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PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG

Auf Grund des §1 Abs.3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. |, S. 2585), und auf Grund der
§§ 6 und 40 der Niedersachsischen Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung vom
28.10.2006 (Nds. GVBI. S. 473), zuletzt gedndert durch Artikel 20 des Gesetzes vom
07.10.2010 (Nds. GVBI, S.462), hat der Rat der Gemeinde Dérverden diese
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,,Am Hesterberg®, bestehend aus den
folgenden textlichen Festsetzungen, mit Begriindung beschlossen.

Dorverden, den 25. Januar 2011 Gemeinde Dérverden
Die Burgermeisterin
In Vertretung:

RECHTSGRUNDLAGEN

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,,Am Hesterberg“ gilt auBer den
(\ y in der Praambel genannten Rechtsgrundlagen

e die VERORDNUNG UBER DIE BAULICHE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) vom 26.06.1962 in der Neufassung vom
23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitions-
erleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466).
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1. Anderung des Bebauungsplans

Nr. 2 ,Am Hesterberg“

der Gemeinde Dorverden

Textliche Festsetzungen

§1
raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.2 ,Am

Hesterberg“ umfasst die im Bebauungsplan als ,Mischgebiet* (MI) festgesetzten
Flachen (vgl. den als Anlage beigefligten Kartenausschnitt).

§2
Art der baulichen Nutzung

Im raumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung wird die Art der baulichen Nutzung
als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) festgesetzt.
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Begriindung

zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Am Hesterberg“
der Gemeinde Dérverden

Der Bebauungsplan Nr. 2 ,,Am Hesterberg™ ist am 19.12.1962 rechtsverbindlich geworden. Er
umfasst Fldchen innerhalb der Ortslage von Dorverden, auf der Westseite der Strafle ,,In der

Worth®.

Der Bebauungsplan sollte die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine gemischte
Bebauung in dem Dreieck zwischen den Strafen ,In der Worth* und ,,Am Hesterberg"
schaffen. Inzwischen werden jedoch alle Grundstiicke im Plangebiet nur noch zu Wohn-

zwecken genutzt.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.2 ,,Am Hesterberg™ wird die Planzeichnung
textlich gedndert. Die 1. Anderung wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
aufgestellt. Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, abgesehen. § 4c
BauGB, der die Uberwachung der erheblichen Auswirkungen regelt, ist nicht anzuwenden.

1. Inhalt der Anderung

Anlass fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans ist eine geplante Nutzungsinderung auf dem
Grundstiick ,,In der Worth 16“. Bei dem Gebdude handelt es sich um ein Wohnhaus mit
einem Anbau, der ehemals gewerblich als Getrankehandel genutzt wurde. Die Nutzung als
Getrankehandel wurde vor etwa 15 Jahren aufgegeben. Das Gebédude steht seitdem teilweise
lget.

Inzwischen gibt es einen Landwirt aus Stedorf, der das Grundstiick kaufen und das Gebédude
zu Wohnzwecken nutzen mochte. Neben dem vorhandenen Wohnhaus sollen in dem ehemals
gewerblich genutzten Gebdudeteil Wohnungen entstehen, die als Ferienwohnungen oder fiir
Saisonarbeiter in der Landwirtschaft genutzt werden konnen. Diese Nutzungsidnderung ist
derzeit nicht genehmigungsfihig.

Das Grundstiick liegt im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2 ,,Am Hester-
berg“. Dieser umfasst die Grundstiicke in dem Dreieck zwischen den Straflen ,,In der Worth*
und ,,Am Hesterberg®. Die Grundstiicke sind im Bebauungsplan als ,,Mischgebiet* (MI) gem.
§ 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Mischgebiete dienen dem Wohnen und
der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Im
Mischgebiet stehen daher Wohnen und gewerbliche Nutzung gleichberechtigt nebeneinander.

Das fiihrt dazu, dass in einem Mischgebiet nicht eine der beiden Hauptnutzungsarten optisch
eindeutig dominieren darf. Das ist aber im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 2 ,,Am Hesterberg“ der Fall. Samtliche Grundstiicke im Plangebiet werden ausschlieBlich
zu Wohnzwecken genutzt. Die geplante Nutzungsdnderung des ehemals gewerblich genutzten
Gebdudeteils auf dem Grundstiick ,,In der Worth 16 ist nicht genehmigungsféhig, weil sie
der allgemeinen Zweckbestimmung eines Mischgebiets widerspricht.

