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1. Einleitung

Der Bebauungsplan Nr. 1 ,, Totenkamp* ist am 23.07.1962 rechtsverbindlich geworden. Er
umfasst Flachen innerhalb der Ortslage von Dorverden, zwischen der Diensthoper Straf3e
(K 17) und der Strale ,,Am Siinderberg®, stidlich des Sportplatzes. Der Bebauungsplan hat
seinerzeit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Schaffung von rd. 60 neuen
Wohngrundstiicken in diesem Bereich zur Deckung des Wohnbedarfs in der Gemeinde
geschaffen (vgl. den folgenden Ubersichtsplan).
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung, © 2015 LGLN Landesamt flr

Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Ubersichtsplan Bebauungsplans Nr. 1, Totenkamp*
mmmmm Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

In dem Straenkarree Diensthoper Strae / Dotkamp / Danziger StraBBe wurde eine Fliche
umrahmt von den Wohngrundstiicken als ,,Griinfldche, Kinderspielplatz* festgesetzt (vgl. den
Planausschnitt auf Seite 7).

Fiir den Bebauungsplan Nr.1 gibt es 4 Anderungen, die jedoch nicht den ridumlichen
Geltungsbereich der 5. Anderung beriihren (vgl. den vorstehenden Kartenausschnitt mit der 1.,
2.und 4. Anderung). Die 3. Anderung war eine rein textliche Anderung mit der die Festsetzung
,Reines Wohngebiet“ in ,,Allgemeines Wohngebiet* gedndert wurde.

Anlass fiir die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,,Totenkamp* ist der vom Arbeitskreis
»dpielplatz® der Gemeinde erarbeitete Vorschlag zur Optimierung des gemeindlichen Spiel-
platzangebots. Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels und der notwendigen
Haushaltssicherung hat der Arbeitskreis ein bedarfsgerechtes und konsensfahiges Konzept fiir
die gemeindlichen Spielplitze vorgelegt.
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Geoinformation und Landesvermessung Miedersachsen (LGLN)

Ubersichtsplan Bebauungsplans Nr. 1, Totenkamp*
mmmmm Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 13.12.2012 dem Konzept zugestimmt und dazu
folgenden Beschluss gefasst:

,Die Spielplatzsituation in der Gemeinde Dorverden wird mit dem Ziel, ein bedarfsgerechtes
und qualitativ hochwertiges Spielplatzangebot vorzuhalten und gleichzeitig den
Handlungsspielraum fiir die Unterhaltung und Modernisierung von Spielpldtzen zu wahren,
wie folgt liberarbeitet:

Die Spielplitze ,,Waldspielplatz, ,,VoBBberg* in Westen und ,,Offendeicher Weg* in Hiilsen
werden mit einem Wasserspiel/einer Wasserpumpe, der Spielplatz am Amtshaus mit einer
Schaukel ausgestattet.

Daneben wird die Verwaltung beauftragt, auch die weiteren vom Arbeitskreis ,,Spielplitze*
erarbeiteten Verbesserungsmaflnahmen, wie sie aus dem Besichtigungsprotokoll, das in der
hiesigen Begriindung aufgefiihrt ist, hervorgehen, schrittweise umzusetzen und iiber den
Sachstand regelmifig zu berichten.

Gleichzeitig werden die Spielplétze ,,.Dotkamp, Wacholderweg, VoBring und Voffelde*
schrittweise zuriickgebaut, um die Handlungsfahigkeit fiir ein qualitativ hochwertiges
bedarfsgerechtes 6ffentliches Spielplatzangebot in vollem Umfang aufrecht zu erhalten.*

Nach den Vorschldgen des Arbeitskreises kann der Spielplatz ,,Dotkamp** geschlossen werden,
da er kaum noch angenommen wird. Im Gegenzug soll der attraktivere und genutzte
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Waldspielplatz durch ein Wasserspiel aufgewertet werden und einen Teil der Versorgungs-
funktion fiir den bisherigen Spielplatz ,,Dotkamp* iibernehmen. Bei der geringen Entfernung
zwischen den beiden Spielpldtzen von nur rd. 350 m Luftlinie (vgl. den Kartenausschnitt auf
Seite 4) ist dies moglich. In noch geringerer Entfernung liegt der Spielplatz im Baugebiet
,,DOrverden Stid*.

