietskorperschaften und Sozialversicherung 15 435 17 483
Summe 249 1.702 222 1.893
Gemeinde Dorverden, Arbeitsstatten, Beschaftigte und
Erwerbstatige 1987 (ohne Land- und Forstwirtschaft)
Arbeitsstatten Beschéftigte Erwerbstétige
Ortschaft insgesamt Insgesamt am Ort der Haupt-
wohnung
Ahnebergen 2 86
Barme 20 105 545
Barnstedt 2 27
Diensthop 1 30
Dorverden u. Stedorf 121 1.204 1.732
Hilsen 21 298 474
Stedebergen 8 61 104
Wahnebergen 6 14 221
Westen 41 14 535
Gemeinde Doérverden 222 1868 3.754

Quelle: Niederséchsisches Landesverwaltungsamt, Statistik Gemeindestatistik Niedersachsen 1987
Teil 1: Bevodlkerung und Erwerbstatigkeit
Teil 3: Arbeitsstatten
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1. Landwirtschaft

In der Gemeinde gab es 1987 insgesamt noch 182 landwirtschaftliche Betriebe. Ihre Zahl ist
bis 1998 um 74 Betriebe (41 %) auf 108 zuriickgegangen. Daran zeigt sich deutlich die ab-
nehmende Bedeutung der Landwirtschaft als Erwerbsgrundlage der Einwohner in der
Gemeinde.

Gemeinde Ddrverden, Entwicklung der landwirtschaftlichen Betriebe

Betriebe 1987 Betriebe 1998 Abnahme 1987-98
insgesamt Insgesamt Insgesamt Pro Jahr

182 108 74 6,7

Quelle: Niedersachsisches Landesamt fur Statistik, Agrarberichterstattung

In stadtebaulicher Hinsicht sind in erster Linie die Hofstellen der landwirtschaftlichen
Betriebe von Bedeutung. VVon den heutigen Ortsteilen sind die meisten aus einer Ansammlung
von Hofstellen entstanden. Das ist noch heute im Ortsbild deutlich zu erkennen. Es ist ein Ziel
der Planung, diese historischen Ortskerne, deren Erscheinungsbild von den landwirtschaft-
lichen Hofstellen gepréagt wird, zu bewahren.

Im wirksamen Flachennutzungsplan sind die Bereiche der historischen Ortskerne mit den
Hofstellen der landwirtschaftlichen Betriebe als ,,Dorfgebiet* dargestellt. In den kleineren
Ortsteilen betrifft dies meist sémtliche bebauten Bereiche.

Die landwirtschaftlichen Betriebe sind fur die Bauleitplanung aber auch unter Immissions-
gesichtspunkten von erheblicher Bedeutung. Besonders durch die intensive Tierhaltung ent-
stehen erhebliche Geruchsbel&stigungen. Daneben spielt auch der Betriebslarm eine Rolle.
Um die Entwicklung der Betriebe nicht zu beeintrédchtigen, muss die Bauleitplanung dafiir
sorgen, dass neue schutzwirdige Nutzungen, insbesondere Wohngebiete, méglichst nicht in
ihrer Néhe zugelassen werden. Zudem soll in den Bereichen, in denen neben vorhandenen
»Dorfgebieten* neue Baufl&chen dargestellt werden, die Nutzungsstruktur vielfaltig bleiben.

In vielen landwirtschaftlichen Geb&uden wurde die landwirtschaftliche Nutzung inzwischen
still gelegt oder gar aufgegeben, ohne dass eine eindeutige Folgenutzung zu erkennen ist.
Wenn es auf den Hofstellen keine landwirtschaftlichen Betriebe mehr gibt, ist eine Darstel-
lung als ,,Dorfgebiet” nicht mehr sachgerecht. Damit es bei einer gemischten Nutzung bleiben
kann, stellt die Gemeinde solche Bereiche als ,,gemischte Bauflache” (M) dar und nicht, wie
bisher, als ,,Dorfgebiet“. So bleiben der Gemeinde fiir die weitere Konkretisierung der
Planung alle Mdglichkeiten offen. Sie kann die Flachen im Bebauungsplan als ,,Mischgebiet*
oder ,,Dorfgebiet* festsetzen.

2. Produktionsbetriebe und gewerbliche Bauflachen

Als Produktionsbetriebe werden Betriebe bezeichnet, die fiir die Versorgung der Bevolkerung
in ihrer ndaheren Umgebung keine nennenswerte Bedeutung haben, und die deshalb keinen
Standort in der N&he der Wohnungen benétigen. Stattdessen suchen sie einen Standort, an
dem sie wenig Rucksicht auf schutzbedirftige Nutzungen nehmen mussen. Nach der Syste-
matik der Wirtschaftszweige handelt es sich in erster Linie um die Arbeitsstatten des Produ-
zierenden Gewerbes. Nach der Statistik fiir 1987 gab es im Gemeindegebiet 49 Arbeitsstatten
mit 776 Beschaftigten.

In der Gemeinde gibt es einen grélReren Gewerbestandort: Das ,,Gewerbegebiet Hiulsen* in
der Ortschaft Hilsen. Dort befinden sich auch groere Produktionsbetriebe wie Fa. NORKA
und Fa. Heckmann. Der Bebauungsplan fur diesen Gewerbestandort setzt Teile als ,,Industrie-
gebiet” fest. Dort gibt es noch einige freie Grundstiicke.
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Auf der Grundlage des wirksamen Flachennutzungsplans versucht die Gemeinde auf3erdem,
einen Gewerbestandort in Dorverden sudlich der Ortslage aufzubauen. Sie hat daftr den
Bebauungsplan Nr. 13 ,,Gewerbegebiet an der Bahn“ aufgestellt (in Kraft getreten am
01.04.1976). Von diesem Gewerbegebiet ist aufgrund seiner Standortnachteile bislang nur ein
Kleiner Teil realisiert: Die ErschlieBung wurde mit der GewerbestraRe ,,Brocksfeld*
begonnen, die von der Diensthoper Stral3e (K 17) nach Osten abzweigt. An ihr haben sich ca.
5 kleinere Betriebe angesiedelt. Nach dem Bebauungsplan sind noch 26,3 ha méglich. Eine
weitere ErschlieBung geplanter Gewerbegrundstiicke ist aber bisher nicht erfolgt. Es fehlt an
der Nachfrage. Dafur dirfte es folgende Griinde geben:

e Die duRere VerkehrserschlieBung des Gebiets erfolgt nach dem Bebauungsplan Nr. 13
uber die Diensthoper Stralle (K 17) und tber die Gemeindestral3e ,,Im kleinen Moor*“. Die
K 17 schliet rd. 1,7 km nordlich des geplanten Gewerbegebiets innerhalb der Ortslage
von Dorverden an die Bundesstrale 215 an. Auf beiden Seiten der KreisstralRe liegen
Wohngebiete, die vom Lieferverkehr gestort wirden. Die GemeindestraBe ,,Im kleinen
Moor* fuhrt ebenfalls durch Wohngebiete. Sie ist bisher nicht ausgebaut und in ihrem
derzeitigen Zustand fir LKW-Verkehr in das Gewerbegebiet ungeeignet. Damit ist das
Gebiet schlecht zu erreichen.

e Das Gewerbegebiet liegt zwar an der Bahnstrecke. Im Bebauungsplan ist aber ein Gleisan-
schluss nicht vorgesehen. Deshalb ist das Gebiet trotz seiner Lage an der Bahnstrecke fiir
verkehrsintensive Betriebe ungeeignet.

e Das Gebiet grenzt im Norden und Westen an vorhandene und geplante Wohngebiete. Auf
sie missen Gewerbebetriebe Rucksicht nehmen. Es sind nur nicht wesentlich stérende
Betriebe moglich.

Insgesamt ist festzustellen, dass das seit 28 Jahren rechtsverbindlich festgesetzte Gewerbe-
gebiet in Dorverden von den Gewerbebetrieben, die in er Gemeinde einen neuen Standort
suchen, kaum als Standort angenommen wird. Es ist nicht zu erwarten, dass sich daran in Zu-
kunft etwas andert. Die Gemeinde gibt daher mit dieser Anderung des Flachennutzungsplans
einen Teil der Darstellung des Gewerbegebiets auf (vgl. dazu unten Abschnitt 11.B.1 (S. 26).

Als Ersatz fur das Angebot an Gewerbegrundstiicken in Dorverden hat die Gemeinde mit der
21. Anderung des Flachennutzungsplans 6,9 ha gewerbliche Bauflachen in Stedebergen auf
der Westseite der B 215 rd. ausgewiesen. Sie sind unmittelbar von der Bundesstralie aus
erreichbar, ohne dass Wohngebiete beeintrachtigt werden. Die BundesstralRe schlie8t im
Norden (im Stadtgebiet von Verden) an die BAB A 27 an.

Die Gemeinde muss auch in Zukunft glnstige Standortvoraussetzungen fur das Produzierende
Gewerbe erhalten und schaffen. Bedarf an Gewerbegrundstucken ergibt sich durch Neuan-
siedlungen / Betriebsgrindungen und durch Verlagerung wegen Platzbedarf oder wegen
Immissionskonflikten.

Immissionskonflikte ergeben sich flr Betriebe aulerhalb der dargestellten gewerblichen Bau-
flachen, deren Betriebsablauf mit erheblichen Emissionen verbunden ist, und in deren Umge-
bung es schutzbedurftige Nutzungen gibt, d. h. Wohnungen, die keine Betriebswohnungen
sind. Fur sie kann eine Umsiedlung in ein Gewerbe- oder Industriegebiet erforderlich werden.
Dafiir missen ausreichende Fldchen vorgehalten werden. Es stellt sich daher die Frage, ob die
im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen ausreichen.

Wie bei den Wohnbauflachen ist entscheidend, welche Flachen noch innerhalb der im wirk-
samen Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen noch zur Verfligung stehen. Die freien
gewerblichen Bauflachen im wirksamen Flachennutzungsplan ergeben sich aus der Struk-
turkarte ,,gewerbliche Bauflachen* fiir die Ortschaft Dorverden und aus den Struktur-
karten ,,Bauflachen* fir die Ortschaften Stedebergen und Hulsen, die im Teil 11 beigefligt
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sind. Danach stehen in Stedebergen noch 7,6 ha und in Hulsen noch 3,2 ha zur Verfligung. In
Ddorverden sind es derzeit, wie erwahnt, noch 26,3 ha. Berucksichtigt man die teilweise Auf-
hebung des ,,Gewerbegebiets an der Bahn“ (vgl. unten Abschnitt I1.B.1, S. 26), verbleiben
dort immer noch 9,75 ha. Insgesamt stehen also rd. 20 ha freie gewerbliche Bauflachen zur
Verfligung.

Eine Vorstellung von der GrolRenordnung des Flachenbedarfs vermittelt der Verbrauch an
gewerblichen Bauflachen in den letzten 30 Jahren (seit Aufstellung des Flachennutzungs-
plans): In diesem Zeitraum wurden rd. 9 ha gewerbliche Bauflachen durch Betriebe in
Anspruch genommen. Bei dieser Entwicklung kann man davon ausgehen, dass mit den
20 ha freien gewerblichen Bauflachen fir den Planungszeitraum ausreichend geeignete
Flachen fur die Neuansiedlung und fir die Verlagerung von Betrieben zur Verfligung
stehen. Aufgrund der Fortschreibung der kommunalen Entwicklungsplanung ergibt sich
daher grundsatzlich kein Bedarf an neuen gewerblichen Bauflachen, der in der 28. Anderung
des Flachennutzungsplans bericksichtigt werden mdisste.

Dieses Ergebnis, dass aus der Beobachtung der bisherigen Entwicklung gewonnen wurde,
muss nicht unbedingt fir die Zukunft gelten, auch wenn Veranderungen der Rahmenbedin-
gungen, die zu einer anderen Einschatzung fuhren konnen, nicht zu erkennen sind. Die
Gemeinde hat daher eine Betriebsbefragung durchgefiihrt, um den Flachenbedarf fir Verlage-
rungen und Erweiterungen besser einschétzen zu konnen. Es wurden ca. 30 Betriebe befragt,
die eventuell Erweiterungs- oder Verlagerungsbedarf haben kénnten und deren Betriebsablauf
moglicherweise schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG verursacht.

Von den befragten Betrieben haben 14 Betriebe geantwortet. Von diesen 14 Betrieben haben
9 keinen Bedarf an einer Erweiterung an ihrem Standort oder an einer Verlagerung von
Betriebsstandort oder Betriebsteilen. 5 Betriebe haben mitgeteilt, dass sie an ihrem Standort
Erweiterungsbedarf haben. Dabei handelt es in fast allen Fallen nur um kleinere Erweite-
rungen von insgesamt unter einem Hektar, die durch die Darstellung des wirksamen Flachen-
nutzungsplans bereits gedeckt sind.

Bei einem Betrieb, der Fa. Rengstorf, Garten- und Landschaftsbau, hat sich ein groRerer
Erweiterungsbedarf an ihrem Standort in Stedebergen ergeben. Die Fa. mdchte auf den
Flachen sidostlich ihres Betriebsgeldandes eine grélRere Erweiterung vornehmen. Hier sollen
unter anderem Mustergérten angelegt werden. Die Erweiterungsflache hat eine GroRe von
insgesamt rd. 1,7 ha. Um die planungsrechtliche Zuléssigkeit fiir die geplante Nutzung zu
erreichen, wird zunéchst die Darstellung im Flachennutzungsplan erforderlich. Die daftr
erforderliche Anderung wird bei dieser 28. Anderung des Flachennutzungsplans beriicksich-
tigt (vgl. unten Abschnitt 11.C.3, Seite 38).

Man kann davon ausgehen, dass die Betriebe, die nicht geantwortet haben, keinen Erweite-
rungsbedarf haben. Die Befragung macht deutlich, dass es grundséatzlich keinen bisher uner-
kannten groBen Bedarf an gewerblichen Bauflachen innerhalb der Gemeinde gibt. Der von
den Betrieben angegebene Bedarf liegt im Rahmen der bisherigen Entwicklung.

In der Vergangenheit haben sich die Betriebe, die Erweiterungsbedarf hatten, an die
Gemeinde gewandt. Dies zeigen die Beispiele aus dem Gewerbegebiet in Dorverden. Die
Betriebe, die sich dort angesiedelt haben, sind aus ihrem alten Standort herausgewachsen. Sie
haben neue Entwicklungsmadglichkeiten gesucht und im Gewerbegebiet gefunden. Fir diesen
»gemeindeinternen* Bedarf stehen noch ausreichende gewerbliche Bauflachen zur Verfligung.
Ein darlber hinausgehender Bedarf durch ,,externe* Betriebe ist aufgrund der Standorteigen-
schaften Dorverdens kaum zu erwarten. Aber auch hierfir kdnnten innerhalb der freien
gewerblichen Bauflédchen von insgesamt rd. 20 ha, fir die es rechtsverbindliche Bebauungs-
pléne gibt, relativ kurzfristig Flachen bereitgestellt werden.
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Damit wird deutlich, dass die Gemeinde in den letzten Jahren mit der Ausweisung der
Gewerbestandorte in Dorverden, Hulsen und Stedebergen ausreichend gewerbliche Bau-
flachen fur die kiinftige Gewerbeentwicklung in der Gemeinde ausgewiesen hat.

Unabhangig davon werden in der Ortschaft Wahnebergen die Betriebsflachen von zwei beste-
henden Gewerbebetriebe, die bislang noch nicht fur diese Nutzung ausgewiesen sind, als
Gewerbegebiet dargestellt (vgl. unten Abschnitt I1.D.5, S. 43).

3. Handels- und Dienstleistungsbetriebe

Handels- und Dienstleistungsbetriebe versorgen die Bevolkerung in ihrer Umgebung mit
Waren und Dienstleistungen. Sie suchen einen Standort, der fur ihre Kundschaft gut erreich-
bar ist. Die Nahe zu anderen Betrieben steigert die Attraktivitat. Wohngebaude in der Nach-
barschaft sind unvermeidbar. Thnen missen Immissionen, die das Wohnen nicht wesentlich
storen, zugemutet werden. Dies ist ein Grund fur die Darstellung zentral gelegener Bau-
flachen als ,,gemischte Bauflache*.

Mit der Aufstellung der Bebauungspléane Nr. 15A ,,Dorverden Ortskern-Nordteil* und Nr. 37
,GrofRe Stralle* hat die Gemeinde in der zentralen Ortschaft Dorverden die Nutzung des Orts-
kerns fur Handels- und Dienstleistungsbetriebe planungsrechtlich abgesichert.

Zusatzlich zu den bestehenden Standorten gibt es keinen erkennbaren Bedarf zur Ausweisung
von Flachen fir Handel und Dienstleistung.

C. Verkehr

Wichtigste Hauptverkehrsstralle innerhalb des Gemeindegebiets ist die Bundesstralie B 215,
die von Nienburg tber Eystrup nach Verden verlaufend die westlichen Ortschaften Barme,
Dorverden, Stedorf und Stedebergen verbindet. Insbesondere hinsichtlich der Anbindung an
das Uberregionale Verkehrsnetz in Richtung der Bundesautobahn (BAB) A 27 besteht
dringender Verbesserungsbedarf: Der gesamte Verkehr muss derzeit durch das Nadelohr
Verden flieBen. AuBRerdem werden durch die B 215 innerhalb der Ortschaften Barme,
Dorverden und Stedorf erhebliche Larmimmissionen verursacht.

Die 8. Teildnderung (B 215 neu), die im Entwurf der 28. Anderung enthalten war und mit der
eine Vorsorgetrasse fur eine bessere Verkehrsanbindung Dorverdens dargestellt werden sollte,
wird im Rahmen der 28. Anderung nicht weiterverfolgt.

Mit der Streichung der Darstellung der B 215 neu im Rahmen der 28. Anderung des
Flachennutzungsplans gibt die Gemeinde das Ziel nicht auf, die Verkehrsanbindung
Dorverdens an das Uberregionale StralRennetz zu verbessern. Aus ihrer Sicht kann dies nur mit
einer Neutrassierung der B 215 aus dem Raum Nienburg in Richtung Verden bis zur BAB 27
im Rahmen eines Gesamtkonzeptes gelost werden. Dazu ist eine groRrdumige
Sudostumgehung Verdens erforderlich. Die im Raumordnungsverfahren vorgelegte Planung
zu einer Westumgehung Verdens ist ein Planungstorso, der nicht den Anforderungen aus
Ddorverdener Sicht entspricht und Moglichkeiten fir die Zukunft verbaut. Die Gemeinde wird
daher die Planungen zur Verbesserung der Verkehrsanbindung Dorverdens auch in Zukunft
weiterverfolgen und als eigenstandige Flachennutzungsplananderung weiterfuhren.
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Il. Anderungen des Flachennutzungsplans aufgrund der
Fortschreibung der KEP

Im Folgenden werden die einzelnen Anderungen der Darstellungen fiir die Ortslagen erlautert,
die sich aus der Fortschreibung der kommunalen Entwicklungsplanung ergeben. Dabei
handelt es sich in erster Linie um die Darstellung neuer Wohnbauflachen. Betroffen sind Frei-
flachen, die bisher (berwiegend als ,,Flache fir die Landwirtschaft” dargestellt sind. In
Ddorverden wird aber auch ein Teil der Wohnbauflachen auf bisher als ,,Gewerbegebiet* dar-
gestellten Flachen entwickelt. Mit der 28. Anderung des Flachennutzungsplans soll der Bau-
landbedarf bis etwa zum Jahr 2015 gedeckt werden.