Es ist nicht davon auszugehen, dass sich in Zukunft in diesem Bereich die bestehende Wohn-
nutzung in eine gemischte Nutzung #ndert. Daher wird mit der 1. Anderung die im Bebau-
ungsplan festgesetzte Art der baulichen Nutzung an die tatsdchliche Nutzung angepasst. Die
Festsetzung ,,Mischgebiet* (MI) wird in ,,Allgemeines Wohngebiet (WA) geéndert.

Das entspricht der Darstellung im Fléachennutzungsplan, der fiir diesen Bereich ,,Wohnbau-
flache (W) darstellt (vgl. den folgenden Planausschnitt).
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Die nérdlich und westlich angrenzenden Fliachen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 9 ,,In der Worth“ sind ebenfalls als WA festgesetzt. Fiir die Grundstiicke auf
der Siidseite der StraBe ,,Am Hesterberg® gibt es keinen Bebauungsplan. Sie werden, wie die
Fldchen im Plangebiet, als Wohngrundstiicke genutzt.

Am Ostrand des Plangebiets gibt es das Grundstiick des ,,Kulturguts Ehmken Hoff*. Es ist im
Bebauungsplan Nr. 68 ,,Ehmken Hoff — Ortszentrum® als ,,Flache fiir Gemeinbedarf™ festge-
setzt. Durch die Parkplatznutzung in diesem Bereich werden Larmemissionen verursacht. Im
Baugenehmigungsverfahren wurde daher durch den TUV NORD Umweltschutz GmbH &
Co.KG eine ,,Gutachtliche Stellungnahme® zu den Gerduschemissionen und —immissionen
des Zu- und Abgangsverkehrs des geplanten Kulturzentrums ,,Ehmken Hoff* erstellt. Auf-
grund der Ergebnisse des Gutachtens wurde zum Schutz der 6stlich und stidlich angrenzenden
Wohnbebauung die zuldssige Parkplatznutzung wihrend der Nachtzeit auf seltene Ereignisse
(max. 10 Veranstaltungen pro Jahr) eingeschrinkt. Bei der Beurteilung der Larmimmissionen
dieser Ereignisse wird in der TA-Larm nicht zwischen WA und MI unterschieden. Durch die
Anderung der Festsetzung MI in WA ergeben sich fiir die genehmigte Parkplatznutzung keine
zusétzlichen Einschréankungen.

Nach den Ergebnissen des Gutachtens werden im Plangebiet die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stddtebau® fiir ein WA von tagsiiber 55 dB(A)
deutlich unterschritten. Die Nutzung des Kulturguts soll normalerweise nur wéhrend der
Tageszeit (von 8.00 bis 22.00 Uhr) stattfinden. Damit ist tagsiiber im Plangebiet ein optimaler
Schallschutz gewéhrleistet.

Wihrend der Nachtzeit ist grundsitzlich keine Nutzung des Kulturguts geplant. Nur bei
wenigen Sonderveranstaltungen im Jahr ist auch eine lingere Nutzung in die Nachtzeit mog-
lich. Bei den Nachtwerten ergeben sich im Plangebiet bei maximaler Parkplatzauslastung
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(100 Pkw-Abfahrten in einer Stunde) Uberschreitungen des Orientierungswerts fiir ein WA
von 40 dB(A) um bis zu 12 dB(A). Aufgrund der Auflagen in der Baugenehmigung diirfen,
wie bereits oben ausgefiihrt, diese Uberschreitungen jedoch nur an nicht mehr als zehn
Nichten des Kalenderjahrs und nicht an mehr als jeweils zwei aufeinander folgenden
Wochenenden stattfinden. Damit ist im Plangebiet auch wéhrend der Nachtzeit fast das ganze
Jahr iiber ein optimaler Larmschutz erreicht.

2. Abwiagung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,,Am Hesterberg* fordert durch die Absicherung
ciner vorhandenen Wohnnutzung die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr.2

BauGB).

Die Belange des Immissionsschutzes werden durch die Uberschreitung der schalltechnischen
Orientierungswerte fiir ein WA wiahrend der Nachtzeit an wenigen Tagen im Jahr nur gering-
fiigig beeintrachtigt.

Der Landkreis Verden hat im Beteiligungsverfahren auf die Meldepflicht fiir archdologische
Funde hingewiesen: Sollten bei Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde gemacht
werden (z. B. Scherben von TongefidBen, Holzkohleansammlungen, Schlacken oder auftillige
Bodenverfirbungen oder Steinhdufungen, auch geringe Spuren solcher Funde) so wird darauf
hingewiesen, dass diese Funde nach § 14 Nds. Denkmalschutzgesetz (NDSchG) meldepflich-
tig sind. Die Meldung hat beim Landkreis Verden als Untere Denkmalschutzbehorde zu erfol-
gen (Tel.: 04231/15-432).