Mit dem Wegfall der Spielplatznutzung besteht aufgrund des geeigneten Zuschnitts des
Grundstiicks die Moglichkeit, die Fliche kiinftig als Wohngrundstiick zu nutzen. Um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir diese Nutzung zu schaffen, wird die 5. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 1 ,,Totenkamp* durchgefiihrt.

2. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die 5. Anderung als wird ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung* im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Die Regelungen des § 13a BauGB gelten nicht nur fiir
die Aufstellung eines Bebauungsplans, sondern auch fiir die Anderung eines Bebauungsplans
(§ 13a Abs. 4).

Ein ,,.Bebauungsplan der Innenentwicklung® wird in einem ,,beschleunigten Verfahren* aufge-

stellt. Das beschleunigte Verfahren ist nur zuldssig,

e wenn eine Grundfliche von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird,

e wenn keine UVP-pflichtigen Vorhaben erméglicht werden und

e wenn keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintridchtigung der Erhaltungsziele und des Schutz-
zwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europédischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des BNatSchG bestehen.

Diese Voraussetzungen sind erfiillt.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften fiir das vereinfachte Verfahren nach § 13

Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend:

e Von der frithzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
kann abgesehen werden.

e Von der Umweltpriifung, dem Umweltbericht, von den Angaben in der Bekanntmachung
der 6ffentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogenen Informationen verfiigbar sind,
und von der zusammenfassenden Erklarung wird abgesehen.

Der Bebauungsplan kann von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen, wenn
die geordnete stiadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird. Vgl. dazu Abschnitt 4!

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung bzw. Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
und zuldssig mit der Folge, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist.

3. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Ziele der Planung sind ein bis zwei weitere Wohngrundstiicke im Baugebiet ,, Totenkamp*.

Die Planung hat den Zweck, durch eine Mafinahme der Innenentwicklung ein bis zwei Wohn-
grundstiick zur Deckung des Wohnbedarfs in Dérverden zur Verfiigung zu stellen.

Die 5. Anderung des Bebauungsplans ist notwendig, um die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fiir die geplante Bebauung zu schaften.
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4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich ist im wirksamen Flichennutzungsplan als Wohnbaufliche dargestellt
(vgl. den folgenden Planausschnitt). Dem entspricht die mit der 5. Anderung getroffene Fest-
setzung als ,,Allgemeines Wohngebiet“. Im Flachennutzungsplan ist aulerdem die Lage des
Spielplatzes durch Verwendung des Symbols ,,Spielplatz gekennzeichnet.
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Flachennutzungsplan der Gemeinde Dérverden (Ausschnitt) - wirksame Fassung —, ohne Mal3stab

Davon weicht die geplante Nutzung ab. In beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan,
der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geéndert oder ergénzt worden ist; die geordnete stiddtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrichtigt werden; der Flachennutzungsplan ist
im Wege der Berichtigung anzupassen (so § 13a Abs. 2 Ziffer 2 BauGB).

Die Voraussetzungen fiir die Anwendung dieser Regelung sind gegeben. Durch die geplante
Umwandlung einer Spielplatzflache in ein Wohngrundstiick wird die geordnete stiddtebauliche
Entwicklung nicht beeintrachtigt. Die geplante Wohnnutzung fiigt sich in die vorhandene
Nutzung in der Umgebung ein. Alternative Spielfldchen stehen in der Umgebung zur Verfii-
gung. Die Darstellung des Flachennutzungsplans wird daher durch Streichung des Symbols

»dpielplatz® im Zuge einer Berichtigung nach § 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB an die geplante
Nutzung angepasst.