AuBerdem wird mit der 28. Anderung des Flachennutzungsplans die bestehende Freizeitnut-
zung am Landwehrsee beriicksichtigt.

Zur Lage und GroRe der einzelnen Anderungsbereiche, die wesentliche inhaltliche Ande-
rungen zum Ziel haben, vgl. die folgende Tabelle und den anschliefenden Kartenausschnitt!
In der Tabelle wird zusammenfassend dokumentiert, welche dargestellten Nutzungen durch
die Anderung entfallen (Spalte ,,Abgang“) und welche Nutzungen neu dargestellt werden
(Spalte ,,Zugang“). AuBerdem wird die Anzahl der méglichen Wohneinheiten (WE) auf den
neu dargestellten Bauflachen angegeben.

In die 28. Anderung des Flachennutzungsplans werden aber auch die Anderungen einbe-
zogen, die sich bei der Neuzeichnung des Flachennutzungsplans fur die geplante Neu-
bekanntmachung ergeben haben. Diese Anderungen haben in stadtebaulicher Hinsicht nur
geringe Bedeutung. Sie werden unten in Abschnitt I111. erlautert. Sie bilden zusammen mit
den hier aufgefiihrten Anderungen die raumlichen Geltungsbereiche der einzelnen Teilinde-
rungen.
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Gesamtiibersicht der Anderungen aufgrund der Fortschreibung der KEP
Abgang (Flache in ha) [Zugang (Flache in ha) [ mégl. WE

2. Teilanderung: Ortschaften Doérverden / Stedorf
Dorverden Sudost

Flache f. d. Landwirtschaft 1,14 Wohnbauflache 7,15 60
Gewerbegebiet 15,48| Grinflache 0,38
Flache f. d. Landwirtschaft 8,50
eingeschranktes Gewerbegebiet 0,59
Flache f. d. Landwirtschaft 6,00{ Wohnbauflache 6,00 50
Wassersportheim
Flache f. d. Landwirtschaft]  0,24]Flache f. Sportanlagen [ 0,24
Geestefeld
Flache f. d. Landwirtschaft] _ 3,78[Dorfgebiet 3,78
Summe Déverden 26,64 26,64 110
3. Teilanderung: Ortschaften Stedebergen und Wahnebergen
Auf'm Esch
Flache f. d. Landwirtschaft 1,08|Wohnbauflache 0,82 7
Grinflache 0,09|Grinflache 0,35
Weiddor
Flache f. d. Landwirtschaft] _ 1,77|Dorfgebiet [ 177 8
Kuracker
Flache f. d. Landwirtschaft 1,67|Sondergebiet, Garten- und 1,67
Landschaftsbau
Landwehrsee
Griunflache, Campingplatz 12,39|Fl. f. MalRnahmen zum Schutz, 13,20
zur Pflege...
Flache f. d. Landwirtschaft 9,42 Sondergebiete, die der Erholung 7,39
dienen
Flache f. d. Landwirtschaft 1,22
Summe Stedebergen 26,42 26,42, 15
Wahnebergen-West *
Flache f. d. Landwirtschaft 9,11|Wohnbauflache 7,86 65
Griinflache 1,25
Gewerbegebiet
Dorfgebiet, FI. f. Bahnanl., 2,45|Gewerbegebiet 1,88
Grianfl., FI. f. d. Landw.
Flache f. d. Landwirtschaft 0,57
Summe Wahnebergen 11,56 11,56 65
5. Teildnderung: Ortschaft Westen
Lohweg
Flache f. d. Landwirtschaft 3,50|Wohnbauflache 3,10 25
Flache f. MaRnahmen zum 0,40
Schutz, zur Pflege...

Eichenstralle

Flache f. d. Landwirtschaft]  2,37]Wohnbauflache [ 237 20
Zum Sportplatz
Flache f. d. Landwirtschaft 6,99|Wohnbauflache 5,20, 45
Gewerbegebiet 0,79|Gemischte Bauflache 1,82 2
Wald 0,87|Grinflache 1,63
Zum Vol¥felde
Flache f. d. Landwirtschaft| 0,96/ Wohnbauflache 0,96 8
Summe Westen 15,48 15,48 100

6. Teildnderung: Ortschaft Hillsen
Zum Sportplatz

Flache f. d. Landwirtschatft| 2,90|Wohnbauflache 2,90 25
Summe Hiilsen 2,90 2,90 25
7. Teilanderung: Ortschaft Diensthop

DorfstralRe
Flache fiir MaRnahmen | 0,40|Gemischte Bauflache 0,40
Summe Diensthop 0,40 0,40
Gesamtsumme 83,40 83,40 315

* (Die Flache wurde von der Genehmigung ausgenommen!)
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A. 1. Teilanderung: Ortschaft Barme

gemischte Bauflache , Heisenhof*

Die im Entwurf der 28. Anderung des Flachennutzungsplans enthaltene Teilanderung fiir den
Bereich ,,Heisenhof* wird nicht weiterverfolgt.

B. 2. Teildnderung: Ortschaften Dorverden und Stedorf

Die Ortschaften Dorverden und Stedorf liegen in der Mitte der Gemeinde. Da die beiden Orte
baulich zusammengewachsen sind, werden sie zusammen betrachtet. Dérverden ist die groRte
Ortschaft in der Gemeinde. Sie erfillt die Aufgaben eines Grundzentrums. In einem Grund-
zentrum sind zentrale Einrichtungen des allgemeinen, taglichen Bedarfs bereitzustellen. Ein-
richtungen zur Versorgung der Bevolkerung und der Wirtschaft, Wohn- und Arbeitsstétten
sowie Freizeiteinrichtungen sollen moglichst dort rdumlich zusammengefasst werden, wo ein
hoher Ausnutzungsgrad von Versorgungseinrichtungen erreicht wird, und wo die Bevolke-
rung ein vielfaltiges Angebot von Versorgungsleistungen mit relativ geringem Zeit- und
Wegeaufwand in Anspruch nehmen kann. Diese Aufgaben erfillt im Gemeindegebiet im
wesentlich die Ortschaft Dorverden. Die Funktionen und Aufgaben des Grundzentrums sollen
auch in Zukunft in Dorverden gesichert und weiterentwickelt werden.

Stedorf ist dagegen ein typisch landwirtschaftlich geprégtes Dorf. Hier wird in groflem
Umfang Schweinehaltung betrieben, die die weitere bauliche Entwicklung Stedorfs erheblich
einschrankt.

Seit der Wiedereréffnung des Bahnhofs in Ddorverden ist die Gemeinde an den schienen-
gebundenen Personennahverkehr angebunden. Das erhoht die Attraktivitdt Dorverdens als
Wohnstandort.

Nach den Zielvorstellungen der Gemeinde, die oben in Abschnitt 1.A.3. (S. 12) entwickelt
wurden, soll die Einwohnerzahl von Dorverden und Stedorf bis zum Jahr 2015 um rd. 300
zunehmen.

Der Bedarf an Bauflachen fir Wohnhduser ergibt sich aus dem Bedarf von
120 Wohneinheiten durch die Einwohnerzunahme und von 213 Wohneinheiten durch den
steigenden Wohnraumbedarf der vorhandenen Einwohner. Insgesamt werden Flachen flr
333 Wohnungen benétigt (vgl. die Tabelle oben Abschnitt 1.A.4. S. 14).

Innerhalb der Bauflachen, die bereits im Flachennutzungsplan dargestellt sind, gibt es in
Dorverden und Stedorf noch Grundstiicke, die bebaut werden kénnen. Ein Teil des o. a.
Flachenbedarfs kann durch diese Grundstticke gedeckt werden.

Die Strukturkarten ,,Wohnbauflachen* und ,,Gemischte Bauflachen* zeigen die Flachen,
die im Teilplan 2 des Flachennutzungsplans fir die Ortschaften Dorverden und Stedorf als
,Dorfgebiet”, ,,Gemischte Bauflache* oder ,,Wohnbauflache* dargestellt sind. Auf3erdem sind
in die Strukturkarte die Bauliicken fir Wohnh&user eingetragen, die noch frei sind. Es zeigt
sich, dass es in den Ortschaften Dorverden und Stedorf ca. 334 Grundstiicke gibt, die mit
einem Wohnhaus bebaut werden koénnen, 39 auf den dargestellten ,,gemischten Bauflachen*
und 295 auf den dargestellten Wohnbauflachen.

Bei den Bauliicken in dargestellten ,,Gemischten Bauflachen* wird davon ausgegangen, dass
rd. 40 % der Bauliicken im Planungszeitraum bebaut werden, bei den Baullicken und freien
Bauflachen in den dargestellten Wohnbauflachen 70 %. Damit stehen im Planungszeitraum
noch Flachen fiur 222 Wohnungen zur Verfugung. Der verbleibende Bedarf von
111 Wohnungen soll durch die Darstellung von neuen Bauflachen gedeckt werden.
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Aufgrund dieses relativ geringen Bedarfs ist ein ,,Sprung tber die Bahn*, d. h. eine bauliche
Entwicklung auf der Ostseite der Bahnstrecke, nicht gerechtfertigt.

Flachen, die die oben in Abschnitt 1.LA.5 (S. 15) genannten Kriterien fir die Lage neuer
Wohnbaufléchen erfullen, gibt es nur noch im Stidosten von Ddrverden. Die Ubrigen an die
Ortslage grenzenden Freiflachen sind fiir die Entwicklung von Wohnbebauung nicht geeignet:
Der Sudwesten Dorverdens wird von Waldflachen begrenzt, im Westen reicht die Bebauung
bereits bis an das Uberschwemmungsgebiet der Weser, im Norden verhindert die immissions-
trachtige Schweinehaltung in Stedorf eine Entwicklung von Wohnbauflachen.

1. Wohnbaufldchen ,D6rverden-Siudost®

Inhalt

Darstellung einer ,,Wohnbauflache* (W), einer ,,Grinflache* mit der Zweckbestimmung

»Pflanzstreifen®, eines ,eingeschrankten Gewerbegebiets* (GEe) und einer ,,Flache fir die
Landwirtschaft®.

Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan als ,,Gewerbegebiet* (GE),
»eingeschranktes Gewerbegebiet” (GEe) und als ,,Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Fl'échennutzungsplan
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Ubersicht der Biotoptypen

Fur das im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellte
»,Gewerbegebiet“ gibt es den rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan Nr. 13 ,,Gewerbegebiet an der Bahn*. Mit dem im
vorstehenden Kartenausschnitt eingetragenen ,, Teil 1“ des
Anderungsbereichs ,,Dorverden-Sudost wird das bestehen-
de Gewerbegebiet zum Teil Gberplant.

Im vorstehenden Kartenausschnitt sind die bestehenden
Biotoptypen (als Buchstaben) und die geplante Nutzung (als
Schraffur) im Anderungsbereich eingetragen. Dadurch
lassen sich die Verdnderungen fiir die einzelnen Biotoptypen

|:| Abgrenzung unterschiedlicher
Biotoptypen
Geplante Darstellung

Wohnbauflachen

gemischte Bauflachen
Dorfgebiet

Gewerbegebiet

Sondergebiet
Flache fir die Landwirtschaft

Grinflache

I:l Flache flr MaBnahmen...
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leicht ablesen. Die Biotoptypen wurden aus der Biotoptypenkartierung des Landkreises
Verden tibernommen und vor Ort Gberpruft.

Die Freiflachen im Plangebiet werden zum Uberwiegenden Teil landwirtschaftlich genutzt
und zwar als Acker (A) und Intensivgrinland (Gl).

Im nordlichen Bereich des Teil 1 gibt es kleinere Flachen, die als Hausgarten (PH) und
sonstiger Nadelwald (WZ) genutzt werden. AulRerdem liegen in diesem Bereich baulich
genutzte Grundstiick (OE und OD). Auf der Westseite der Verldngerung der StraRe ,,Im
kleinen Moor“ steht ein standortfremdes Feldgehélz (HX).

Auf kleineren Flachen im Teil 2 gibt es Baumbestand (HB), eine halbruderale Gras- und
Staudenflur sowie Nadelwald Jungbestand (WJN). Im Anderungsbereich liegen auflerdem
Teile der bereits mit Wohnhdusern bebauten Grundstticke (OD).

Planung

Das im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellte ,,Gewerbegebiet* wird teilweise in
»Wohnbauflache* umgewandelt. Das betrifft die Flachen zwischen dem Baugebiet
,Dorverden-Sud* und der Verldngerung der Strae im ,Im kleinen Moor“. Die ndrdlich
angrenzende ,,Flache fir die Landwirtschaft“ wird ebenfalls in ,,Wohnbauflache* geandert
(Teil 1). Insgesamt kdénnen in diesem Bereich etwa 60 Wohneinheiten entstehen.

AuBerdem werden Wohnbauflachen auf den Freiflachen zwischen den Stralen ,,Im kleinen
Moor“, ,,An der Bahn*, ,,Moorkamp* und der geplanten Uberfiihrung der K 15 ausgewiesen
(Teil 2). Hier kénnen rd. 50 Wohneinheiten geschaffen werden.

Durch die Anderung von ,,Gewerbegebiet* in ,,Wohnbauflache* wird das ,,Gewerbegebiet an
der Bahn* bereits um 5,89 ha verkleinert. Zusatzlich wird dem Vorschlag des Landschafts-
plans gefolgt, auf ein Bebauung der Fldchen auf der Ostseite der Verlangerung der StralRe ,,Im
kleinen Moor* zu verzichten. Der Bereich wird kinftig als ,,Flache fur die Landwirtschaft*
(8,5 ha) dargestellt. Mit dem noch verbleibenden Gewerbegebiet zwischen Diensthoper StraRe
(K 17) und Verlangerung der StralRe ,,Im kleinen Moor* kann der Bedarf an gewerblichen
Bauflachen in der Ortschaft Dorverden noch auf Jahre hinaus gedeckt werden. Das verklei-
nerte Gewerbegebiet tragt auch der schlechten Verkehrsanbindung besser Rechnung. Die
potentielle Immissionsbelastung fur die Wohngebiete an der K 17 wird dadurch reduziert. In
den Ortschaften Stedebergen und Hulsen stehen ausreichend freie gewerbliche Bauflachen zur
Verfligung, die Uber eine bessere Verkehrsanbindung verfligen. VVgl. dazu oben Abschnitt
1.B.2 (S. 18)!

Denkmalschutz, ErschlieBung, Ver- und Entsorgung und sonstige Belange

Die Planung berthrt denkmalpflegerische Belange. Im nordlichen Bereich von Teil 1 gibt es
ein Bodendenkmal (Urnenfriedhof). Der Urnenfriedhof ist aus alteren Funden bekannt und
konnte bei Probegrabungen flr den Erweiterungsbau der Fa. Wiebe nicht wiedergefunden
werden. Er wird daher in dem im folgenden Kartenausschnitt schraffierten Bereich vermutet.
Hier wird bei allen Bauvorhaben mit Auflagen durch den Landkreis Verden zu rechnen sein.

Beide Teilflachen liegen guinstig zwischen Ortskern und Bahnhof. Teil 1 grenzt unmittelbar
an das neue Baugebiet ,,Dorverden-Sud®, Teil 2 ist bereits an allen Seiten von Bebauung um-
geben. Ein Vorrlcken der Bebauung in die freie Landschaft wird damit vermieden.

Aufgrund der bisherigen, Uberwiegend landwirtschaftlichen Nutzung sind die Belange des
Naturschutzes nur geringfugig beeintréchtigt.

In Teil 1 ist die Eingriffsregelung nicht anzuwenden (vgl. 8 1la Abs. 3 Satz 4 BauGB). Ein
Ausgleich ist nicht erforderlich, wenn die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
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zuléssig waren. Fir Teil 1 gibt es den rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 13 ,,Gewerbe-
gebiet an der Bahn*, der die Flachen in seinem rdumlichen Geltungsbereich als ,,Gewerbe-
gebiet” festsetzt. Durch die Umwandlung des Gewerbegebiet in Wohnbauflache wird der der-
zeit zulassige Eingriff durch das sehr viel niedrigere Mal} der baulichen Nutzung, das fur die
geplante Wohnbebauung erforderlich wird, erheblich reduziert.

R | 7777 /L
e 7 -
?’ : \ Teil 2
A -
E e —
Y, ~
"
) (9
K L+ 4 . -
4 R
(D) -
[ )
Vermuteter Urnenfriedhof i\ ,7 y
DD /¥
F : 8 [] '_;
2| B H T
s - I HH Teil 1
= 2 1
L Pt LANE

" ' 0T
Ubersicht mit der
Mit der Aufhebung des Gewerbegebiets zwischen Feldwirtschaftsweg und Bahnlinie ver-
zichtet die Gemeinde auf einen derzeit zulassigen Eingriff, der ohne weitere Kompensations-
malinahmen maoglich wére. Diese Anderung dient der Steigerung der Leistungsféhigkeit des

Naturhaushalts. Die Aufhebung des Gewerbegebiets in diesem Bereich entspricht auch den
Vorschldgen des Landschaftsplans der Gemeinde.

rln('jglicﬁen Lage des Urnenfriedhofs

In Teil 2 werden die Belange des Naturschutzes in erster Linie durch die Versiegelung von
Flachen beeintrachtigt. Diese Beeintrachtigungen konnen im Plangebiet durch die Entwick-
lung von naturnahen Siedlungsgehdélzen ausgeglichen werden.

In geringem Umfang sind in Teil 2 auch Biotoptypen mit allgemeiner Bedeutung flr das
Schutzgut ,,Arten- und Lebensgemeinschaften* betroffen. Dabei handelt es sich um die
halbruderale Gras- und Staudenflur (UH) mit 0,27 ha und den Baumbestand (HB) mit 0,12 ha.
Insbesondere beim Baumbestand kénnen erhebliche Beeintrachtigungen evtl. durch eine
Erhaltungsbindung im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung vermieden werden. Soweit
der Ausgleich fiir erhebliche Beeintrdchtigungen des Schutzgutes ,,Arten- und Lebensgemein-
schaften” nicht im Plangebiet erfolgt, kann er auf Flachen aus dem Ausgleichspool der
Gemeinde durchgeflhrt werden.

Der Anderungsbereich liegt im Einwirkungsbereich der Bahnlinie Hannover-Bremen. Beim
Bahnlarm sind die Belange des Immissionsschutzes gewahrt: In Teil 1 werden tagsuber im
iiberwiegenden Teil des Anderungsbereichs die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 eingehalten. In Teil 2 werden tagstber die schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005 nur etwa in der Halfte des Anderungsbereichs eingehalten. Die
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV werden tagsiber
jedoch im gesamten Anderungsbereich eingehalten. Aufgrund der Lage der Bahn im Osten
kdnnen tagslber auch hier im Freien larmgeschiitzte Bereiche an der Wohnseite (Westseite)
der Gebadude geschaffen werden.
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Die notwendigen ErschlieBungsanlagen (Straen, Kanéle und Leitungen) kénnen wirtschaft-
lich geschaffen werden. Die Anderungsbereiche werden direkt nur durch die StraRe ,,Im klei-
nen Moor* erschlossen. Aufgrund der Nahe zur K 15 ist das regionale Straflennetz jedoch
relativ gut erreichbar.

Insgesamt werden die oben formulierten Zielvorstellungen fir die Ausweisung neuer Wohn-
bauflachen weitgehend erfullt.

2. Wassersportheim

Inhalt

Darstellung ,,Flache flr Sport- und Spielanlagen® mit der Zweckbestimmung ,,privates Was-
sersportheim*“.

Flachennutzungsplan

Die Flache ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde als ,,Flache fir die Land-
wirtschaft* dargestellt.