Das private Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes wird durch die Anderung
gefordert. Die bestehende Wohnnutzung im Plangebiet wird auf Dauer gesichert.

Durch die Anderung der Art der baulichen Nutzung von ,,Mischgebiet* (MI) in ,ZAllgemeines
Wohngebiet“ (WA) wird das private Interesse an einer erhohten Nutzbarkeit der Grundstiicke
einerseits gefordert, indem die geplante Wohnnutzung ermdglicht wird. Es wird aber auch
beeintréchtigt, da kiinftig die in einem Mischgebiet zuldssigen gewerblichen Nutzungen nicht
mehr zuléssig sein werden. Allerdings bestand seitens der Grundstiickseigentiimer bislang
kein Interesse an der Ausiibung solcher Nutzungen. Erhebliche nachteilige Auswirkungen
entstehen daher durch diese Einschrinkung der zuldssigen Nutzung nicht. Eingriffe in aus-
geiibte Nutzung finden nicht statt.

Andere private oder offentliche Belange, die von der 1. Anderung mehr als geringfiigig
betroffen werden, sind fiir die Gemeinde nicht erkennbar.

Ausschnitte aus dem Bebauungsplan Nr. 2 ,Am Hesterberg*
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Bebauungsplan Nr. 2 ,Am Hesterberg", _
Ausschnitt aus Planzeichnung in der Fassung vor der 1. Anderung
uberlagert mit der Liegenschaftskarte, Stand 10/2009




Verfahrensvermerke

Planverfasser

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.2 ,,Am Hesterberg“ und die Begriindung dazu
wurden ausgearbeitet von Dipl.-Ing. Susanne Vogel, Architektin, Hannover.

Hannover, im Dezember 2010 (/é@ /)
@ V4

Aufstellung im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Dérverden hat in seiner Sitzung am 12.10.2010 die
Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,,Am Hesterberg® im vereinfachten
Verfahren gem. § 13 BauGB beschlossen.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Behorden und sonstigen Triger offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
27.10.2010 gem. § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt und von der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3
Abs. 2 BauGB benachrichtigt.

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Dorverden hat in seiner Sitzung am 12.10.2010
dem Entwurf der 1.Anderung des Bebauungsplans Nr.2 ,,Am Hesterberg“ und der
Begriindung dazu zugestimmt und die offentliche Auslegung gemidl § 3 Abs.2 BauGB
beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 30.10.2010 durch Veroffentlichung in
der Verdener-Aller-Zeitung ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,,Am Hesterberg” und die Begriin-
dung dazu haben von Mittwoch, den 10.11.2010 bis einschlieBlich Montag, den 13.12.2010
gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde hat nach Priifung der Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB die
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,,Am Hesterberg” in seiner Sitzung am 25.01.2011 als
Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Genehmigung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.2 ,,Am Hesterberg“ ist nach § 8 Abs.2 Satz 1
BauGB aus dem Fliachennutzungsplan entwickelt. Sie bedarf daher nicht der Genehmigung
der hoheren Verwaltungsbehorde nach § 10 Abs. 2 des BauGB.

Dorverden, den 25. Januar 2011

Gemeindeoberamtsrat
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Inkrafttreten
Die Gemeinde Dérverden hat gemdB § 10 Abs. 3 BauGB am 0% O2..20A« _in der
Verdener-Aller-Zeitung bekannt gemacht, dass die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2
,,Am Hesterberg" beschlossen worden ist.
Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,,Am Hesterberg® ist damit am _ % Q. 2044
rechtsverbindlich geworden.

Doérverden, den 74 (2.2 2844

Gemeinde Dorverden
Die Biirgermeisterin

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplans sind eine nach
§ 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten
Verfahrens- und Formvorschriften, eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB
beachtliche Verletzung der Vorschriften tiber das Verhiltnis des Bebauungsplans und des
Flachennutzungsplans, nach § 214 Abs. 2a BauGB beachtliche Fehler und nach § 214 Abs. 3
Satz 2 BauGB beachtliche Méngel des Abwagungsvorgangs nicht geltend gemacht worden

Dérverden, den 0604 .JOA Bie-Bi .
Gemeinde Dérverden

DieBitgermeisterin
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