5. Rahmenbedingungen fiir die 5. Anderung

Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans ,,Totenkamp* ergeben sich aus den folgen-
den Planausschnitten:
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Anderungsbereich

Bebauungsplan Nr. 1 ,Totenkamp®, Ausschnitt aus Planzeichnung in der Ursprungsfassung,
ohne Malf3stab, genordet

Die handschriftliche Eintragung ,,gedndert in Allgemeines Wohngebiet (WA)“ gibt den Inhalt
der 3. Anderung wieder, die am 19.10.1972 in Kraft getreten ist.

Mit der 5. Anderung wird die als ,,Kinderspielplatz: (KSP) festgesetzte Fliche auf dem Flur-
stiick 10/8 tiberplant.
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Die Flichen im Anderungsbereich werden bereits baulich genutzt. Der Spielplatz ist herge-
richtet, wird aber offensichtlich kaum genutzt. Der derzeitige Zustand im Plangebiet ergibt sich
aus dem folgenden Luftbildausschnitt:

1

LGLN

" Landesamt for

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen \.r‘ermsungs— und Katasterverwaltung, © 2015 ¢}
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Luftbild vom Plangebiet (rot umgrenzt) und der Umgebung, Bildflug Mai 2012

6. Begriindung der gednderten Festsetzungen

Im Einzelnen werden folgende Festsetzungen des Bebauungsplans gedndert:

»LAllgemeines Wohngebiet“ statt ,Griinflache, Spielplatz*

Anlass fiir die 5. Anderung des Bebauungsplans ist, wie bereits oben ausgefiihrt, die vom Rat
beschlossene Optimierung des gemeindlichen Spielplatzangebots. Nach dem vom Arbeitskreis
Spielplatz vorgelegten Konzept wird der Spielplatz ,,Dotkamp* mangels Nachfrage zur
Deckung des Spielplatzbedarfs nicht mehr benétigt.

In dieser Situation hat sich die Gemeinde entschieden, die Fliche als Wohngrundstiicke zur
Verfiigung zu stellen. Mit der 5. Anderung wird das Spielplatzgrundstiick daher wie die
angrenzenden Wohngrundstiicke im Baugebiet ,,Totenkamp* als ,,Allgemeines Wohngebiet*
festgesetzt. Auf der Fliche mit einer Gesamtgrofle von rd. 1.580 m? konnen ein bis zwei
Wohnhiuser errichtet werden. Nach den Vorstellungen des Kiufers ist nur ein Grundstiick
geplant, das tiber die rd. 4 m breiten Zufahrt von Nordwesten vom ,,Dotkamp* aus erschlossen
wird. Theoretisch wire auch eine Zufahrt /Zuwegung von der Diensthoper Stral3e von Siidosten
moglich.
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Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Das zuléssige MaB der baulichen Nutzung wird fiir Anderungsbereich nur teilweise aus dem
Bebauungsplan Nr. 1 ,, Totenkamp* iibernommen. Das betrifft die hochstzuldssige Zahl der
Vollgeschosse mit einem Vollgeschoss. Bei der Grundfldchenzahl wird statt der sehr hohen
Ausnutzung von 0,4 im Ursprungsplan eine GRZ von 0,25 festgesetzt. Die als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzten Fliachen umfassen rd. 1.580m? Bei der festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,25 ergibt das eine versiegelbare Flache fiir Hauptnutzung von rd.
400 m?. Zusétzlich konnen rd. 200 m?> durch Garagen, Stellpldtze und ihre Zufahrten sowie
Nebenanlagen versiegelt werden. Insgesamt konnen im Anderungsbereich rd. 600 m? versiegelt
werden. Eine hohere Ausnutzung ist unter Berlicksichtigung der geplanten Nutzung nicht
erforderlich.