Bestandssituation, Zustand von Natur und Landschaft

Die Flache im Anderungsbereich liegt auf der Landzunge zwischen Weser und Schleusen-
kanal. Auf der Flache gibt es Baumbestand.

Das derzeitige Vereinsheim des Wassersportvereins Dorverden ist eine Art Hausboot, das
einen Liegeplatz unmittelbar am Weserufer hat. Die jetzige Situation hat fir den Verein viele
Nachteile:

e Beschriankung des Vereinslebens auf die Zeit vom 01.04 bis 15.10 des Jahres, da wegen
der Hochwassergefahr nur fiir diesen Zeitraum eine Genehmigung fir den Liegeplatz
seitens des Wasser- und Schifffahrtsamtes vorliegt.

o Stillegen und AnschlieBen samtlicher Ver- und Entsorgungsleitungen im Herbst bzw.
Frahjahr.

e Erheblicher Unterhaltungsaufwand, da das Vereinsheim ganzjahrig im Wasser liegt.

Planung

Aufgrund der bestehenden, nachteiligen Situation plant der Wassersportverein, den Standort
des Vereinsheims zu verandern und das Vereinsheim an Land zu ziehen. Flr die geplante
Verlagerung des Vereinsheims bendtigt der Wassersportverein eine Baugenehmigung. Bei
dem Vorhaben handelt es sich nicht um eine privilegierte Nutzung gem. 8 35 Abs. 1 BauGB.
Um die planungsrechtliche Zul&ssigkeit fir das Wassersportheim zu schaffen, muss die
geplante bauliche Nutzung entsprechend dargestellt werden (vgl. 835 Abs. 3 Ziffer 1
BauGB). Daher wird fir die geplante Verlagerung des Wassersportheim auf der Landzunge
vor dem Wasserkraftwerk eine ,,Flache fir Sportanlagen* mit der Zweckbestimmung
»privates Wassersportheim* ausgewiesen.

Das geplante Vorhaben liegt im AuBenbereich (8 35 BauGB) der Gemeinde. Fur sonstigen
Vorhaben im Aul3enbereich gilt die Eingriffsregelung der 8§ 18 ff. NNatG uneingeschrankt.
Im Baugenehmigungsverfahren kénnen daher Vermeidung, Minimierung, Ausgleich und
Ersatz gesichert werden. Aufgrund der geringen Grolie des VVorhabens sind keine besonders
gravierenden Auswirkungen des VVorhabens zu erwarten.

Der Anderungsbereich grenzt unmittelbar an das gesetzlich festgesetzte Uberschwemmungs-
gebiet der Weser. Aufgrund der Nutzung als Vereinsheim fiir einen Wassersportverein ist das
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Vorhaben an einen Standort unmittelbar an der Weser gebunden. Die Nahe zum Uber-
schwemmungsgebiet ist daher nicht zu vermeiden.

3. Dorfgebiet ,, Geestefeld”

In dem Ortsteil Geestefeld werden die bebauten Grundstiicke als ,,Dorfgebiet dargestellt.
Damit schafft sich die Gemeinde die Mdéglichkeit, eine nicht privilegierte Folgenutzung der

landwirtschaftlichen Hofstellen, z.B. durch den Landmaschinenhandel, durch einen Bebau-
ungsplan zu regeln.
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C. 3. Teilanderung: Ortschaften Stedebergen und Wahnebergen

Stedebergen

Die Ortschaft Stedebergen liegt im nérdlichen Teil der Gemeinde. Das Dorf Stedebergen hat
sich aufgrund des Ruckgangs der landwirtschaftlichen Nutzung innerhalb des Ortes in Rich-
tung eines Wohnstandortes mit dorflicher Siedlungsstruktur entwickelt. Stedebergen ist auRRer-
dem im Hinblick auf die gewerbliche Wirtschaft einer der Schwerpunktstandorte in der
Gemeinde Dorverden. Es gibt dort bereits acht gewerbliche Betriebe mit insgesamt rd.
80 Arbeitsplatzen. Um den Gewerbestandort Stedebergen weiterzuentwickeln, stellt die
Gemeinde zur Zeit den Bebauungsplan Nr. 55 ,Windkraftanlagen und Gewerbegebiet
Stedebergen® auf. Die neuen Arbeitsplatze haben einen Bedarf an Wohngrundstiicken zur
Folge, der uber die Eigenentwicklung Stedebergens hinausgeht.

Nach den Zielvorstellungen der Gemeinde sollen die Einwohnerzahl von Stedebergen bis zum
Jahr 2015 um rd. 30 Einwohner zunehmen. Vgl. die Tabelle in Abschnitt 1.A.3. (S. 12)! Der
Bedarf an Bauflachen fir Wohnhduser ergibt sich aus dem Bedarf von 12 Wohneinheiten
durch die Einwohnerzunahme und von 9 Wohneinheiten durch den steigenden Wohnraum-
bedarf der vorhandenen Einwohner. Insgesamt werden Flachen fir 21 Wohnungen bendtigt
(vgl. die Tabelle oben Abschnitt .A.4. S. 14).

Innerhalb der Bauflachen, die bereits im Fldchennutzungsplan dargestellt sind, gibt es in
Stedebergen noch Grundstiicke, die bebaut werden kénnen. Ein Teil des o. a. Fl&chenbedarfs
kann bereits durch diese Grundstiicke gedeckt werden. Die Strukturkarte zeigt die Flachen,
die im Teilplan 4 des Flachennutzungsplans fir die Ortschaft Stedebergen als ,,Dorfgebiet”,
»,Gemischte Bauflache* oder ,,Wohnbauflache” dargestellt sind. AulRerdem wurden in die
Strukturkarte die Baulucken fur Wohnhduser eingetragen, die noch frei sind. Es zeigt sich,
dass es in Stedebergen ca. 10 Grundstiicke gibt, die mit einem Wohnhaus bebaut werden
konnen, 5 auf den dargestellten ,,gemischten Baufldchen* und 5 auf den dargestellten Wohn-
bauflachen. Es wird damit gerechnet, dass davon im Planungszeitraum 6 zur Verfligung. Der
verbleibende Bedarf von 15 Wohnungen soll durch die Darstellung von neuen Bauflédchen
gedeckt werden.

Der Endbericht ,,Dorferneuerung Stedebergen® stammt aus dem Jahr 1999. In der Dorf-
erneuerungsplanung wird als neue Wohnbauflache der Bereich nordwestlich des Stedeberger
Wegs bis zu dem vorhandenen Graben vorgeschlagen. Diesem Vorschlag wird vorerst nicht
gefolgt: Die Flache hatte eine Ausweitung der Bebauung in die freie Landschaft und eine
relativ aufwéndige ErschlieBung zur Folge. Stattdessen soll zunéachst das Baugebiet ,,Auf’m
Esch* in westlicher Richtung erweitert werden. Die Erweiterung ist bei der Planung des Bau-
gebiets bereits berlcksichtigt worden. Die Flache ist an drei Seiten von Bebauung umgeben.
Eine Eingrunung ist ebenfalls vorhanden.

AuRerdem wird beiderseits der StraRe ,,Weiddor* die vorhandene Bebauung in nérdlicher
Richtung bis zu dem letzten bebauten Grundstuck vor der B 215 ergénzt.

Im Rahmen der Entwicklungsstudie Dorverden 2020 wurde die Erarbeitung einer Neu-
konzeption fur das Gebiet um den Landwehrsee vorgeschlagen. Daraufhin wurde 1997 vom
Planungsbiro ,,mensch & region“ in Hannover das ,,Entwicklungskonzept Landwehrsee*
vorgelegt, bestehend aus Teil 1: ,,Die Situation heute* und Teil 2: ,,Konzept™.

In Teil 1 wurde eine umfassende Bestandsaufnahme der bestehenden Nutzungen sowie der
Schutzgiter des Naturhaushalts durchgefiihrt. In Teil 2 wird die Absicherung der bestehenden
Nutzungen am Ostufer des Sees vorgeschlagen. Die Nutzung der Flachen am Westufer des
Sees soll dagegen extensiviert werden. Die Flachen sollen einer natiirlichen Entwicklung
uberlassen werden. Diese Vorschldge des Entwicklungskonzepts sind Grundlage fur die
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geplanten Darstellungen im Anderungsbereich , Landwehrsee (vgl. Abschnitt 11.C.3,
Seite 38).

Wahnebergen

Die Ortschaft Wahnebergen liegt ebenfalls im Norden der Gemeinde und grenzt an das Gebiet
der Stadt Verden. Aufgrund der N&he zur Stadt Verden hat sich Wahnebergen zunehmend zu
einem Wohnort im l&ndlichen Raum entwickelt. Dabei soll es auch in Zukunft bleiben.

Nach den Zielvorstellungen der Gemeinde sollen die Einwohnerzahl von Wahnebergen bis
zum Jahr 2015 um rd. 120 Einwohner zunehmen. Vgl. die Tabelle in Abschnitt I.A.3. (S. 12)!
Der Bedarf an Bauflachen fir Wohnhé&user ergibt sich aus dem Bedarf von 48 Wohneinheiten
durch die Einwohnerzunahme und von 22 Wohneinheiten durch den steigenden Wohnraum-
bedarf der vorhandenen Einwohner. Insgesamt werden Flachen fir 70 Wohnungen bendtigt.

Innerhalb der Bauflachen, die bereits im Flachennutzungsplan dargestellt sind, gibt es in
Wahnebergen noch Grundstticke, die bebaut werden konnen. Ein Teil des o. a. Flachenbedarfs
kann bereits durch diese Grundstiicke gedeckt werden. Die Strukturkarte zeigt die Flachen,
die im Teilplan 4 des Flachennutzungsplans fur die Ortschaften Stedebergen und Wahne-
bergen als ,,Dorfgebiet”, ,,Gemischte Bauflache* oder ,,Wohnbauflache* dargestellt sind.
Aulerdem wurden in die Strukturkarte die Baullicken fir Wohnhdauser eingetragen, die noch
frei sind. Es zeigt sich, dass es in der Ortschaft Wahnebergen ca. 69 Grundstiicke gibt, die mit
einem Wohnhaus bebaut werden kénnen, 10 auf den dargestellten ,,gemischten Bauflachen®
und 59 auf den dargestellten Wohnbauflachen. Es wird damit gerechnet, dass davon im
Planungszeitraum 45 zur Verfligung. Der verbleibende Bedarf von 25 Wohnungen soll durch
die Darstellung neuer Bauflachen gedeckt werden.

1. Wohnbauflache ,Auf'm Esch”

Inhalt

Darstellung ,,Wohnbauflache* und ,,Grinflache* mit der Zweckbestimmung ,,Pflanzstreifen®.
Flachennutzungsplan

= T .:: . — — p—t -N " A
itt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
(ohne die 21. Anderung des Flachennutzungsplans)

Ausschn
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Der Anderungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan als ,,Flache fir die Landwirt-
schaft“ und als ,,Griinflache* dargestellt (vgl. den vorstehenden Planausschnitt). In dem Plan-
ausschnitt nicht eingetragen sind die Darstellungen der 21. Anderung des Flachennutzungs-
plans, mit der ,,gewerbliche Bauflachen* und ,,Sonderbauflachen* fir Windenergieanlagen
auf der Westseite der B 215 ausgewiesen wurden.

Bestandssituation, Zustand von Natur und Landschaft

Nach der Biotoptypenkartierung des Landkreises handelt es sich beim Gberwiegenden Teil der
Flachen im Anderungsbereich um ein Ruderalgebiisch (BR). Die Bestandsaufnahme hat
jedoch ergeben, das es sich um eine Grunlandflache ohne Gehdlzbestand handelt. Die Flache
wird derzeit intensiv als Pferdeweide genutzt.

. i
Ubersicht der Biotoptypen

Planung

Die Freiflachen westlich des bestehenden Baugebiets ,,Auf’m Esch* werden als ,,Wohnbau-
flache* dargestellt. Insgesamt kdnnen in diesem Bereich etwa 7 Wohneinheiten entstehen.

Die Flachen fir die Ortsrandeingriinung sind bereits gesichert. Hier werden die Darstellungen
des Flachennutzungsplans an die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 44 ,Auf’m Esch“
angepasst.

Der stdliche Teil des Grundstuck ,,Up’m Barg 3“ soll als Puffer zur gewerblichen Bauflache
und zum Spielplatz/Bolzplatz dienen. Er wird als ,,Griinflache* dargestellt.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung und sonstige Belange

Der Anderungsbereich ist bereits an drei Seiten von Bebauung umgeben. Ein Vorriicken der
Bebauung in die freie Landschaft wird damit vermieden. Eine Ortsrandeingriinung wurde
bereits bei der Herstellung des 1. Bauabschnitts angelegt.

Die Belange des Naturschutzes sind beim Schutzgut Boden durch die Versiegelung von land-
wirtschaftlich genutzten Flachen beeintrachtigt. Soweit diese Beeintrachtigungen im Plan-
gebiet nicht vollstdndig ausgeglichen werden konnen, kann der Ausgleich durch Bereit-
stellung geeigneter Flachen aus dem Ausgleichspool der Gemeinde erfolgen.

Die notwendigen ErschlieBungsanlagen (Straen, Kanale und Leitungen) kdnnen wirtschaft-
lich geschaffen werden. Der Anderungsbereich kann nur ber den vorhandenen Stral3en-
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anschluss zum 6stlich angrenzenden Baugebiet ,,Auf’m Esch* erschlossen werden. Das wurde
beim Ausbau dieses Baugebiets bereits beriicksichtigt.

Insgesamt werden die oben formulierten Zielvorstellungen fir die Ausweisung neuer Wohn-
bauflachen weitgehend erfullt.
2. Dorfgebiet ,Weiddor*

Inhalt
Darstellung eines ,,Dorfgebiets” (MD).

Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan als ,,Flache fir die Landwirt-
schaft* dargestellt (vgl. den Planausschnitt auf Seite 36).

Bestandssituation, Zustand von Natur und Landschaft

Die Flachen im Anderungsbereich werden tiberwiegend landwirtschaftlich genutzt und zwar
als Acker (A) und Griinland (GI) (vgl. den Kartenausschnitt mit den Biotoptypen im Ande-
rungsbereich auf Seite 37). Auf dem bereits bebauten Grundstiick auf der Siidseite der StraRe
»Weiddor* gibt es eine Obstwiese. Auf diesem Grundstiick steht aul3erdem eine kleine Wind-
energieanlage, die der Versorgung der Hofstelle dient.

Planung

Die Bebauung von Stedebergen wird in nordlicher Richtung beiderseits der StraRe ,,Weiddor*
um jeweils eine Bautiefe ergénzt. Dazu wird das bislang dargestellte ,,Dorfgebiet™ in nord-
licher Richtung ausgedehnt bis zum letzten bebauten Grundstiick vor der B 215. Damit sollen
neue Grundsticke flr die fir Stedebergen typische Mischung von Wohnen und Gewerbe im
Dorf geschaffen werden. Insgesamt kénnen auf der Flache etwa 8 Wohneinheiten geschaffen
werden.

Erschlie3ung, Ver- und Entsorgung und sonstige Belange

Durch die vorhandene Strale ,,Weiddor” konnen die neuen Baugrundstiicke sehr glinstig
erschlossen werden.

Die als Intensivgrunland und Acker genutzten Freiflichen haben nur geringe Bedeutung fur
den Naturschutz. Der Ausgleich fiir Beeintrachtigungen des Schutzgutes kann im Anderungs-
bereich durch die Entwicklung von naturnahen Siedlungsgehdlzen ausgeglichen werden, die
zur Eingriinung des neuen Ortsrandes erforderlich sind.

Die Belange des Immissionsschutzes sind aufgrund des Abstand der geplanten Bebauung zur
B 215 berticksichtigt.
3. Sondergebiet ,Garten- und Landschaftsbau® im Bereich ,Kuracker*

Inhalt

Darstellung eines ,,Sondergebiets” (SO) mit der Zweckbestimmung ,,Garten- und Land-
schaftsbau*.

Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan als ,,Flache fir die Landwirt-
schaft* dargestellt (vgl. den Planausschnitt auf Seite 36).
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Bestandssituation, Zustand von Natur und Landschaft

Die Flachen im Anderungsbereich werden tiberwiegend landwirtschaftlich genutzt und zwar
als Grinland (GI) und Acker (A) (vgl. den Kartenausschnitt mit den Biotoptypen im Ande-
rungsbereich auf Seite 37).

Planung

Wie bereits in Abschnitt 1.B.2, Seite 18 ausgefihrt, hat die Befragung der Gewerbebetriebe im
Rahmen der Fortschreibung der kommunalen Entwicklungsplanung ergeben, dass seitens der
Fa. Rengstorf, Garten- und Landschaftsbau, Erweiterungsbedarf an ihrem Standort in Stede-
bergen besteht. Die Fa. mochte auf den Flachen sudostlich ihres Betriebsgeldndes eine
groRere Erweiterung vornehmen. Hier sollen unter anderem Mustergérten angelegt werden.
Die Erweiterungsflache hat eine GroRe von insgesamt rd. 1,7 ha. Um die planungsrechtliche
Zulassigkeit fiir die geplante Nutzung zu erreichen, wird zunichst die Anderung der bisheri-
gen Darstellung als ,,Flache fir die Landwirtschaft” erforderlich. Die geplante Erweiterungs-
flache wird als ,,Sondergebiet* mit der Zweckbestimmung ,,Garten- und Landschaftsbau*
dargestellt, um die zulassige Nutzung auf das geplante VVorhaben zu beschranken. Eine unein-
geschrankte gewerbliche Nutzung soll an diesem Standort zur Vermeidung von Immissions-
konflikten nicht zugelassen werden. Dafur stehen in dem Gewerbegebiet auf der Westseite der
B 215 Flachen zur Verfugung.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung und sonstige Belange

Die ErschlieBung erfolgt zum einen ber das bestehende Betriebsgrundstiick von der Stral3e
»Schwamm® aus. AuBerdem konnen die Flachen Uber die StraRe ,,Kuracker” erschlossen
werden, die unmittelbar an das geplante Sondergebiet grenzt.

Die als Intensivgrunland und Acker genutzten Freiflichen haben nur geringe Bedeutung fur
den Naturschutz. Inwieweit hier durch die Anlage von Mustergérten Beeintrachtigungen ent-
stehen, ist derzeit nicht absehbar. Der Kompensationsbedarf l&sst sich erst im Rahmen der
weiteren Konkretisierung der Planung ermitteln.

4. Landwehrsee

Inhalt

Darstellung ,,Sondergebiet” mit der Zweckbestimmung ,,Wochenendhausgebiet®, ,,Flache fur
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft®,
,,Flache fur die Landwirtschaft.

Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan als ,,Griinflache* mit der
Zweckbestimmung ,,Campingplatz“ und als ,,Flache fir die Landwirtschaft” dargestellt (vgl.
den Planausschnitt auf Seite 40).

Die bestehenden Nutzung im Anderungsbereich ergibt sich aus dem Kartenausschnitt mit den
Biotoptypen auf Seite 40.

Die Flachen im Norden und Osten des Sees werden als Campingplatz und Wochenendhaus-
gebiet (PS) sowie als Intensivgrinland (GI) genutzt. Zwischen dem See und der B 215 gibt es
groRe Ackerflachen (A), Weidengebiische der Auen und Ufer (BA), Ruderalflachen (UH) und
Flachen mit Baumbestand (HB).
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Planung

Wie bereits oben in Abschnitt 11.C.3, Seite 35, ausgefuhrt, ergeben sich die Zielvorstellungen
fir den Bereich Landwehrsee aus dem ,,Entwicklungskonzept Landwehrsee* (nachfolgend
»Entwicklungskonzept® genannt.