Im Ursprungsplan ist eine Einzelhausbebauung mit der Stellung baulicher Anlagen festgesetzt.
In Anlehnung an diese Festsetzung wird im Anderungsbereich offene Bauweise, nur
Einzelhduser zulédssig. Aufgrund der geplanten ErschlieBung als Hinterlieger wird auflerdem
die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden auf maximal zwei Wohnungen
begrenzt. Auch in Einzelhdusern konnen Mehrfamilienhduser mit mehreren Wohnungen
entstehen. Dadurch kann in groBerem Malle PKW-Verkehr entstehen. Das soll bei den
geplanten Hinterliegern vermieden werden.

Die festgesetzten Baugrenzen werden relativ grofziigig im Abstand von 3 m zur Grund-
stiicksgrenze festgesetzt.

7. Abwagung

Eine geordnete ErschlieBung des Plangebiets ist durch die vorhandenen Anlagen zur Ver- und
Entsorgung sowie durch die vorhandene Strafle gewéhrleistet.

Die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 , Totenkamp* fordert die Wohnbediirfnisse der
Bevoélkerung und die Deckung des Wohnbedarfs (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB).

Durch die 5. Anderung werden die Bebauungsméglichkeiten auf einer innerdrtlichen Freifliche
geschaffen. Das dient dem Interesse eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Durch
die MaBinahme der Innenentwicklung wird, wenn auch nur in kleinem Umfang, ein Vorriicken
der Bebauung in die freie Landschaft vermieden.

Durch die 5. Anderung wird ein Spielplatz iiberplant. Das fiihrt in erster Linie zu Beeintrich-
tigungen des Schutzgutes Boden durch die geplante Versiegelung. Aufgrund des niedrigen
Malles der baulichen Nutzung sowie der bisherigen Spielplatznutzung sind diese Beeintréch-
tigungen als gering einzustufen. Wie bereits oben ausgefiihrt, gelten im beschleunigten Ver-
fahren (in den Fillen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1) Eingriffe, die aufgrund der Anderung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Das bedeutet, dass fiir die geplante Nachverdichtung die
Eingriffsregelung nicht anzuwenden ist.

Unabhéngig davon sind die Belange von Natur und Landschaft in die Abwéagung mit einzube-
ziehen. Durch die Anderung der festgesetzten Spielplatzfliche in ein Wohngrundstiick entsteht
eine geringfiigige Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts:

e Die als Spielplatz festgesetzte Fliche umfasst etwa 1.580 m?. Der Boden ist bislang
weitgehend unversiegelt. Aufgrund der Anderung des Bebauungsplans konnen bei der
festgesetzten GRZ von 0,25 im ,,neuen* WA maximal 37,5 % versiegelt werden. Das ergibt
eine versiegelte Fliche von rd. 600 m?.

Begriindung zur 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Totenkamp*“ der Gemeinde Dérverden
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e Aufdem Grundstiick gibt es einzelne Bdume, die liber das Grundstiick verteilt sind. Fiir die
geplante Nutzung muss der Baumbestand, der mitten auf dem Grundstiick steht, gefallt
werden.

Vor dem Hintergrund, dass durch die 5. Anderung eine MaBnahme der Innenentwicklung
erreicht wird, hélt die Gemeinde die oben aufgefiihrten relativ geringen Beeintrdchtigungen der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts filir vertretbar: Die Nutzung einer Freifliche innerhalb
des Siedlungsbereichs von Doérverden fiir die Errichtung von Wohnhédusern dient dem spar-
samen Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB). Die vorhandenen Erschlieungs-
anlagen werden besser ausgelastet. Ein Vorriicken der Bebauung in den Aufenbereich wird
vermieden.

Ein Bebauungsplan darf nur Festsetzungen enthalten, die bei seiner Ausfiihrung entweder nicht
gegen Artenschutzrecht verstoBen oder die Voraussetzungen fiir die Erteilung einer Aus-
nahme nach § 45 BNatSchG bzw. einer Befreiung nach § 67 BNatSchG erfiillen. Dabei sind
fiir die artenschutzrechtliche Betrachtung des Eingriffs gemal3 § 44 Abs. 5 BNatSchG nur die
nach europdischem Recht streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV a und b
der FFH-RL und die europdischen Vogelarten relevant.

Die Abschitzung einer eventuellen Betroffenheit der relevanten Arten erfolgt anhand der
gegebenen naturrdumlichen Situation als potenzieller Lebensraum. Der Geltungsbereich um-
fasst einen ehemaligen Spielplatz, der vollstindig von Bebauung umgeben ist und inmitten des
Siedlungsbereichs von Dorverden liegt. Im Hinblick auf die Belange des Artenschutzes geméf
BNatSchG ist angesichts der intensiven baulichen Nutzung, des weit verbreiteten Biotoptyps,
der Lage innerhalb des Siedlungsbereichs und der nutzungsbedingten Storungen davon
auszugehen, dass

e ein Vorkommen von Pflanzenarten des Anhangs IVb der FFH-Richtlinie ausgeschlossen
ist, da der iiberwiegende Teil der entsprechenden Arten selten und auf naturnahe, ver-
gleichsweise anspruchsvolle Standorte angewiesen ist,

e der Geltungsbereich fiir alle Tierarten des Anhangs IVa der FFH-Richtlinie keine geeigne-
ten Habitate bzw. keinen geeigneten Lebensraum bietet und/oder diese naturrdumlich nicht
zu erwarten sind.

e von den europdischen Vogelarten — alle europdischen Vogelarten sind, soweit nicht streng
geschiitzt, besonders geschiitzt — ausschlieBlich ein Vorkommen von ungefihrdeten, wenig
storungsempfindlichen und zumeist unspezialisierten Vogelarten der Siedlungsgebiete
(Geholzbriiter/Freibriiter, z.B. Amsel) zu rechnen ist. Fiir durch die Realisierung von
kiinftigen Bauvorhaben ggf. verdringte Vogel bestehen in direkter Nachbarschaft in den
angrenzenden Gérten ausreichend Ausweich-Lebensraume. Dabei ist zu beachten, dass
Geholze nur auflerhalb der Brutzeit, also von Anfang Oktober bis Ende Februar entfernt
werden diirfen.

Die Verbotstatbestinde des § 44 BNatSchG werden somit nicht erfiillt. Die Festsetzungen der
5. Anderung des Bebauungsplanes verstoBen nicht gegen das Artenschutzrecht.

Das private Interesse, dass Vorteile nicht geschmélert werden, die sich aus einer bestimmten
Wohnlage ergeben, wird bei den Eigentiimern der angrenzenden Grundstiicke geringfiigig
beeintrichtigt. Sie verlieren ihre Lage an einer innerortlichen Freiflache, in diesem Fall an
einem Spielplatz. Diese Beeintriachtigung entsteht bei jeder Nachverdichtung. Sie ist nicht zu
vermeiden. Die Grundstiickseigentiimer konnten nicht damit rechnen, dass diese Fldche
dauerhaft von Bebauung freigehalten wird.

Andere private oder offentliche Belange, die von der 5. Anderung mehr als geringfiigig
betroffen werden, sind fiir die Gemeinde nicht erkennbar.
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Verfahrensvermerke

Planverfasser

Die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 , Totenkamp* und die Begriindung dazu wurden
ausgearbeitet von Susanne Vogel, Architektin, Hannover.

Hannover, im Oktober 2017 gez. Vogel

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 19.12.2017 die 5. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 1 ,, Totkamp* als Satzung (§ 10 BauGB) und diese Begriindung
beschlossen.

Déorverden, den 19.12.2017 Gemeinde Dorverden
Der Biirgermeister
In Vertretung:

Siegel gez. Precht

Gemeindeoberamtsrat

Beglaubigung

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung der Begriindung zur 5. Anderung des
Bebauungsplans Nr.1 ,,Totenkamp* der Gemeinde Dorverden mit der Urschrift wird
beglaubigt.

Dérverden, den Der Biirgermeister
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