Die im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Grinflachen mit der Zweckbestimmung
,campingplatz* auf der Westseite des Sees und im norddstlichen Teil werden nicht durch
Campingplatz oder Wochenendh&user genutzt.

Die Flachen auf der Westseite des Sees sind aufgrund der N&he zur B 215 fur eine Freizeit-
nutzung auch nicht besonders geeignet. Aufgrund der geringen GroRe und der schlechten
Erreichbarkeit sind sie fur eine landwirtschaftliche Nutzung ebenfalls nicht besonders gut
geeignet. Sie sollen daher kinftig, wie im Entwicklungskonzept vorgeschlagen, der Steige-
rung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts dienen und die Entwicklung eines natirlichen
Seeufers gewahrleisten. Sie werden dazu als ,,Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft* dargestellt.

Die Acker- und Grunlandflachen, die als ,,Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft“ dargestellt werden, umfassen rd.
10 ha. Sie konnen bei Bedarf als mdgliche Ausgleichsflachen fiir andere Planungen herange-
zogen werden. Insgesamt stehen hier ausreichend Ausgleichsflachen zur Verfugung, um den
Kompensationsbedarf zu decken, der sich durch die 28. Anderung des Flachennutzungsplans
ergibt (vgl. die Eingriffsbilanzierung in Abschnitt I1.F.6.c, Seite 61).

Die Flache im Nordosten des Anderungsbereichs, die im wirksamen Flachennutzungsplan als
,Grinflache* mit der Zweckbestimmung ,,Campingplatz* dargestellt ist, wird kunftig als
»Flache fur die Landwirtschaft” dargestellt. Eine Ausweitung der Erholungsnutzung in diesem
Bereich soll nicht stattfinden.

Die bisher dargestellte Nutzung ,,Grunflache®, Zweckbestimmung ,,Campingplatz®, auf der
Ostseite des See entspricht nicht der tatsdchlichen Nutzung, die durch feste Wohnformen wie
fest eingebaute Wohnwagen oder kleine Wochenendhduser gekennzeichnet ist. Nach den
Zielvorstellungen der Gemeinde soll diese Nutzung bestehen bleiben. Sie muss aber durch
verbindliche Bauleitplanung geordnet werden. Dafur werden die Flachen als ,,Sondergebiet,
das der Erholung dient* dargestellt.

5. Wohnbauflache ,Wahnebergen West" *

Inhalt

Darstellung einer ,,Wohnbauflache* (W), einer ,,
,,Pflanzstreifen” und eines StraRenanschlusses fiu=~

ache” mit der Zweckbestimmung

Flachennutzungsplan
Der Anderungsbereich istA#fT wirksamen Flachennutzungsplan als ,,Flache fir die Landwirt-

* (Die Flache wurde von der Genehmigung ausgenommen!)
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Die Flachen im Anderungsbereich werden tiberwiegend landwirtschaftliche genutzt upd zwar
als Acker (A). Im Nordosten gibt es eine kleinere Flache mit Intensivgrinland (GI) Aim Sid-
osten eine kleine Ruderalflache (UH).

Planung

Freiflachen, die die oben in Abschnitt I.A.5 (S. 15) genannten Kriterien furAlie Lage neuer
Wohnbaufl&chen erfillen, gibt es nur noch im Westen von Wahnebergen. [Ae Ubrigen an die
Ortslage grenzenden Freiflachen sind fiir die Entwicklung von Wohnbebayling nicht geeignet:
Die Flachen im Osten von Wahnebergen liegen im Einwirkungsbereicf des Verkehrslarms
der Bundesbahnstrecke. AuRRerdem sollen sie nach den Vorgaben des/Landschaftsplans von
Bebauung freigehalten werden. Die Flachen im Suden sind durch dgh Wahneberger Graben
von der Ortslage getrennt. Sie sind nur sehr aufwandig zu erschligfien. Die Flachen auf der
Nordseite der K 14 liegen im Uberschwemmungsgebiet der Aller.

Zur Deckung des Bedarfs wird daher die Ortslage von Wahnebgrgen im Westen ergénzt: Die
Freiflachen zwischen der vorhandenen Wohnbebauung bis in/Hohe des Feldwirtschaftswegs
werden als ,,Wohnbauflachen* dargestellt.

Aulerdem wird ein Straenanschluss an die K 14 dargestellt. Damit soll langfristig die
ungilinstige VerkehrserschlieBung der vorhandenen Wolfngrundstiicke stidwestlich der K 14
flr Autofahrer aus und in Richtung Verden verbessert yerden. Diese haben weite Wege bis in
den Ortskern und dann wieder zuriick ins Wohngebief!

Entlang der K 14 wird eine breite Grunflache dagfestellt, um deutlich zu machen, dass im
Nahbereich der K 14 keine Wohnungen entsteen sollen. Das dient der Vermeidung von
Immissionskonflikten.

Auf der Flache konnen etwa 65 Wohneinh€iten geschaffen werden. Das liegt Uber dem
ermittelten Bedarf. Die Ausweisung ist jegOch trotzdem gerechtfertigt, da langfristig nur so
eine neue und gunstigere Anbindung der YWohnbebauung im Sudwesten von Wahnebergen an
die K 15 geschaffen werden kann.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung und sonstige Belange

Aufgrund der bisherigen, Uberwi
Naturschutzes nur geringfugig b

end landwirtschaftlichen Nutzung sind die Belange des
Intrachtigt.

Sie werden in erster Linie dug£h die Versiegelung von Flachen beeintrachtigt. Diese Beein-
trachtigungen konnen im Plgfgebiet durch die Entwicklung von naturnahen Siedlungsgehdl-
zen und auf der Griinflache/&n der K 14 ausgeglichen werden.

In geringem Umfang ist/auch ein Biotoptyp mit allgemeiner Bedeutung fir das Schutzgut
LArten- und Lebensgepheinschaften betroffen. Dabei handelt es sich um die halbruderale
Gras- und Staudenfluf(UH) mit 0,1 ha. Der Ausgleich kann innerhalb der Grinflache an der
K 14 erfolgen. Sie yhfasst insgesamt rd. 1,25 ha.

Die Belange des
gewahrt.

missionsschutzes sind durch den Abstand der Wohnbebauung zur K 14

Die Erschlielying der geplanten Bauflachen soll langfristig von der K 14 aus erfolgen. Dazu
muss in ApStimmung mit dem Landkreis eine neue Einmindung in die K 14 hergestellt
werden. DAs dient insgesamt einer besseren verkehrlichen Anbindung des Siidwestens von
Wahnebgfgen.

erheit und Leichtigkeit des Verkehrs kann durch einen verkehrsgerechten Ausbau des
Strallenanschlusses an die K 14 gewahrt werden. AuBerdem wird durch den neuen
StraRenanschluss der Anschluss des Schulwegs an die K 14 entlastet. Das erhoht ebenfalls die
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n verkehrs-

Verkehrssicherheit, da aufgrund der bestehenden G
gerechter s moglich ist.
6. Gewerbegebiet ,Wahnebergen*

Inhalt

Darstellung eines ,,Gewerbegebiets” im Osten von Wahnebergen, stdlich der K 15 und west-
lich der Bundesbahnstrecke Hannover-Bremen und von ,,Flachen fur die Landwirtschaft®.

Flachennutzungsplan

Die Fléache ist wirksamen Flachennutzungsplan als ,,Dorfgebiet”, ,,Griinflache®, ,,Flache fur
die Landwirtschaft* und ,,Flache fiir Bahnanlagen* dargestellt (vgl. den Planausschnitt auf
Seite 42).

Bestandssituation, Zustand von Natur und Landschaft

om 250m

[\ N Gewerbege
a— /\/ Wahneb “tH
]

:A_'uf'm Ferh
Ubersicht der Biotoptypen

Bei den unbebauten Flachen im Anderungsbereich handelt es sich um Intensivgriinland (GI).
Im Randbereich des Griinlandes stehen einige alte Baume. Die Grunlandflache liegt deutlich
tiefer (rd. 2 m) als die angrenzenden bebauten Grundstiicke.

Zwischen dem Feldwirtschaftsweg nach Geestefeld und der StraRe, die die Gebéaude an der
Bahn erschlieft, gibt es Baumbestand (HB). Der Baumbestand liegt teilweise im Bereich der
Bdschung des Bahndammis.

Auf dem Grundstiick Verdener Stral3e 1 gibt es bereits einen Gewerbebetrieb. Es handelt sich
um die Fa. Schrader, einen metallverarbeitenden Betrieb. Unmittelbar an der Bahn wird das
ehemalige Bahnhofsgeb&ude ebenfalls gewerblich genutzt und zwar durch einen Agrar-
handelsbetrieb.

Planung

Die Grundstiicke der beiden vorhandenen Gewerbebetriebe, die sich im Osten von Wahne-
bergen angesiedelt haben, werden kiinftig als Gewerbegebiet dargestellt. Aulierdem werden in
geringem Umfang Freiflachen in die Gewerbegebietsdarstellung einbezogen, um den beiden
Betrieben die Moglichkeit fir Erweiterungen zu geben.
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Die Flachen sudlich des ehemaligen Bahnhofsgeb&dudes, die im wirksamen Flachennutzungs-
plan ,,Flache fir Bahnanlagen® dargestellt sind, wurden bereits entwidmet und sind nicht
mehr Eigentum der Bahn AG. Sie werden kinftig als ,,Flache fir die Landwirtschaft darge-
stellt. Ein bauliche Entwicklung tber das bestehende Geb&dude hinaus, in den Aullenbereich
hinein wird nicht angestrebt.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung und sonstige Belange
Die Flachen im Anderungsbereich sind durch die vorhandenen StraRen bereits erschlossen.

Die Flachen zwischen dem Feldwirtschaftsweg und den eigentlichen Bahnanlagen sind im
wirksamen Fl&dchennutzungsplan noch als ,,Flache fiir Bahnanlagen® dargestellt. Sie sind, wie
bereits oben ausgefuhrt, nicht mehr Eigentum der Bahn AG und bereits entwidmet worden.
Die Darstellung als ,,Flache fiir Bahnanlagen kann daher entfallen.

Die Bahn AG hat im Beteiligungsverfahren darauf hingewiesen, dass es sich bei einem Teil
der als ,,Flache fur den Gberortlichen Verkehr* dargestellten Trasse der K 14 auf der West-
seite der Bahn, um planfestgestellte Eisenbahnflache handelt. Die Frage der Entwidmung
dieser Flache betrifft Landkreis und Bahn AG. Die betroffene Flache ist Teil der Unter-
fihrung der K 14 im Bereich der Bahnstrecke. Fir die Unterfiihrung wurde ein Planfeststel-
lungsverfahren durchgefiihrt. Die festgestellte Trasse der K 14 wurde nachrichtlich in den
Flachennutzungsplan Gbernommen. Warum im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens fiir
das Unterfihrungsbauwerk die Flache nicht aus der Planungshoheit des Eisenbahn Bundes-
amtes entlassen wurde, kann seitens der Gemeinde nicht nachvollzogen werden.

Bei einer Inanspruchnahme der Grunlandflache (GI) mit dem Baumbestand im Randbereich
ersteht eine erhebliche Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts. Sie muss
ausgeglichen werden. Es handelt sich insgesamt um eine Flache von rd. 0,7 ha. Der Ausgleich
kann auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen erfolgen.

Die Flachen mit dem Baumbestand (HB) kommen fur eine bauliche Nutzung nur zum Teil in
Frage. Insbesondere im Bereich der Boschung kénnen durch Erhaltung des Baumbestandes
erhebliche Beeintréchtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts vermieden werden.
Ansonsten ist bei einer Beseitigung des Baumbestandes auch hier ein Ausgleich erforderlich.
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| 1D | Ortschaft Nutzung Kurztext Fléche in ha Baulueckenl | 1D | Nutzung |Kurztext| Flache in ha lverﬁjgbare Flache in ha
7.01|Stedebergen |Wohnbauflaeche W 2.7 1 7.81 |Gewerbliche Bauflaeche |G 6.9 6.9
7.02|Stedebergen |Wohnbauflaeche W 1.9 4 7.82 [Gewerbegebiet GE 0.3
7.83 |G bliche Baufl h G 0.1
8.01 [Wahnebergen [Wohnbauflaeche W 0.5 5 ewerb iche Paut aeche
8.02 |Wwahneb Wohnbaufl h W 13.0 s 7.84 |Gewerbliche Bauflaeche |G 0.5
= annebergen onnbautaecne = 7.85 |Gewerbegebiet GE 0.7
8.03 [Wahnebergen [Wohnbauflaeche W 4.6 46 7.86 |Gewerbliche Bauflaeche |G 0.7 0.7
| ID| Ortschaft Nutzung Kurztext Flache in ha |Bauluecken N
7.41 |Stedebergen |Dorfgebiet MD 7.9 4
7.42 |Stedebergen |Dorfgebiet MD 0.5 1
7.43 |Stedebergen |Gemischte Bauflaeche M 0.6 0
7.44 |Stedebergen |Gemischte Bauflaeche M 0.4 0
8.41 |Wahnebergen |Dorfgebiet MD 2.7 2
oot o WO/ 2F [sp meter
8.42 |Wahnebergen |Dorfgebiet MD 1.8 3
f
8.43 |Wahnebergen |Dorfgebiet MD 3.3 3
8.44 |Wahnebergen |Dorfgebiet MD 6.3 2
8.45 |Wahnebergen |Dorfgebiet MD 0.2 0
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— Abgrenzung der Bauflachen
] verfiigbare gewerbliche Bauflachen

A Bauliicken in Wohnbauflachen ~ F|aChennutZU ngSp|an

o inzwischen bebaute Grundstiicke Gemeinde Dérverden
. Egg#é‘r’]ke” in gemischten Bau- Strukturkarte: Bauflachen

Inzwischen bebaute Grundstiicke h \%\\ \ r Ortschaften Stedebergen /\Wahneberger
o)

in gemischten Bauflachen Stand: Juni 2002
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D. 5. Teilanderung: Ortschaft Westen

Die Ortschaft Westen liegt im Osten der Gemeinde Dorverden am Westufer der Aller. Westen
ist neben Dorverden / Stedorf die zweitgroBRte Ortschaft in der Gemeinde. Westen ist nach den
Zielen des RROP ,,Standort zur Sicherung vorhandener Infrastruktur®. Hier sollen neben
Dorverden, dem ,,Standort des Grundzentrums®, bevorzugt Wohnbauflachen ausgewiesen
werden.

Nach den Zielvorstellungen der Gemeinde sollen die Einwohnerzahlen von Westen bis zum
Jahr 2015 um rd. 120 Einwohner zunehmen. Vgl. die Tabelle in Abschnitt 1.A.3. (S. 12)!

Der Bedarf an Bauflachen fir Wohnh&user ergibt sich aus dem Bedarf von 48 Wohneinheiten
durch die Einwohnerzunahme und von 55 Wohneinheiten durch den steigenden Wohnraum-
bedarf der vorhandenen Einwohner. Insgesamt werden Fl&chen fiir 103 Wohnungen bendétigt.

Innerhalb der Bauflachen, die bereits im Fldchennutzungsplan dargestellt sind, gibt es in
Westen noch Grundstticke, die bebaut werden kdnnen. Ein Teil des o. a. Flachenbedarfs kann
bereits durch diese Grundstiicke gedeckt werden.

Die Strukturkarten ,,Wohnbauflachen* und ,,Gemischte Bauflachen* zeigen die Flachen,
die im Teilplan 3 des Flachennutzungsplans fur die Ortschaft Westen als ,,Dorfgebiet”,
»,Gemischte Bauflache* oder ,,Wohnbaufldche” dargestellt sind. Aullerdem wurden in die
Strukturkarte die Bauliicken fur Wohnhduser eingetragen, die noch frei sind. Es zeigt sich,
dass es in der Westen ca. 53 Grundstiicke gibt, die mit einem Wohnhaus bebaut werden
kdnnen, 15 auf den dargestellten ,,gemischten Bauflachen” und 38 auf den dargestellten
Wohnbaufl&dchen. Es wird damit gerechnet, dass davon im Planungszeitraum 33 zur Verfi-
gung. Der verbleibende Bedarf von 70 Wohnungen soll durch die Darstellung von neuen Bau-
flachen gedeckt werden.

Die Dorferneuerungsplanung fiir Westen stammt aus dem Jahr 1989. Sie ist daher in vielen
Punkten inzwischen realisiert oder auch tberholt. Das betrifft insbesondere die Frage der
Ausweisung von neuen Wohnbauflachen. Hier ergeben sich aus der Dorferneuerungsplanung
kaum Vorgaben. Lediglich fur die Freiflachen auf der Westseite der EichenstraRe wird eine
Freihaltung von Bebauung vorgeschlagen. An dieser Zielvorstellung wird nicht mehr fest-
gehalten: Die Zahl der landwirtschaftlichen Betriebe in diesem Bereich ist ricklaufig, so dass
Immissionskonflikte kaum noch zu erwarten sind. Die Flache ist an drei Seiten von Bebauung
umgeben und durch die ehemalige Bahntrasse bereits gut eingegrint. Eine Wohnbebauung
l&sst daher hier gut integrieren.

Freiflachen, die die oben in Abschnitt I.A.5 (S. 15) genannten Kriterien fur die Lage neuer
Wohnbauflachen erfullen, gibt es nur noch entlang des westlichen Ortsrandes von Westen.
Die Ubrigen an die Ortslage grenzenden Freiflachen sind fir die Entwicklung von Wohn-
bebauung nicht geeignet: Im Nordosten ist die Bebauung bereits an das Uberschwemmungs-
gebiet der Aller herangeriickt. Im Osten ist aufgrund der landwirtschaftlichen Betriebe die
Entwicklung von Wohnbaugrundstiicken nicht mdglich. Im Siidosten hat bereits die Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 47 ,Vossberg*“ mogliche Beeintrachtigungen der Belange der
Denkmalpflege aufgezeigt, so dass eine Erweiterung dieses Baugebiets in studlicher Richtung
nur in geringem Umfang erfolgen sollte.

1. Wohnbauflache ,Lohweg*

Inhalt

Darstellung von ,,Wohnbaufldchen® im Nordwesten von Westen beiderseits der K 15 und von
»Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft* im Niederungsbereich der Westener Watern.
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Flachennutzungsplan

Die Flachen im Anderungsbereich sind im wirksamen Flachennutzungsplan als ,,Flache fir
die Landwirtschaft” dargestellt.

Bestandssituation, Zustand von Natur und Landschaft

Baulich genutzte Flachen gibt es im Anderungsbereich nicht. Es handelt sich um landwirt-

Ubersicht der Biotoptypen

Planung

Zur Deckung des Bedarf an Wohnbauflachen in Westen werden die vorhandenen Wohnbau-
flachen auf der Nordseite der K 15 in westlicher Richtung um etwa 2 Bautiefen ergénzt. Die
Ergénzung umfasst im Norden auRerdem eine Bautiefe auf der Nordseite des Lohwegs und im
Stden eine Bautiefe auf der Sudseite der K 15. Hier konnen insgesamt etwa
25 Wohneinheiten geschaffen werden.

Die im wirksamen Flachennutzungsplan auf der Nordseite der Westener Watern dargestellte
»Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft* wird bis zur ehemaligen Bahnlinie ergénzt.

Erschlie3ung, Ver- und Entsorgung und sonstige Belange

Die Flachen auf der Nordseite der K 15 sollen durch einen neuen Straenanschluss an die
K 15 erschlossen werden. Damit kann auf3erdem die ErschlieBung der im wirksamen Flachen-
nutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen zwischen K 15 und Lohweg erreicht werden.
Diese verfugen als ,,gefangene Flache” derzeit Gber keinen Anschluss an eine offentliche
Stral3e.

Der neue StralRenanschluss und die geplanten Baugrundstiicke unmittelbar an der K 15 liegen
auflerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt.

Die Lage der Grenze der Ortsdurchfahrt an der K 15 ergibt sich aus der Planzeichnung der
5. Teilanderung. Sie ragt mittlerweile weit in die Ortslage hinein. Auf3erhalb der Ortsdurch-
fahrtsgrenze wurden auf der Sudseite der K 15 bereits 7 Wohnhauser mit direkter Zufahrt von
der Kreisstral3e genehmigt. Auf der Nordseite sind es 4 Wohnhé&user.

Auf der Stdseite der K 15 kann die geplante Bebauung nur direkt von der KreisstraRe er-
schlossen werden, da es sich nur um eine Bautiefe handelt. Die vorhandene Bebauung auf der
Nordseite der Kreisstrae 15 und westlich der K 14 wird derzeit von der K 14 aus uber den
Lohweg erschlossen. Sowohl der Lohweg als auch die Stralle ,,Lohdamm® enden als Sack-
gasse. Daher bietet es sich an, mit der geplanten Wohnbebauung eine Spange Uber den Loh-
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weg zur K 15 schaffen, um den Verkehr auf kurzen Wegen aus den Baugebieten zu den uber-
ortlichen StralRen zu flihren. AuRerdem kann so die Erreichbarkeit der Grundstiicke fur Ver-
und Entsorgungsfahrzeuge verbessert werden.

Auch die Grenzen der Ortsdurchfahrt der K 14 liegen mittlerweile in der Ortslage von
Westen: Im Norden in HOhe der Westener Wétern, im Siden in Hohe der Einmiindung
Marschweg.

In dieser Situation sollten die Grenzen der Ortsdurchfahrt an die tatsachlichen Verhaltnisse
angepasst werden und die Planungen der Gemeinde berucksichtigen.

Die als Intensivgrinland und Acker genutzten Freiflachen haben nur geringe Bedeutung fur
den Naturschutz. Der Ausgleich fir Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,,Boden* kann im
Anderungsbereich durch die Entwicklung von naturnahen Siedlungsgeholzen ausgeglichen
werden, die zur Eingriinung des neuen Ortsrandes erforderlich sind.

AulRerdem wird durch die Darstellung der ,,Flache fir Malinahmen ...** eine Flache gesichert,
auf der AusgleichsmalRnahmen durchgefuhrt werden kénnen.

Die Belange des Immissionsschutzes mussen bei der weiteren Konkretisierung der Planung
beriicksichtigt werden: Trotz der relativ geringen Verkehrsbelastung auf der K 15 kénnen sich
fur die geplante Wohnbebauung Anforderungen hinsichtlich des Larmschutzes ergeben.

2. Wohnbauflache , Eichenstralle“

Inhalt
Darstellung einer ,,Wohnbauflache®.

Flachennutzungsplan

Die Flache ist im wirksamen Flachennutzungsplan als ,,Flache fir die Landwirtschaft* darge-
stellt.

Bestandssituation, Zustand von Natur und Landschaft

Die Flache im Anderungsbereich wird zum iiberwiegenden Teil landwirtschaftlich genutzt
und zwar als Acker (A). Ein kleiner Teilbereich im Stdosten ist Hausgarten (PH) am Siidrand
gibt es einen schmalen Streifen, der als Obstwiese (HO) genutzt wird. Baulich genutzte
Flachen gibt es im Anderungsbereich nicht.

zi/_—_ = — —
EichenstraBe
_',.--/' ‘»o
B Ubersicht der Biotoptypen
Planung

Die vorhandene Wohnbebauung am Buchenweg wird in sudlicher Richtung um etwa
4 Bautiefen ergénzt. Es handelt sich um eine innerortliche Freiflache, die bereits an drei
Seiten von Bebauung umgeben ist. Bei der geplanten Abgrenzung wird noch ausreichend Ab-
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stand zu den landwirtschaftlichen Betrieben auf der Westseite der Eichenstralie eingehalten.
Insgesamt konnen hier rd. 20 Wohneinheiten geschaffen werden.
ErschlieBung, Ver- und Entsorgung und sonstige Belange

Die Erschlielung kann durch eine ,,.Spange* erfolgen, die vom Buchenweg zur Eichenstralie
geflhrt wird.

Die als Acker und Hausgarten genutzten Freiflachen haben nur geringe Bedeutung fiir den
Naturschutz. Von allgemeiner Bedeutung ist die Obstwiese am Sudrand des Anderungs-
bereich. Bei einer Inanspruchnahme der Obstwiese fiir eine Wohnbebauung muss Ausgleich
geschaffen werden. Die Beeintrachtigung des Schutzguts ,,Boden* kann im Anderungsbereich
durch die Entwicklung von naturnahen Siedlungsgehdlzen ausgeglichen werden.

3. Wohnbauflache ,Zum Sportplatz*

Inhalt
Darstellung von ,,gemischten Bauflachen®, ,,Wohnbauflachen* und ,,Griinflachen®.

Flachennutzungsplan
Die Fliachen im Anderungsbereich sind im wirksamen Flachennutzungsplan als ,,Gewerbe-
gebiet”, ,,Flache fur die Landwirtschaft” und ,,Wald“ dargestellt.

Bestandssituation, Zustand von Natur und Landschaft

Baulich genutzte Flachen gibt es Nordrand des Anderungsbereichs: Im westlichen Teil steht
ein Wohnhaus, im 6stlichen Teil gibt es eine Tischlerei.

@ 7

\
4

Zum Sportplatz

Ubersicht der Biotoptypen

Die unbebauten Flachen werden Uberwiegend als Acker (A) genutzt. An der Stralle ,,Zum
Sportplatz gibt es eine mit Ba&umen bewachsene Flache, die zu einem kleinen Teil aus stand-
ortfremden (HX) und groRtenteils aus standortheimischen Gehdlzen (HN) besteht.

Planung

Die Freiflache zwischen dem Baugebiet ,,Auf dem Vossfelde* und der ehemaligen Bahn-
strecke wird kunftig als ,,Wohnbauflache* dargestellt. Es handelt sich um eine intensiv als
Acker genutzte Freiflache. Durch den vorhandenen Baumbestand entlang der ehemaligen
Bahntrasse ist bereits eine Eingriinung nach Westen zur freien Landschaft gewahrleistet. Hier
kdnnen insgesamt rd. 45 Wohneinheiten geschaffen werden.
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Am Nordrand der geplanten Wohnbauflache verlauft ein Graben. Die Flachen auf der Nord-
seite des Grabens werden zum Teil zur Sicherstellung der Oberflachenentwasserung sowie als
Ausgleichsflache bendtigt und daher als Grunflache dargestellt. Das vorhandene Geh6lz auf
der Westseite der Stral3e ,,Zum Sportplatz“ wird in die Darstellung ,,Grinflache* einbezogen.
Aus der Sicht der Gemeinde ist es wenig sinnvoll, bei einer so kleinen Flache innerhalb des
Siedlungsbereichs an der Darstellung ,,\Wald“ festzuhalten. Eine forstwirtschaftliche Nutzung
kommt hier kaum in Betracht.

Auf der Sudseite der Hoyaer StraRe wird die Darstellung ,,Gewerbegebiet in ,,gemischte
Bauflache” geédndert. Die emittierenden Nutzungen eines ,,Gewerbegebiet* wirden zu unzu-
mutbaren Belastigungen fur die bestehenden schutzbedurftigen Nutzungen fihren. Sie kénnen
daher nicht zugelassen werden. Die Bauflache wird in stdlicher Richtung bis zu der vorhan-
denen Bauflachendarstellung auf der Ostseite der Strafle ,,Am Sportplatz* ausgedehnt. Hier
konnen etwa zwei Wohneinheiten geschaffen werden.

Erschlie3ung, Ver- und Entsorgung und sonstige Belange

Die neuen Bauflachen im Anderungsbereich werden von der StraRe ,Zum Sportplatz
erschlossen. Uber die Hoyaer StraRe besteht eine relativ gute Anbindung an die K 14,

Zur Vermeidung von Beeintréchtigungen wird auf eine Bebauung der Gehdlzflache verzich-
tet.

Die fur die geplante Bebauung vorgesehenen Flachen werden als Acker genutzt und haben
nur geringe Bedeutung fiir den Naturschutz. Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,,Boden*
kénnen im Anderungsbereich durch die Entwicklung von naturnahen Siedlungsgeholzen aus-
geglichen werden, die zur Eingriinung des neuen Ortsrandes erforderlich sind.

AulRerdem konnen im Bereich der ,,Grinflache* Ausgleichsmanahmen durchgefihrt werden.
4. Wohnbauflache ,Zum Vol3felde*

Inhalt

Darstellung von ,,Wohnbauflachen® in einer Bautiefe auf der Ostseite der Stral3e ,,Zum Voss-
felde*”.

Flachennutzungsplan

Die Flachen im Anderungsbereich sind im wirksamen Flachennutzungsplan als ,,Flache fir
die Landwirtschaft” dargestellt.

Bestandssituation, Zustand von Natur und Landschaft

Baulich genutzte Flachen gibt es im Anderungsbereichs nicht. Die Flachen im Anderungs-
bereich werden als Acker (A) genutzt (vgl. die Ubersicht der Biotoptypen auf Seite 50).
Planung

Von der Ackerflache auf der Ostseite der Stralle ,,Zum Vossfelde® wird eine Bautiefe als
»Wohnbauflache* dargestellt. Es handelt sich die Freiflachen 6stlich des Baugebiets ,,VV0ss-
felde”. Durch die geplante Bebauung wird eine bessere Auslastung der vorhandenen Erschlie-
Rungsanlagen erreicht. Es kénnen Baugrundstiicke ohne zusétzlichen Erschliefungsaufwand
geschaffen werden. Hier kdnnen insgesamt rd. 8 Wohneinheiten geschaffen werden.
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ErschlieBung, Ver- und Entsorgung und sonstige Belange

Die neuen Bauflachen im Anderungsbereich werden direkt von der StraRe ,,Zum Vossfelde*
erschlossen. Uber die StraRe ,,Sassenkamp* und die Hoyaer Strale besteht eine relativ gute
Anbindung an die K 14.

Die fiir die geplante Bebauung vorgesehenen Flachen werden als Acker genutzt und haben
nur geringe Bedeutung fiir den Naturschutz. Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,,Boden*
konnen im Anderungsbereich durch die Entwicklung von naturnahen Siedlungsgehdlzen aus-
geglichen werden, die zur Eingriinung des neuen Ortsrandes erforderlich sind.

Insgesamt stehen damit in Westen Bauflachen fir die Schaffung von rd. 100 Wohneinheiten
zur Verfigung. Das liegt ber dem ermittelten Bedarf von 70 Wohneinheiten. Diese Uber-
schreitung ist jedoch vertretbar. Sie er6ffnet der Gemeinde bei der Umsetzung der Planung
flexible Handlungsmdglichkeiten.
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AN P
| 1D | Ortschaft Nutzung |Kurztext|Fléche in ha| Bauluecken
A\
9.01 |Westen Wohnbauflaeche W 5.3 4
9.02 |Westen Wohnbauflaeche W 1.4 16
9.03 |Westen Wohnbauflaeche w 1.3 0
9.04 |Westen Wohnbauflaeche W 1.6 2
. 9.05 |Westen Wohnbauflaeche w 0.8 0
) 9.06 |Westen Wohnbauflaeche W 1.2 0
9.07 |Westen Wohnbauflaeche W 1.0 11
9.08 |Westen Wohnbauflaeche w 14.0 3
9.09 |Westen Wohnbauflaeche W 2.2 2
9.10 |Westen Wohnbauflaeche W 0.7 0
| 1D | Ortschaft Nutzung |Kurztext|FIz'-‘1che in ha| Bauluecken
9.41 |Westen Dorfgebiet MD 9.9 4
9.42 |Westen Dorfgebiet MD 1.0 2
9.43 |Westen Dorfgebiet MD 7.2 2
9.44 |Westen gemischte Bauflaeche M 5.0 5
9.45 |Westen gemischte Bauflaeche M 0.4 0
9.46 |Westen gemischte Bauflaeche M 5.6 2
9.47 |Westen Dorfgebiet MD 2.5 0
| 1D |Ortschaft| Nutzung |KurztextIFlache in hal freie Flachel\
/

|9.81 IWesten IGewerbegebiet I GE I 0.8| 0 ]

[ Abgrenzung der Bauflachen
4 Baulticken in Wohnbauflachen

Flachennutzungsplan
Gemeinde Ddrverden

Strukturkarte:
o Inzwischen bebaute Grundstiicke \ Bauflachen Ortschaft Westen
in gemischten Bauflachen Stand: Juli 2002

» Inzwischen bebaute Grundstiicke
in Wohnbauflachen

o Baulucken in gemischten Bau-
flachen
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E. 6. Teilanderung: Ortschaft Hulsen

Die Ortschaft Hilsen liegt im Sudosten der Gemeinde. Hilsen ist wie die Ortschaft Westen
nach den Zielen des RROP ,,Standort zur Sicherung vorhandener Infrastruktur®. Hier sollen
neben Dorverden, dem ,Standort des Grundzentrums®, bevorzugt Wohnbauflachen ausge-
wiesen werden.

Nach den Zielvorstellungen der Gemeinde sollen die Einwohnerzahlen von Hilsen bis zum
Jahr 2015 um rd. 30 Einwohner zunehmen. Vgl. die Tabelle in Abschnitt I.A.3. (S. 12)!

Der Bedarf an Bauflachen fir Wohnhé&user ergibt sich aus dem Bedarf von 12 Wohneinheiten
durch die Einwohnerzunahme und von 49 Wohneinheiten durch den steigenden Wohnraum-
bedarf der vorhandenen Einwohner. Insgesamt werden Flachen fiir 61 Wohnungen bendtigt.

Innerhalb der Bauflachen, die bereits im Flachennutzungsplan dargestellt sind, gibt es in
Hulsen noch Grundstiicke, die bebaut werden kénnen. Ein Teil des o. a. Flachenbedarfs kann
bereits durch diese Grundstticke gedeckt werden.

Die Strukturkarten ,,Wohnbauflachen* und ,,Gemischte Bauflachen* zeigen die Flachen,
die im Teilplan 3 des Flachennutzungsplans fur die Ortschaft Hilsen als ,,Dorfgebiet”,
»,Gemischte Bauflache* oder ,,Wohnbauflache” dargestellt sind. AufRerdem wurden in die
Strukturkarte die Baultcken fur Wohnhduser eingetragen, die noch frei sind. Es zeigt sich,
dass es in der Ortschaft Hilsen ca. 47 Grundstiicke gibt, die mit einem Wohnhaus bebaut
werden konnen, 19 auf den dargestellten ,,gemischten Bauflachen* und 28 auf den dargestell-
ten Wohnbauflachen. Es wird damit gerechnet, dass davon im Planungszeitraum 27 zur
Verfligung. Der verbleibende Bedarf von 34 Wohnungen soll durch die Darstellung von
neuen Bauflachen gedeckt werden.

Die Dorferneuerungsplan fir Hulsen stammt aus dem Jahr 1991. Die von der Dorferneue-
rungsplanung vorgeschlagenen Flachen fir eine Ortserweiterung am Offendeicher Weg und
am Mduhlenweg sind inzwischen bebaut. Als letzte groRere, zusammenhéngende Freiflache
bleibt flr eine Ortserweiterung nur die Flache am Nordrand von Hulsen.

1. Wohnbauflache ,Hiilsen-Nord*“

Inhalt
Darstellung einer ,,Wohnbauflache* am Nordrand von Hulsen.

Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan als ,,Flache fir die Landwirt-
schaft* dargestellt (vgl. den Planausschnitt auf Seite 55).

Bestandssituation, Zustand von Natur und Landschaft

Baulich genutzte Flachen gibt es im Anderungsbereich nicht.

Die Flachen im Anderungsbereich werden fast vollstandig landwirtschaftlich genutzt und
zwar als Intensivgriinland (GI) und als Griinland mit tendenziell mesophiler Auspréagung (G!)
(vgl. den Ausschnitt aus der Biotoptypenkartierung auf Seite 55.

Planung

Ziel ist eine Erweiterung der Ortslage am Nordrand von Hiilsen. Die Ausweisung von neuen
Wohnbauflachen erfolgt auf der Grundlage der Vorschldge der Dorferneuerungsplanung.
Danach gibt es noch eine Flache, auf der eine Erweiterung der Ortschaft Hulsen erfolgen soll:
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Die Freiflache am Nordrand von Hilsen im Anschluss an die vorhandene Wohnbebauung.
Hier konnen etwa 25 Wohneinheiten geschaffen werden.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
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ErschlieBung, Ver- und Entsorgung und sonstige Belange

Die Erschlieung der Flache erfolgt tiber den vorhandenen Weg, der von der Ratsstrale zur
Grundschule fiihrt.

Die Belange des Naturschutzes werden durch die Versiegelung von Flachen und durch die
Inanspruchnahme des mesophilen Griinlandes (rd. 0,8 ha) beeintrachtigt. Der Ausgleich kann
im Anderungsbereich durch die Entwicklung von naturnahen Siedlungsgeholzen geschaffen
werden, die zur Eingrinung des neuen Ortsrandes erforderlich sind. Sollten dartiber hinaus
AusgleichsmalRnahmen erforderlich werden, kénnen diese auf von der Gemeinde bereitge-
stellten Fl&chen durchgefiihrt werden.

Die geplante Bauflache auf der Westseite des Wegs zur Schule grenzt unmittelbar an eine
kleine Waldflache. Der erforderliche Abstand zwischen der geplanten Bebauung und dem
Wald wird im Rahmen der weiteren Konkretisierung der Planung festgelegt.

2. Wohnbauflache ,Muhlenweg*

Die im Entwurf der 28. Anderung des Fliachennutzungsplans enthaltene Teildnderung fiir die
Darstellung einer ,,Wohnbauflache* auf der Siidseite des Muhlenwegs wird nicht weiter-
verfolgt.
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F. 7. Teilanderung: Ortschaft Diensthop

Die Ortschaft Diensthop liegt im Stidosten der Gemeinde. In der Ortschaft Diensthop soll die
bauliche Entwicklung auf die Eigenentwicklung beschrénkt bleiben. In Diensthop gibt es
derzeit noch freie Bauflachen. Ein Ausweisung von Bauflachen zur Deckung des Wohn-
bedarfs in Diensthop ist daher mit dieser 28. Anderung des Flidchennutzungsplans nicht erfor-
derlich.

1. Gemischte Bauflache , DorfstralRe*

Inhalt
Darstellung einer ,,gemischten Bauflache* auf der Hofstelle ,,Dorfstralie 1*.

Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan als ,,Flache fir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” dargestellt.
Bestandssituation, Zustand von Natur und Landschaft

Baulich genutzte Flachen gibt es im Anderungsbereich nicht.

Die Flachen im Anderungsbereich werden fast vollstandig landwirtschaftlich genutzt und
zwar als Intensivgrinland (GI). In der Nordwestecke gibt es Baumbestand aus Einzelbdumen
(HB).

Planung

Die Hofstelle ,,Dorfstralle 1* liegt derzeit still. Es gibt ein Konzept zur Umnutzung zum
»Reiterhof*. Mit der geplanten Nutzung besteht die Mdglichkeit, die bestehende Hofanlage,
die zum Teil dem Denkmalschutz unterliegt, langfristig zu sichern und zu erhalten. Der ge-
plante Reiterhof bendtigt langerfristig einen Reitplatz. Dieser soll in unmittelbarer Nachbar-
schaft der Gebaude auf den Freiflachen 6stlich der Hofstelle angelegt werden. Die Flache ist
im wirksamen Flachennutzungsplan als ,,Flache fir Malinahmen...” dargestellt. Um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Zulédssigkeit des Reitplatzes zu schaffen, wird
daher die ,,gemischte Bauflache* in 6stlicher Richtung ausgeweitet.

Durch diese Anderung der Darstellung sind erhebliche Beeintrachtigungen der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushalts zu erwarten. Das geplante Vorhaben liegt im AulRenbereich (8 35
BauGB) der Gemeinde. Fur sonstigen Vorhaben im AuRenbereich gilt die Eingriffsregelung
der 88 18 ff. NNatG uneingeschrénkt. Im Baugenehmigungsverfahren kdnnen daher VVermei-
dung, Minimierung, Ausgleich und Ersatz gesichert werden. Der erforderliche Ausgleich kann
auf hofeigenen Flachen erbracht werden.
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G. Abwagung der betroffenen Belange

1. Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung

Mit der 28. Anderung des Flachennutzungsplans wird in erster Linie der ¢ffentliche Belang
der Deckung des Wohnbedarfs gefordert (vgl. 8 1 Abs. 5 Nr. 2 BauGB). Mit der Schaffung
von ca. 300 Wohnbaugrundstiicken leistet die Anderung des Flachennutzungsplans einen
wichtigen Beitrag zur Deckung der Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung. Das ist ein wesent-
licher Zweck der 28. Anderung des Flachennutzungsplans.

2. Soziale Bedurfnisse und Belange des Bildungswesens

Die sozialen Bedurfnisse der Bevoélkerung erfordern die Schaffung offentlicher Spielflachen
fir Kinder im Alter von 6 bis 12 Jahren. Die Einzelheiten regelt das Nieders. Gesetz Uber
Spielplatze. Fur die neuen Baugebiete werden Spielplatze erforderlich. Die genauen Standort
werden im Rahmen der weiteren Konkretisierung der Planung festgelegt.

Die sozialen Bedurfnisse der Bevolkerung erfordern aulRerdem die Bereitstellung einer ausrei-
chenden Zahl von Kindergartenpléatzen, und die Belange des Bildungswesens erfordern die
Bereitstellung einer ausreichenden Zahl von Platzen in den allgemeinbildenden Schulen.

Vor dem Hintergrund geringerer Wanderungsgewinne und einer zunehmenden Uberalterung
wird demgegeniber jedoch der Aspekt der Sicherung und Erhaltung der Kindergarten- und
Schulstandorte immer wichtiger. So wird nach der 9. koordinierten Bevolkerungsvoraus-
schatzung des Nieders. Landesamtes fur Statistik vom Mai 2000 die Zahl der 6 bis 10-J&hri-
gen (Grundschulalter) bis 2016 im Kreisgebiet um rd. 16 % abnehmen (von 6.250 Personen
am 01.01.2002 auf 5.201 Personen am 010.01.2016). Die mit der 28. Anderung vorbereitete
Schaffung von Wohnbaugrundstiicke dient damit auch der Sicherung und Erhaltung der
Kindergarten- und Schulstandorte. In Einzelfallen, wie in Wahnebergen, kann es moglicher-
weise zu Problemen in der Kindergartenplatzversorgung kommen. Eine ausreichende Versor-
gung mit Kindergartenplatzen kann hier durch eine abschnittsweise Realisierung des Bau-
gebiets und durch eine Erweiterung des Kindergartens (wie z.B. Einfiihrung einer Nach-
mittagsgruppe) sichergestellt werden.

3. Belange der Wirtschaft

Die 28. Anderung des Flachennutzungsplans dient der Sicherung und Entwicklung vorhande-
ner Gewerbestandorte in Wahnebergen und Stedebergen. Dazu werden in Wahnebergen
Betriebsstandorte, die im wirksamen Flachennutzungsplan noch nicht dargestellt sind als
»Gewerbegebiet* ausgewiesen. AuBerdem wird flr einen Garten- und Landschaftsbaubetrieb
in Stedebergen eine Erweiterungsflache dargestellt. Damit werden die Belange der Wirtschaft
sowie die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen gefordert (§ 1 Abs. 5 Nr. 8
BauGB). Das ist ein wichtiges Ziel der 28. Anderung.

4. Belange der Landwirtschaft

Durch die geplante Bebauung in den einzelnen Teilanderungen werden in erster Linie Acker
und Grinland der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen. Ein Teil der Flachen ist im Regio-
nalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Verden (RROP) als ,,Vorsorgegebiet fir die
Landwirtschaft auf Grund hohen, naturlichen, standortgebundenen landwirtschaftlichen
Ertragspotentials” dargestellt. Die Gemeinde hat sich trotzdem fiir die Inanspruchnahme der
Flachen entschieden, weil keine vergleichbare Alternative fur die geplanten Baugebiete zur
Verfligung steht.
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Die Landwirtschaftskammer Hannover, Bezirksstelle Bremervorde, hat in ihrer Stellung-
nahme mitgeteilt, dass sie in Bezug auf den Planungshorizont der n&chsten 10 bis 15 Jahre die
veranschlagte Flacheninanspruchnahme fiir insgesamt vertretbar halt.

5. Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

Gem. § 1 Abs. 5 Ziffer 4 BauGB ist dies ein wichtiger ¢ffentlicher Belang. Er wird gefordert
durch die Schaffung von Wohngrundsticken. Auf den Grundsticken kénnen sich Birger und
Burgerinnen ansiedeln, die sonst wegziehen wirden, oder die neu in den Ortschaften kommen
und dazu beitragen, dass die Einwohnerzahl gehalten werden kann. Das ist wiederum Voraus-
setzung fir die Verwirklichung eines wichtigen Ziels einer nachhaltigen stadtebaulichen Ent-
wicklung: Die Aufrechterhaltung und Verbesserung der Versorgungseinrichtungen und der
Infrastruktur.

6. Umweltschiitzende Belange in der Abwagung (8 1a BauGB)

In § 1a BauGB ist aufgefiihrt, welche umweltschiitzenden Belange bei der Anderung des
Flachennutzungsplans in der Abwégung zu beriicksichtigen sind:

e das Bodenschutzgebot gem. § 1a Abs. 1 BauGB,

o Darstellungen in umweltschutzbezogenen Pldnen gem. 8 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB,

e Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz gem. § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB,

o Umweltvertréglichkeitsprufung gem. § 1a Abs. 2 Nr. 3 BauGB,

e Prufung nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie gem. § 1a Abs. 2 Nr. 4 BauGB.

a) Bodenschutzgebot

Gem. § 1a Abs. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen.

Um das Ziel der Anderung des Flachennutzungsplans, die Schaffung von Wohngrundstiicken,
zu erreichen, lasst sich eine zusétzliche Bodenversiegelung nicht vermeiden. Sie wird im
Rahmen der weiteren Konkretisierung der Planung auf das notwendige Mal} begrenzt.

b) Darstellungen in umweltschutzbezogenen Planen

In der Abwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB sind gem. § 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB auch die Dar-
stellungen von Landschaftsplanen und sonstigen Planen insbesondere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzrechts zu bertcksichtigen.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Doérverden wird bei der Aufstellung der 28. Anderung
beriicksichtigt. Fir den Naturschutz wertvolle Bereiche werden flr die geplanten Ortserweite-
rungen nicht in Anspruch genommen (vgl. Karten 3 und 8 des Landschaftsplans).

Im Bereich Dorverden-Siidost, Teil 1 wird dem Landschaftsplan gefolgt, der fir einen Teilbe-
reich den Verzicht auf eine Bebauung vorschlagt. Die bestehende Darstellung als ,,Gewerbe-
gebiet” wird bis in Hohe der Verlangerung der Straf3e ,,Im kleinen Moor* zuriickgenommen.

Die Darstellungen des Landschaftsplans fir die kunftige Landschaftsentwicklung der
Gemeinde werden bei fast allen Flachen, auf denen eine Ortserweiterung geplant ist, bertck-
sichtigt. Lediglich in Hulsen wird bei der Wohnbauflache ,,Mihlenweg* die vorgeschlagenen
,»Grenze zukinftiger Bebauung® UGberschritten. Das ist bei der geringen Grof3e der Flache ver-
tretbar, zumal die geplanten Grundstiicke durch den Mihlenweg bereits vollstandig erschlos-
sen sind.
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c) Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Vorbemerkung

In der Abwagung sind nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) zu beriicksichtigen.
Der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt durch geeignete Darstellungen nach
8 5 als Flachen zum Ausgleich (§ 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB).

§ 21 BNatSchG, der das Verhéltnis der Eingriffsregelung des BNatSchG zum BauGB regelt, enthalt jedoch fur
die stadtebauliche Planung keine eigenstandige Eingriffsregelung. Er verweist vielmehr auf die Vorschriften des
BauGB zuriick: Wenn, wie im vorliegenden Fall, auf Grund der Anderung eines Bauleitplans Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind, ist (iber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschrif-
ten des Baugesetzbuchs zu entscheiden. Darstellungen fiir Flachen zum Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3
BauGB umfassen auch Ersatzmafnahmen nach den Vorschriften des Niedersachsischen Naturschutzgesetzes
(vgl. § 200a BauGB).

Als sachinhaltliche Anforderungen an die stadtebauliche Planung ergeben sich aus § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB und
§ 21 Abs. 1 BNatSchG die ,,Vermeidung* und der ,,Ausgleich* von ,,Eingriffen in Natur und Landschaft". Beide
Gesetzeshestimmungen enthalten zu diesen Tatbestandsmerkmalen keine Erlauterungen. Es ist deshalb geboten,
auf die Bestimmungen der Landes-Naturschutzgesetze zuriickzugreifen:

8 7 Abs. 1 Nieders. Naturschutzgesetz (NNatG) legt zunéchst fest: Eingriffe im Sinne dieses Gesetzes sind Ver-
anderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfl&chen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das
Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kdnnen.

Aus § 19 BNatSchG ergibt sich: Der Verursacher eines Eingriffs ist zu verpflichten, vermeidbare Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrdchtigungen durch Mainahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege vorrangig auszugleichen oder in sonstiger Weise zu kompensieren.
Erganzend ergibt sich aus § 8 NNatG: ,,Eingriffe dirfen die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das
Landschaftshild nicht mehr als unbedingt notwendig beeintrachtigen” (Minimierungsgebot).

Aus §19 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG ergibt sich: Eine Beeintrachtigung ist ausgeglichen, wenn und sobald die
beeintréchtigten Funktionen des Naturhaushalts wieder hergestellt sind und das Landschaftsbild landschafts-
gerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.

Aus diesen Vorschriften ergeben sich folgende Anforderungen an die Entscheidung der Stadt Gber die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege:

e Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft missen unterlassen werden. Ein Vorhaben
muss so gestaltet werden, dass die Auswirkungen auf Natur und Landschaft so gering wie mdglich sind.
(Vermeidungs- und Minimierungsgebot)

e Unvermeidbare Beeintrachtigungen missen durch Malinahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege ausgeglichen werden (Ausgleichspflicht).

Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen nach 8 5 BauGB. Anstelle von Darstellungen kénnen auch
vertragliche Vereinbarungen oder sonstige geeignete MalRnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereit
gestellten Flachen getroffen werden. Dabei ergeben sich fir eine Anderung des Flachennutzungsplans andere
Anforderungen als fiir die Aufstellung eines Bebauungsplans (vgl. dazu den Gem. RdErl. ,,Verhaltnis der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht”, Nr. 3.4.1, Nds.MBI. 1995, S. 671). Danach missen im
Flachennutzungsplan die Flachen fir die einzelnen Nutzungen umweltvertréglich zugeordnet werden und es
mussen Flachen fur AusgleichsmalBnahmen gesichert werden. Es miissen aber noch nicht alle durch den Plan
ausgeldsten Konflikte abschlieBend bewéltigt werden. Der Flachennutzungsplan stellt lediglich ein grobes Raster
dar, das durch die gemalR § 8 Abs. 2 BauGB hieraus zu entwickelnden Bebauungsplane konkretisiert wird.

Eingriffsregelung im Anderungsbereich

Durch die geplante Bebauung entsteht ein Eingriff, dessen Auswirkungen kompensiert
werden massen.

Bei den folgenden Ausfiihrungen orientiert sich die Gemeinde an den ,,Naturschutzfachlichen
Hinweisen zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® (Informationsdienst
Naturschutz Niedersachsen 1/94), die das Niedersachsische Landesamt fiir Okologie (NLO)
herausgegeben hat (Bearbeiter: Wilhelm Breuer). Sie werden im folgenden kurz als ,,Hin-
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weise“ bezeichnet. Sie sollen nach den Vorstellungen des NLO ,,landesweit zu einer einheit-
lichen praxisorientierten VVorgehensweise beitragen* (Vorwort, S. 2).

Zur Bestandsaufnahme vgl. die Ausfiihrungen zu den einzelnen Teildnderungen.

Erhebliche Beeintrachtigungen, fur die Ausgleichsmalinahmen erforderlich werden, sind beim
Schutzgut ,,Arten- und Lebensgemeinschaften* zu erwarten. Sie sind in der folgenden
Tabelle Uberschlagig zusammengestellt.

Gemeinde Dorverden, 28. Anderung des Flachennutzungsplans

Ermittlung des Kompensationsbedarfs fur das Schutzgut "Arten- und Lebensgemeinschaften"

Wertstufe Wertstufe | Ausgleichs- | Aufwertung
Biotopty (Bestand) Gréie ha|Bestand Planung Planung |bedarf in ha [in ha

Dorverden-Siidost, Teil 1
Sonstiger Nadelforst (WZ2) 0,31 2 Wohnbauflachen 3 0,31
Artenarmes
Intensivgriinland (GI) 0,38 3 Griinflache 2 -0,38
Dérverden-Sidost, Teil 2
Baumbestand (HB) 0,12 2 Wohnbauflachen 3 0,12
Halbruderale Gras- und 0,27 2 3
Staudenflur (UH) Wohnbauflachen 0,27
Nadelwald Jungbestand 0,17 2 3
(WJIN) Wohnbauflachen 0,17
Wohnbauflédche "Auf'm Esch"
Ruderalgebisch (BR) | 0,82| 2 |Wohnbauflache | 3 | 0,82|
Sondergebiet "Kuracker"
Ruderalgebiisch (BR) 0,32 2 Sondergebiet 3 0,32
Sonstiger Nadelforst (W2) 0,05 2 Sondergebiet 3 0,05
Landwehrsee
Acker (A) 9,49 3 Fl. f. MaRnahmen 2 -9,49
Artenarmes 0,73 3 Fl. f. MaRnahmen 2
Intensivgrinland (GI) -0,73
Wohnbauflache "Wahnebergen-West" *
Acker (A) 0,90 3 Grinflache 2 -0,90
Artenarmes 0,35 3 Griinflache 2
Intensivgriinland (Gl) -0,35
Halbruderale Gras- und 0,10 2 Wohnbauflachen 3
Staudenflur (UH) 0,10
Gewerbegehiet Wahnebergen
Baumbestand (HB) | 0,53 | 2 | Gewerbegebiet | 3 | 0,53 |
Wohnbauflache "Lohweg"
Acker (A) | 041 3 |FLf. MaBnahmen| 2 | | -0,41
Wohnbauflache "Eichenstrafe"
Obstwiese (HO) | 045 2 |wohnbauflichen | 3 | 0,15]
Wohnbauflache "Zum Sportplatz"
Acker (A) 0,69 3 Griinflache 2 -0,69
Kleingartenanlage (PK) 0,06 3 Grinflache 2 -0,06
Wohnbauflache "Hilsen-Nord"
Grinland mit tendenziell 0,78 2 Wohnbauflache 3
mesophiler Ausgpragung
(G) 0,78
gemischte Bauflache "Dorfstrale"
Einzelbaum, Baumbestand 0,07 2 gemischte 3
(HB) Bauflache 0,07
Summe 16,70 3,69 -13,01
Kompensationsiberschuss -9,32

* (Die Flache wurde von der Genehmigung ausgenommen!)
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Gleichzeitig kann durch die dargestellten ,,Flachen fir MaRnahmen...” und ,,Grinflachen® auf
bislang intensiv genutzten Flachen eine Aufwertung erreicht werden. Insgesamt kann durch
diese Anderung des Flachennutzungsplans hinsichtlich des Schutzgutes ,,Arten- und Lebens-
gemeinschaften bei erheblich mehr Flachen eine Aufwertung erreicht werden, als dass eine
Beeintrachtigung entsteht. Es entsteht ein Kompensationsiiberschuss von rd. 9,3 ha.

Erhebliche Beeintrachtigungen, fur die AusgleichsmaRnahmen erforderlich werden, sind auch
beim Schutzgut ,,Boden* zu erwarten (vgl. die folgende Tabelle).

Gemeinde Dorverden, 28. Anderung des Flachennutzungsplans
Uberschlagige Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir das Schutzgut "Boden"

Zusammenstellung der neu dargestellten Bauflachen

bisherige Darstellung | GroRe in halkunftige Darstellung GrolRe in ha
Dorverden Sidost
Flache f. d. Landwirtschaft 1,14|Wohnbauflache 1,14
Flache f. d. Landwirtschaft 6,00|Wohnbauflache 6,00
Auf'm Esch

Flache f. d. Landwirtschaft | 0,82|Wohnbaufléche | 0,82
Weiddor

Flache f. d. Landwirtschaft | 1,77| Dorfgebiet | 1,77
Kuracker

Flache f. d. Landwirtschaft 1,67|Sondergebiet, Garten- 1,67

und Landschaftsbau

Wahnebergen-West *

Flache f. d. Landwirtschaft | 7,86|Wohnbaufléche | 7,86
Lohweg
Flache f. d. Landwirtschaft | 3,10|Wohnbauflache | 3,10
EichenstralRe
Flache f. d. Landwirtschaft | 2,37|Wohnbauflache | 2,37
Zum Sportplatz (Westen)
Flache f. d. Landwirtschaft 6,23|Wohnbauflache 5,20
Gemischte Bauflache 1,03
Zum Voffelde
Flache f. d. Landwirtschaft | 0,96|Wohnbaufléche | 0,96
Zum Sportplatz (Hulsen)
Flache f. d. Landwirtschaft | 2,90|Wohnbaufléche | 2,90
Dorfstralle
Flache MalRnahmen 0,40|Gemischte Bauflache 0,40
Summe 35,22 35,22

Ermittlung des Kompensationsbedarfs

erforderl.
zul. Versieg. GRZ + 50| Ausgleich in
Art der Nutzung Grolde ha % ha (30 %)
neu dargestellte Bauflachen
(durchschnittl. GRZ 0,25) 35,22 13,21 3,96

* (Die Flache wurde von der Genehmigung ausgenommen!)
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Durch die geplante Bebauung entsteht eine Bodenversiegelung, die auszugleichen ist. Der
erforderliche Ausgleich errechnet sich folgendermaRen: Die in Anderungsbereichen darge-
stellten Bauflachen haben eine Grof3e von rd. 35,2 ha. Bei einer durchschnittlichen GRZ von
0,25 dirfen 37,5 % der Flache versiegelt werden. Das ergibt rd. 13,2 ha versiegelte Flache in
den Anderungsbereichen.

Nach den ,,Hinweisen® sind bei einer Versiegelung von Bdden mit allgemeiner Bedeutung fur
den Naturschutz KompensationsmaRnahmen im Verhaltnis 1 : 0,3 durchzuftihren. Das ergibt
rd. 4 ha Kompensationsbedarf. Stellt man dies dem moéglichen Kompensationsiiberschuss von
rd. 9,3 ha beim Schutzgut ,,Arten- und Lebensgemeinschaften gegentber, wird deutlich, dass
durch die 28. Anderung insgesamt keine erhebliche Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushalts entsteht.

Fur die Schutzguter ,,Wasser*, ,,Luft/Klima“ und ,,Landschaftsbild*“ kann bei der Inanspruch-
nahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen fir die bauliche Nutzung davon ausgegangen
werden, dass durch Vermeidungs- und Minimierungsmdglichkeiten keine erhebliche Beein-
trachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts zuriickbleibt. Fir die Beeintrachti-
gungen der Schutzguter ,,Arten- und Lebensgemeinschaften” und ,,Boden® ist ein Ausgleich
moglich.

d) Umweltvertraglichkeitsprufung

Gem. 8§ 1a Abs. 2 Nr. 3 BauGB ist in der Abwéagung auch die Bewertung der ermittelten und
beschriebenen Auswirkungen eines Vorhabens entsprechend dem Planungsstand auf
Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft, Kulturgiter und
sonstige Sachguter, sowie die Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgitern
(Umweltvertraglichkeitsprifung - UVP) zu beriicksichtigen, soweit im Bebauungsplan-
verfahren die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von bestimmten Vorhaben begrindet
werden soll, fir die nach dem Gesetz lber die Umweltvertréglichkeitsprifung (UVPG) eine
Verpflichtung zur Durchfiihrung einer UVP besteht.

Im Flachennutzungsplanverfahren ist daher die Durchfiihrung einer UVP nicht erforderlich.

Die nachfolgenden Bebauungsplanverfahren sind nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs
in der Fassung durchzufiihren, die sie durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG
Bau) erhalten haben. Das EAG Bau ist am 20.07.2004 in Kraft getreten. Flr die Belange des
Umweltschutzes ist eine Umweltprifung durchzufuhren, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden (8 2 Abs. 4).

e) Prufung nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie

In der Abwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB sind gemal? § 1a Abs. 2 Nr. 4 schlielich auch die
Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes zu bertick-
sichtigen.

Von der Planung sind Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europdische Vogel-
schutzgebiete nicht betroffen.

Private Belange

Private Belange, die von der 28. Anderung des Fldchennutzungsplans betroffen werden, sind
im wesentlichen die aus dem Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberech-
tigten. Ihre Interessen werden durch die Umwandlung von Acker und Griinland in Bauland
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gefordert. Die Umwandlung fuhrt zu einer erheblichen Wertsteigerung und damit zu einem
Vermdgenszuwachs.

Das Interesse, dass Vorteile nicht geschmélert werden, die sich aus einer bestimmten Lage
ergeben, betrifft die Eigentimer der bebauten Grundstiicke am Rand der geplanten Bau-
gebiete. Ihr Interesse wird beeintrachtigt; denn sie verlieren ihre privilegierte Lage am Orts-
rand. Das ist nicht zu vermeiden. Durch jede Ortserweiterung andert sich die Randlage.

Andere 6ffentliche und private Belange, die von dieser 28. Anderung mehr als geringfligig
betroffen werden, sind zur Zeit nicht erkennbar.
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lll. Neubekanntmachung des Flachennutzungsplans

A. Allgemeines

Wie bereits oben ausgefiihrt, werden mit der 28. Anderung des Flachennutzungsplans die
Vorschlage, die sich aus der Fortschreibung der kommunalen Entwicklungsplanung fir die
Entwicklung der Gemeinde ergeben, in den Darstellungen im Flachennutzungsplan bertick-
sichtigt.

Durch die bisherigen Anderungen des Flachennutzungsplans ist das ,,Planwerk* bereits recht
unubersichtlich geworden. Es besteht aus der urspriinglichen Fassung, in die man sich alle
wirksamen Anderungen ,,hineindenken® muss, die die Gemeinde bisher aufgestellt hat. Hinzu
kommen noch die zahlreichen Teilanderungen der 28. Anderung, die sich aus der Fortschrei-
bung der kommunalen Entwicklungsplanung ergeben (vgl. oben Abschnitt I1.).

Um wieder zu einem ubersichtlichen, leicht lesbaren und verstandlichen ,,Planwerk” zu
kommen, wird die Gemeinde nach der 28. Anderung eine Neubekanntmachung des
Flachennutzungsplans gem. 8§ 6 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB) vornehmen.

Bei der Neubekanntmachung wird der wirksame Flachennutzungsplan unter Beriicksichtigung
aller bisherigen wirksamen Anderungen und Erganzungen auf einer aktuellen Planunterlage
neu gezeichnet. Dabei darf der Inhalt der Darstellungen nicht verandert werden (vgl.
Nr. 37.2.2 der Verwaltungsvorschriften zum Baugesetzbuch (VV-BauGB); 4. Anderung,
RdErl. d. MS vom 08.10.1992 (Nds. MBI., S. 1457 ff.).

Der wirksame Flachennutzungsplan wurde von der Niedersachsischen Landesentwicklungs-

gesellschaft (NILEG) in den 70er Jahren ausgearbeitet. Er wurde am 1. Juli 1977 wirksam.

Die Planzeichnung entspricht den damaligen Zeichnungsvorschriften und dem damaligen

Planungsverstandnis. Wenn man einen Flachennutzungsplan mit dem gleichen Planinhalt

heute zeichnete, wirde man das anders machen:

e Der urspriingliche Flachennutzungsplan ist nach der Planzeichenverordnung (PlanzV) von
1965 gezeichnet. Seitdem ist die PlanzVV zweimal gedndert worden. Inzwischen gilt die
PlanzV von 1990.

e Die Vorstellungen, wie man die Nutzungen darstellt, insbesondere wie detailliert, haben
sich sehr gedndert: Statt Baugebiete mit einer Geschossflachenzahl werden nur noch Bau-
flachen dargestellt. Man hat sich wieder auf die eigentlich Funktion des Flachennutzungs-
plans besonnen, die Art der Bodennutzung ,,in den Grundzligen darzustellen“ (§ 5 Abs. 1
BauGB).

Den alten Flachennutzungsplan fiir eine Neubekanntmachung nur neu zu zeichnen wére daher
sehr unbefriedigend.

Aulerdem ist das Neuzeichnen des Flachennutzungsplans mit erheblichem Aufwand ver-
bunden. Wenn die Gemeinde Dorverden diesen Aufwand schon auf sich nimmt, dann mdchte
sie eine Planzeichnung bekommen, die den heutigen Vorstellungen entspricht.

Der Ubergang von den Vorstellungen der 70er Jahre auf die heutigen fiihrt dazu, dass die
neue Planzeichnung von der wirksamen Fassung abweicht. Einige der Abweichungen sind nur
»redaktionell”. Sie sind zuléssig. Es ergeben sich aber auch Abweichungen, durch die der
Inhalt der Darstellungen gedndert wird. Diese Abweichungen sind planungsrechtlich als
Anderungen des wirksamen Flichennutzungsplans anzusehen. Der Ubergang von ,,redaktio-
nellen* Anderungen zu inhaltlichen Anderungen ist flieRend. Im Interesse der Rechtssicher-
heit werden alle Anderungen, die nicht offensichtlich ,,redaktionell* sind, in die 28. Anderung
des Flachennutzungsplans einbezogen.
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Die 28. Anderung enthalt daher neben den Anderungen, die sich aus der Fortschreibung der
kommunalen Entwicklungsplanung ergeben haben, auch die Anderungen, die fiir die Neube-
kanntmachung mit einer Planzeichnung erforderlich sind, die nach heutigen Vorstellungen
gestaltet ist. Mit dem Feststellungsbeschluss fiir die 28. Anderung wird der Beschluss gem.
8 6 Abs. 6 BauGB fiir die Neubekanntmachung gefasst.

1. Neubekanntmachung statt Neuaufstellung

Der Flachennutzungsplan ist nach der Gemeindereform Anfang der 70iger Jahre aufgestellt
worden. Er ist am 01. Juli 1977 wirksam geworden. Das ist inzwischen mehr als 25 Jahre her.
Der Planungszeitraum, fir den ein Flachennutzungsplan aufgestellt wird, betrégt
10 bis 15 Jahre. Das ist der Zeitraum, der sich noch vernunftig tbersehen lasst. Das BauGB
sagt (8 5 Abs. 1): Im Flachennutzungsplan ist die ,,Art der Bodennutzung nach den voraus-
sehbaren Bedurfnissen der Gemeinde* darzustellen. Im Sinne dieser Formulierung werden
10 bis 15 Jahr als ,,voraussehbar* betrachtet. Wenn dem so ist, misste der Fla&chennutzungs-
plan inzwischen Uberholt sein und neu aufgestellt werden.

Nun besteht der Fl&chennutzungsplan aber nicht mehr in der Form, in der er urspringlich auf-
gestellt wurde. Die Gemeinde Dorverden hat ihn laufend durch Anderungen an die Entwick-
lung angepasst. Man muss sich deshalb von der Vorstellung trennen, ein Flachennutzungsplan
werde einmal fur einen bestimmten Planungszeitraum aufgestellt und nach Ablauf dieses
Planungszeitraums werde ein neuer Flachennutzungsplan aufgestellt. Es ist vielmehr so, dass
ein einmal aufgestellter Flachennutzungsplan in der Folgezeit durch Anderungen stindig an
die Entwicklung angepasst und damit aktuell gehalten wird.

Ein Problem der Anderungen besteht in der Regel in der beschrankten Sichtweite, die bei
ihrer Aufstellung besteht. Der Flachennutzungsplan soll ein Gesamtkonzept flr die zukinftige
Entwicklung der Kommune aufzeigen. Die Anderungen miissen jeweils daraufhin betrachtet
werden, wie sie sich in dieses Gesamtkonzept einfigen. Die Gemeinde Dorverden hat sich
diese Frage bei allen Anderungen gestellt. Sie hat immer groRen Wert darauf gelegt, dass sich
die Anderungen in das Gesamtkonzept einfiigen. Das wird auch bei der 28. Anderung deut-
lich. Sie hat sich aus einer Fortschreibung der kommunalen Entwicklungsplanung ergeben,
die die Gemeinde als Ganzes betrachtet, und nicht nur einzelne Bereiche und Entwicklungen.

Durch die Anderungen hat sich aber ein ziemlich unibersichtliches, schwer verstandliches
Planwerk ergeben: Es besteht, wie bereits erwéhnt, aus dem urspriinglichen Flachennutzungs-
plan und aus den Anderungen, die man sich in diesen Plan ,hineindenken“ muss. AuRerdem
ist ein Teil der nachrichtlichen Ubernahmen und Vermerke im Flachennutzungsplan (§ 5
Abs. 4 BauGB) nicht mehr aktuell. Die Gemeinde Ddérverden hat sich bisher mit Arbeits-
pléanen beholfen, die aus der urspriunglichen Planzeichnung bestehen, in die der Planbearbeiter
die bisherigen Anderungen eingezeichnet hat.

Die Arbeitsplane eignen sich aber immer weniger fiir die tagliche Arbeit. Die Anderungen
werden auf einer aktuellen Planunterlage ausgearbeitet. Der Arbeitsplan (= urspringliche
Planzeichnung) enthélt aber die Planunterlage mit dem Stand zum Zeitpunkt seiner Aufstel-
lung. Da sie am Anfang des Aufstellungsverfahrens beschafft wurde, ist sie mehr als 25 Jahre
alt. Seitdem hat sich eine Menge geéndert. Flr den Rat und die Burgerinnen und Biirger, die
sich Uber den Inhalt des Flachennutzungsplans informieren mdchten, ist der Arbeitsplan daher
kaum noch zu verstehen. Was ist zu tun?

Es gibt zwei Mdglichkeiten: Neuaufstellung oder Neubekanntmachung.

Die Neuaufstellung ist ein zeit- und kostenaufwendiges Unternehmen. Lohnt das? Die
Gemeinde Dorverden verneint fir sich diese Frage. Sie ist der Auffassung, dass sie ihren
Flachennutzungsplan durch die bisherigen Anderungen aktuell gehalten hat. AuBerdem hat sie
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mit der Fortschreibung der kommunalen Entwicklungsplanung im Rahmen dieser Anderung
neue Zielvorstellungen fiir die ndchsten 15 Jahre entwickelt. Einen Bedarf fiir eine Neuauf-
stellung sieht sie daher nicht.

Der Gesetzgeber hat fiir diesen Fall, dass eine aktuelle Planzeichnung notwendig ist, dass aber
keine Neuaufstellung erforderlich ist, bereits 1986 bei der Verabschiedung des Baugesetz-
buchs, mit dem das Bundesbaugesetz und das Stadtebaufdrderungsgesetz in einem Gesetz
zusammenfasst wurden, im 8§ 6 Abs. 6 die Mdglichkeit der ,,Neubekanntmachung* geschaf-
fen. Die Gemeinde hat sich daflr entschieden.

Die Vorteile der Neubekanntmachung liegen auf der Hand: Der Flachennutzungsplan wird
ohne ein aufwendiges Neuaufstellungsverfahren auf aktueller Planunterlage unter Berlck-
sichtigung aller bisherigen Anderungen neu gezeichnet. Die nachrichtlichen Ubernahmen und
Vermerke werden auf den neuesten Stand gebracht. Letzteres erfordert kein Anderungsver-
fahren. Die Gemeinde erhalt so ein aktuelles Planwerk.

2. Digitale Planzeichnung und kommunales geographisches
Informationssystem (GIS)

Bei einer Neubekanntmachung stellt sich natirlich die Frage: Was machen wir nach der
nachsten Anderung? Eine Neubekanntmachung ist zwar langst nicht so aufwendig wie eine
Neuaufstellung. Aber ganz ohne Zeit und Kosten geht es auch nicht. Deshalb muss die Neu-
bekanntmachung so erfolgen, dass der Flachennutzungsplan in Zukunft standig aktuell gehal-
ten werden kann.

Der Flachennutzungsplan hat sich zu einem Planwerk entwickelt, das stdndig in Bewegung
ist. Er wird laufend an sich &ndernde Bedrfnisse angepasst. Das Tempo der Veranderungen
hat sich erhoht. Entsprechend wachsen Umfang und Haufigkeit der Anderungsverfahren.
Damit die Beteiligten (Birger, Rat, Verwaltung, Trager 6ffentlicher Belange) in diesem Ver-
anderungsprozess nicht die Ubersicht verlieren, bendtigen sie ein Planwerk, das ohne groRen
Aufwand laufend fortgeschrieben werden kann und standig den aktuellen Stand zeigt. Dies
lasst sich durch eine digitale Planzeichnung erreichen, die innerhalb eines kommunalen
geographischen Informationssystems (GIS) allen Beteiligten zur Verfligung steht. Fur die
Neubekanntmachung wird daher eine digitale Planzeichnung ausgearbeitet.

B. Allgemeine Erlauterung der Anderungen aufgrund der
Neuzeichnung des Flachennutzungsplans

1. Bauflachen statt Baugebiete

In den 60er und 70er Jahren hielt man es im zustdndigen Nds. Sozialministerium fir not-
wendig, dem Flachennutzungsplan auch ein ,,Dichtekonzept® mitzugeben. Praktisch bedeu-
tete das: Neben der Art der baulichen Nutzung sollte auch ,,das allgemeine MaR der baulichen
Nutzung* dargestellt werden. Das geschah gem. 8 16 Abs. 1 BauNVO in der Regel durch die
Darstellung der Geschossflachenzahl (GFZ).

Aus der damals geltenden Fassung des 8 5 Abs. 2 Nr. 1 Bundesbaugesetz (BBauG) schloss
man, dass das allgemeine MaR der baulichen Nutzung nur dargestellt werden darf, wenn
gleichzeitig die ,,besondere Art* der baulichen Nutzung dargestellt wird. Die geschieht gem.
8 1 Abs. 2 BauNVO durch Darstellung von ,,Baugebieten®. Deshalb enthalten die Fl&chen-
nutzungsplane aus den 70er Jahren die sehr detaillierte Darstellung von Baugebieten mit einer
GFZ. Das gilt auch fir den Flachennutzungsplan der Gemeinde Dorverden.
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Nach der Gemeindereform erfolgte ein Sinneswandel. In den Verwaltungsvorschriften zum
Bundesbaugesetz (VV-BBauG 1980), RdErl. d. MS v. 31.10.1980 (Nds. MinBI. S. 1.513),
Nr. 19.3, hie8 es nun (Hervorhebungen durch den Planbearbeiter): ,,Der Flachennutzungsplan
hat sich auf die Darstellung der Grundziige der Bodennutzung zu beschranken. Er soll
daher der Bebauungsplanung moéglichst wenig vorgreifen. ... Im Flachennutzungsplan werden
die fur eine Bebauung vorgesehenen Flachen in der Regel nur nach der allgemeinen Art ihrer
baulichen Nutzung (Bauflachen) dargestellt. Fir die dargestellten Bauflachen ist die Angabe
des allgemeinen Malies der baulichen Nutzung nicht zuldssig. ... Soweit es aus stadtebau-
lichen Grunden zwingend geboten ist, kénnen im Flachennutzungsplan die fiir die Bebauung
vorgesehenen Flachen nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung als Baugebiet darge-
stellt werden. In diesem Fall ist allerdings auch das allgemeine Mal} der baulichen Nutzung
anzugeben.” Die VV-BBauG 1980 sind 1983 neu gefasst worden (Nds. MinBI. S. 317). 1988
sind neue Verwaltungsvorschriften zum Baugesetzbuch erlassen worden (VV-BauGB). An
der Nr. 19.3 hat sich praktisch nichts geéndert. Sie gilt noch so, wie sie in der Neufassung von
1983 steht.

Die Aussagen zur Unzuléssigkeit bzw. Notwendigkeit der Darstellung des allgemeinen Mal3es
der baulichen Nutzung sind inzwischen wegen der nachfolgenden Anderungen des § 5 Abs. 2
Nr. 1 BauGB nicht mehr richtig. Inzwischen durfen die Gemeinden das allgemeine MaR der
baulichen Nutzung darstellen, unabhéngig davon, ob sie Bauflachen oder Baugebiet aus-
weisen.

Alle Flachennutzungsplane, die seit Erlass der VV-BBauG 1980 aufgestellt worden sind,
halten sich an das geanderte Verstandnis der Funktion des Flachennutzungsplans: Sie ver-
zichten grundsétzlich auf die Darstellung von Baugebieten. Eine Anpassung des wirksamen
Flachennutzungsplans der Gemeinde Doérverden an heutige Vorstellungen flhrt daher grund-
sdtzlich zur Anderung der Darstellung der Baugebiete in die entsprechenden Bauflidchen und
den Verzicht auf die Darstellung des allgemeinen Mal3es der baulichen Nutzung (GFZ, BMZ).

Dies ist die wesentliche Anderung der Darstellungen, die sich durch die Neuzeichnung des
Flachennutzungsplans ergibt. Mit ihr andern sich die Zielvorstellungen der Gemeinde
Dorverden fur Art und Mald der baulichen Nutzung grundsatzlich nicht. Die Gemeinde
verlagert mit dieser Anderung lediglich einen Teil der Entscheidung lber die Zielvorstellun-
gen von der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) auf die verbindliche Bau-
leitplanung (Bebauungsplan). Ein Beispiel kann das verdeutlichen:

Die Darstellung einer Flache als ,,Allgemeines Wohngebiet* (WA) mit einer Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 0,3 wird in die Darstellung ,,Wohnbauflache* (W) ohne GFZ geédndert.
Inhaltlich bedeutet das: Die Gemeinde Dorverden gibt das Ziel auf, dass auf der Flache ein
WA mit einer GFZ von 0,3 entstehen soll. Stattdessen legt sie das Ziel fest, dass auf der
Flache eine ,,Wohnbauflache* entstehen soll. Welchem Baugebietstyp die Wohnbebauung
entsprechen soll und welches Mal? der baulichen Nutzung entstehen soll, wird erst in der ver-
bindlichen Bauleitplanung festgelegt. Statt eines WA kodnnten also auch ein ,,Kleinsiedlungs-
gebiet”* (WS), ein ,,Reines Wohngebiet* (WR) oder ein ,,Besonderes Wohngebiet* (WB) ent-
stehen. Die GFZ konnte von 0,3 deutlich abweichen.

Aus der Sicht der Gemeinde Dérverden ergeben sich durch die Anderung der Darstellung fiir
die betroffenen Eigentimer und Nutzer der Flache keine erheblichen Nachteile; denn auch
ohne die Anderung konnte die Gemeinde Dorverden im Rahmen des ,,Entwickelns* gemaf
8 8 Abs. 2 BauGB bei den Festsetzungen im Bebauungsplan von der Darstellung des Flachen-
nutzungsplans in dem geschilderten Umfang abweichen, also statt eines WA ein WR fest-
setzen, und statt einer GFZ von 0,3 eine von 0,2.

Fir die Anderung von WR oder WS in W und von ,Mischgebiet* (MI) mit GFZ in
»gemischte Bauflache* (M) ohne GFZ gilt das Gleiche.
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Von dem Grundsatz, statt Baugebiete mit einer GFZ nur noch Bauflachen darzustellen, wird
in drei Féllen abgewichen:

a) Darstellung ,Dorfgebiet* (MD)

Die Darstellung ,,Dorfgebiet“ (MD) wird beibehalten, wenn es in dem dargestellten Gebiet
noch land- und forstwirtschaftliche Betriebe gibt. Mit der Darstellung ,,Dorfgebiet* macht die
Gemeinde Dorverden ihr Ziel deutlich, Bestand und Entwicklung land- und forstwirtschaft-
licher Betriebe vorrangig zu schiutzen. Schutzbediirftige Nutzungen in der Nachbarschaft der
Betriebe, also besonders Wohngrundstiicke, miissen die dorftypischen Immissionen der land-
und forstwirtschaftlichen Betriebe hinnehmen. Darauf wird durch die Darstellung ,,Dorf-
gebiet“ (MD) ausdriicklich hingewiesen. Dies soll bereits im Flachennutzungsplan geschehen,
damit sich die Nutzer der Flachen in der Nachbarschaft land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe frihzeitig darauf einrichten kénnen.

Die Gemeinde Dorverden hat aber gepriift, ob es in den bisher dargestellten Dorfgebieten
noch land- und forstwirtschaftliche Betriebe gibt. Das war notwendig; denn seit der Auf-
stellung des Flachennutzungsplan 1971 ist die Zahl der land- und forstwirtschaftlichen
Betriebe bis 1998 von 220 auf 108 zurlickgegangen. Wo es in den dargestellten Dorfgebieten
keine land- und forstwirtschaftlichen Betriebe mehr gibt, wurde die Darstellung nach der vor-
handenen Nutzung in ,,gemischte Bauflache* oder ,,Wohnbauflache* geéndert. Darauf wird
im Einzelnen hingewiesen.

b) Darstellung ,Gewerbegebiet (GE)

Die Darstellung ,,Gewerbegebiet” (GE) wird beibehalten. Aus der Darstellung einer ,,gewerb-
lichen Bauflache” (G) konnte im Bebauungsplan ein ,,Gewerbegebiet“ (GE) oder ein
»Industriegebiet* (GI) entwickelt werden. Diese beiden Baugebietstypen unterscheiden sich
im Hinblick auf die Emissionen der zulassigen Betriebe und Anlagen sehr deutlich: Wahrend
es fur das GE noch Immissionsrichtwerte gibt, ist das Gl ,,nach oben offen*. Im Gl sollen sich
Betriebe ansiedeln, die in den anderen Baugebieten unzuléssig sind (8§ 9 Abs. 1 BauNVO).
Uber die geplante Lage eines solchen Baugebiets muss sich die Gemeinde bereits bei der Auf-
stellung des Flachennutzungsplans klar werden, damit sich die Birgerinnen und Bilrger
darauf einrichten konnen.

c) Darstellung ,Sondergebiet” (SO)

Die Darstellung von Sondergebieten wird beibehalten, weil in der Darstellung einer Sonder-
bauflache die Zielvorstellungen der Gemeinde Ddrverden nicht ausreichend deutlich werden.
Die baulichen Nutzungen, die unter den Oberbegriff ,,Sonderbauflache* fallen, sind so unter-
schiedlich, dass eine ndhere Konkretisierung unverzichtbar ist.

2. Sonstige Darstellungen

Im wirksamen Flachennutzungsplan wurde das untergeordnete Stral3ennetz teilweise noch
dargestellt. Bei der Neubekanntmachung wurden die untergeordneten Stral3en, die weder dem
uberdrtlichen Verkehr dienen, noch ortliche Hauptverkehrsziige sind, in die Darstellung der
Flachen einbezogen, die sie erschlielen.

In den wirksamen Flachennutzungsplan wurden die 20-kV-Freileitungen der Avacon AG
sowie die dazugehorigen ,,Umformer-Stationen* nachrichtlich bernommen. Das 20-kV-
Leitungsnetz unterliegt jedoch haufigen Anderungen, so dass aus der Sicht der Gemeinde
Dérverdens eine Ubernahme in den Flachennutzungsplan wenig sinnvoll ist. Auf die nach-
richtliche Ubernahme wird daher bei der Neubekanntmachung des Flachennutzungsplans ver-
zichtet.
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Im Flachennutzungsplan sind noch die ,,Postamter* dargestellt. Inzwischen ist die ,,Deutsche
Bundespost“ privatisiert. Die Post gehdrt nicht mehr zur ,,6ffentlichen Daseinsvorsorge*
sondern zu den privaten Handels- und Dienstleistungsbetrieben. Sie &ndert ihr Angebot und
die Standorte ihrer Betriebe stdndig. Eine gesonderte Darstellung der ,,Postdmter ist daher
nicht mehr sachgerecht. Deshalb wird auf die Darstellung der ,,Postamter” im gesamten
Gemeindegebiet verzichtet.

C. Erlauterung einzelner geanderter Darstellungen

1. Teilanderung: Ortschaft Barme

Der rdumliche Geltungsbereich dieser Teildnderung umfasst neben dem ,,Heisenhof* die
Ortslage von Barme und den Siedlungsteil ,,Am Walde*.

Auf der Nordostseite der Stral3e ,,Auf der Binde* ist im wirksamen Flachennutzungsplan eine
»Flache fir Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung ,,Kirche* dargestellt. Die Kirchen-
gemeinde hat ihre Planungen fir diese Flache eingestellt und die Flache als Wohngrundstiicke
verauRert. Die Flache wird deshalb mit dieser Anderung in die angrenzende Darstellung
»Wohnbauflache* (W) einbezogen.

Zwischen der WeserstralRe und der Weser wird der Standort des vorhandenen SchieRstandes
erganzt.

2. Teilanderung: Ortschaften Dorverden und Stedorf

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Teilanderung umfasst neben den oben beschriebenen
Anderungen aufgrund der Fortschreibung der KEP die Ortslagen von Dérverden und Stedorf.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen haben sich zum Teil geringflugige Abweichungen
zwischen den Festsetzungen und den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans
ergeben. Die Abweichungen betreffen insbesondere die Abgrenzung unterschiedlicher Bau-
gebiete und Bauflachen. Sie werden mit der 28. Anderung bereinigt. Die Festsetzungen der

Bebauungsplane werden generalisiert in den Flachennutzungsplan bernommen. Betroffen

sind folgende Flachen:

e Der siidliche Teil des Ortskerns von Ddorverden. Hier hat die Gemeinde Dorverden den
Bebauungsplan 15 A ,,Dorverden Ortskern — Nordteil* aufgestellt. Der Bebauungsplan ist
am 25.03.2003 in Kraft getreten.

AuRerdem wird die Abgrenzung der ,,Flache fur Gemeinbedarf*, die auRerhalb des raum-
lichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegt, an die tatsdchlich durch das Rathaus
genutzten Flachen angepasst.

Fur die groRe Grinflache stdlich des Ortskerns ist im wirksamen Flachennutzungsplan als
Zweckbestimmung ,,Hallen-/Freibad* dargestellt. Diese Planung wird nicht mehr weiter-
verfolgt. Die Darstellung kann daher entfallen. Das gilt auch fiir die 6ffentlichen Park-
flachen an der StralRe ,,In der Worth*. Der vorhandene Standort des Schiefl3standes nord-
lich des Schulzentrums wird entsprechend dargestellt.

e Der Teil des Ortskerns auf der Nordseite der B 215, fir den die Gemeinde den
Bebauungsplan Nr. 37A ,,GroRe StraRe” aufgestellt hat. Der Bebauungsplan ist am
05.03.2003 in Kraft getreten.

e Die Flachen zwischen der Diensthoper Strafle (K 17) und dem Drdgenkamp, fur die die
rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 10 ,,Diensthoper Strae®, 4. Anderung, und
Nr. 10A ,,Diensthoper Stral3e, Erganzung” gelten.
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e Westlich der Bundesbahnstrecke, beiderseits der K 15 hat die Gemeinde den Bebauungs-
plan Nr. 43 ,,Bahnhofstrale-Ost*“ aufgestellt. Der Bebauungsplan ist am 06.09.1996 in
Kraft getreten.

e Die Flachen auf der Sidseite der Moorstrale, die im rdumlichen Geltungsbereich der
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 13 ,,Gewerbegebiet an der Bahn* liegen.

Ostlich der Diensthoper Strafe (K 17) ist im wirksamen Flachennutzungsplan beiderseits der
Berliner StralRe eine ,,Flache fir Versorgungsanlagen® fiir das Wasserwerk Dérverden darge-
stellt. Das Wasserwerk gibt es inzwischen nicht mehr. Die Darstellung ist damit tiberholt. Die
Flache wird mit dieser Anderung den angrenzenden Nutzungen zugeschlagen.

Die westlich angrenzende Darstellung ,,Flache fiir Gemeinbedarf” mit der Zweckbestimmung
»Kindergarten“ ist ebenfalls berholt. Der Kindergarten wurde an der Ecke Ostpreuen-
stral3e / Berliner Stral3e gebaut. Die in der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplans dar-
gestellte ,,Flache fiir Gemeinbedarf* wird mit dieser Anderung der angrenzenden Wohnbau-
flache zugeschlagen. Der Kindergarten wird ohne Flachendarstellung am aktuellem Standort
dargestellt.

Im Westen von Ddrverden ist im wirksamen Flachennutzungsplan eine Erddlpumpstation
dargestellt. Nachdem die Erddlspeicher im Gewerbegebiet in Hilsen leer gepumpt wurden
und eine erneute Befullung nicht geplant ist, wurde die Erddlpumpstation abgebaut. Der Dar-
stellung kann daher entfallen.

Im Siden Stedorfs stellt der wirksame Flachennutzungsplan 6stlich der ,,Groflen StraRe*
(B 215) ,,Allgemeines Wohngebiet“ (WA) dar. Die Grundstlicke liegen jedoch im unmittel-
baren Einwirkungsbereich der landwirtschaftlichen Hofstellen auf der Westseite der Grof3en
Stralle. Die Flachen bis in Hohe der Stralle ,,Owelgénne* werden daher kinftig als ,,Dorf-
gebiet” (MD) dargestellt.

In Stedorf wird auf der Nordseite der Stral3e ,,Auf der Reihe* der Schiel3stand ergéanzt.

Im Nordosten von Doérverden hat die Gemeinde die Ergdnzungssatzung ,,An der Mihle* fir
Flachen auf der Stidwestseite der StraRe ,,An der Muhle* aufgestellt. Der raumliche Geltungs-
bereich der Satzung ist im wirksamen Flachennutzungsplan als ,,Flache fur die Landwirt-
schaft* dargestellt. Die Abgrenzung der angrenzenden ,,Gemischten Bauflache* (M) wird mit
dieser Anderung auf den raumlichen Geltungsbereich der Satzung ausgedehnt.

Zwischen der Stedorfer Bahnhofsstrale und den Gleisanlagen der DB-Strecke befindet sich
das Flurstiick 118/5 (Flur 13). Die Gemeinde Doérverden hat dieses Flurstick fur den Aus-
gleich von Beeintrachtigungen nach dem Naturschutzgesetz erworben. Der wirksame
Flachennutzungsplan stellt die Flache als Flache fur die Landwirtschaft dar. Die Darstellung
wird mit dieser Anderung als ,,Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft* dargestellt.

Sudlich von Dorverden liegt das Flurstlick 58/1 (Flur 3). Auf dem nérdlichen Teil steht Wald.
Der studliche Teil des Flurstiicks wurde durch die Gemeinde Dérverden aufgeforstet. Die Dar-
stellung wird daher von ,,Flache fur die Landwirtschaft” in Wald geandert.

Stdwestlich von Dérverden befindet sich am ,,Hespenkamp* der Hundedressurplatz. Im wirk-
samen Flachennutzungsplan ist der Platz als ,,Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Die
Darstellung wird mit dieser Anderung der aktuellen Nutzung angepasst und als Flache fir
Sportanlagen mit der Zweckbestimmung ,,Hundesportanlage* dargestellt.
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3. Teilanderung: Ortschaften Stedebergen und Wahnebergen

Der raumliche Geltungsbereich der 3. Teilanderung umfasst neben den oben beschriebenen
Anderungen aufgrund der Fortschreibung der KEP die Ortslagen von Stedebergen und
Wahnebergen.

Innerhalb der Ortslage von Stedebergen ist im wirksamen Flachennutzungsplan zwischen dem
Stedeberger Weg und dem Friedhof eine ,,gewerbliche Bauflache dargestellt. Aufgrund der
angrenzenden, schutzbedirftigen Nutzungen kommt eine Nutzung als ,,Industriegebiet” nicht
in Betracht. Die Darstellung wird deshalb in ,,Gewerbegebiet* gedndert.

Innerhalb der Ortslage von Wahnebergen befindet sich der Friedhof, der im wirksamen
Flachennutzungsplan als Grinflache dargestellt ist. Inzwischen wurde der Friedhof nach
Stden in den Bereich der Flurstiicke 121/3 und 122/9 erweitert. Diese Flurstucke sind in der
wirksamen Fassung des Flachennutzungsplans bisher als ,,Wohnbauflache* (W) dargestellt.
Die Darstellung wird mit dieser Anderung der aktuellen Nutzung angepasst.

In Wahnebergen wurde das Feuerwehrgeratehauses von der Ostseite der Stral3e ,,Unter den
Eichen* auf die Nordseite des Schulwegs verlegt. Es befindet sich jetzt in dem Gebé&ude, in
dem auch der Kindergarten untergebracht ist. An der Strale ,,Unter den Eichen® gibt es jetzt
noch den SchielRstand von Wahnebergen. Die Darstellungen werden an die tatséchliche Nut-
zung angepasst.

Im nordlichen Teil Wahnebergens gibt es entlang der Verdener Stralie (K14) keine landwirt-
schaftlichen Betriebe mehr. Daher wird hier die Darstellung ,,Dorfgebiet (MD) in ,,gemischte
Bauflache” (M) geéndert.

4. Teilanderung: Ortschaften Ahnebergen und Barnstedt

Der raumliche Geltungsbereich dieser Teildnderung umfasst die Ortslagen von Ahnebergen
und Barnstedt. Die Abgrenzung der Bauflachen und Baugebiete wird nicht gedndert.

In Ahnebergen werden die Standorte des Feuerwehrgeratehauses, des Schiitzenhauses und des
Dorfgemeinschaftshauses erganzt.
5. Teilanderung: Ortschaft Westen

Der raumliche Geltungsbereich der 5. Teilanderung umfasst neben den oben beschriebenen
Anderungen aufgrund der Fortschreibung der KEP die Ortslage von Westen.

Auf der Nordseite der Hauptstrale (K 14) wird im Bereich der Einmindung der Feldstrale
die Darstellung ,,Dorfgebiet“ (MD) in ,,gemischte Bauflache* (M) geandert. Hier gibt es
keinen landwirtschaftlichen Betrieb mehr.

Der Lage des Schiel3standes in dem Waldstuck im Suden von Westen auf der Ostseite der
K 14 wird ergénzt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist am Ostrand von Westen eine Kleinkl&ranlage einge-
tragen. Mit dem Anschluss der Baugrundstiicke in diesem Bereich an die zentrale Schmutz-
wasserbeseitigung konnte die Kleinkl&ranlage abgebaut werden. Die Darstellung kann daher
entfallen.

6. Teilanderung: Ortschaft Hilsen

Der raumliche Geltungsbereich der 6. Teilanderung umfasst neben den Anderungen aufgrund
der Fortschreibung der KEP die Ortslage von Hilsen.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt nérdlich der Strale ,,Twachte” ein ,,Allgemeines
Wohngebiet” dar. Teile dieser Flache werden inzwischen durch einen landwirtschaftlichen
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Betrieb genutzt. Die Darstellung wird deshalb mit dieser Anderung in ,,Dorfgebiet“ (MD)
gedndert.

Ostlich des Friedhofs befindet sich am ,,Mihlenweg* das Flurstiick 5/8 (Flur 12). Das mit
einem Wohnhaus bebaute Flurstuck ist im wirksamen Flachennutzungsplan als ,,Flache fir
die Landwirtschaft“ dargestellt. Das Flurstiick wird in einer Bautiefe in die angrenzende
»Wohnbauflache* (W) einbezogen.

Die Lage des SchieRstandes westlich des Schiitzenweges am Nordrand der Sportplatzflache
wird erganzt.
7. Teilanderung: Ortschaft Diensthop

Der raumliche Geltungsbereich der 7. Teilanderung umfasst neben den Anderungen aufgrund
der Fortschreibung der KEP die Ortslage von Diensthop.

In Diensthop gibt es keine landwirtschaftlichen Betriebe mehr. Die bisherige Darstellung
»,Dorfgebiet* (MD) wird daher in ,,gemischte Bauflache*(M) geandert.
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Verfahrensvermerke

Planverfasser

Die 28. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Dorverden und dieser
Erlauterungsbericht dazu wurden ausgearbeitet von Diplom-Volkswirt EIKE GEFFERS,
Beratender Volkswirt fir kommunale und staatliche Planung, Hannover.

Hannover, im Oktober 2004
gez. Geffers

Feststellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Dorverden hat nach Prufung der Anregungen gem. § 3 Abs. 2 BauGB
die 28. Anderung des Flachennutzungsplans und diesen Erlauterungsbericht in seiner Sitzung
am 13. Oktober 2004 beschlossen.

Dorverden, den 13. Oktober 2004 Gemeinde Dorverden
Der Burgermeister
In Vertretung:

Siegel gez. Precht

Gemeindeoberamtsrat

Beglaubigung

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung des Erlauterungsberichts der 28. Anderung des
Flachennutzungsplans der Gemeinde Dorverden mit der Urschrift wird beglaubigt.

Dorverden, den Der Birgermeister
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