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Vorbemerkung

Der Bebauungsplan ,,Altes Dorf“ wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt. Der

rdumliche Geltungsbereich ist ein Gebiet nach § 34 BauGB. Durch den Bebauungsplan wird

e ,der sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalistab nicht
wesentlich verandert,

e die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet, und

e es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von EU-
Schutzgebieten.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a,
von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 abgesehen (so § 13 Abs. 3 BauGB)

,Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung mit den Angaben nach § 2a beizufiigen.“ Soviel regelt § 9 Abs. 8
Baugesetzbuch (BauGB). Nach §2a sind in der Begriindung ,die Ziele, Zwecke und wesentlichen Aus-
wirkungen des Bebauungsplans darzulegen.” Der Umweltbericht, der nach § 2a auRerdem beizufiigen ist, entfallt
im vereinfachten Verfahren.

Die Begrundung ist damit zwar nicht Bestandteil des als Satzung zu beschlieenden Bebauungsplans. Es besteht
aber die zwingende Verfahrensvorschrift, dem Bebauungsplan eine Begriindung beizufiigen. Sie ist
Voraussetzung fir die Wirksamkeit des Bebauungsplans.

Rechtsprechung und Literatur haben die Anforderungen an die Begriindung Uber die knappe Formulierung des
8 9 Abs. 8 BauGB hinaus verdeutlicht. Daraus ergibt sich folgendes (vgl. die Ausfihrungen von Gaentzsch in
Berliner Kommentar zum BauGB, 1988, § 9 Rn 82 - 85 und die dort angegebene Literatur):

Die Begriindung hat eine doppelte Aufgabe:

e Erstens soll sie die Rechtskontrolle des Plans ermdglichen (Rechtsschutzfunktion). Sie muss dazu die
stadtebauliche Rechtfertigung und Erforderlichkeit des Bebauungsplans darlegen und die rechtliche
Vertretbarkeit der Abwégung, und zwar sowohl in Bezug auf den Abwagungsvorgang also auch auf das
Ergebnis der Abwégung dokumentieren.

e  Zweitens soll sie die Festsetzungen des Bebauungsplans verdeutlichen und Hilfe fiir ihre Auslegung sein.

Dazu sind zunéchst die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans darzulegen, und
zwar nicht nur des Plans insgesamt, sondern auch seiner wesentlichen Festsetzungen. Denn die Begrindung
muss geeignet sein, die wesentlichen Aussagen, die zentralen Punkte des Bebauungsplans auch in Anbetracht der
Auswirkungen des Plans zu rechtfertigen.

Zu den wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans gehdren die Auswirkungen

e auf die Kosten der Gemeinde,

auf die Notwendigkeit bodenordnender und sonstiger Mainahmen,

auf die sozialen Verhaltnisse der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen und
vor allem auf die Umwelt.

Die vorliegende Begriindung erfullt diese Anforderungen in 5 Abschnitten:

Im 1. Abschnitt werden die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die Erforderlichkeit des Bebauungsplans
dargestellt (8 1 Abs. 3 BauGB). Anschlielend wird die Abgrenzung des Plangebiets erldutert (Zweck-
maRigkeit, Grundsatz der Konfliktbewaltigung).

Im 1. Abschnitt werden die Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan dargestellt. Bei der Aufstellung eines
Bebauungsplans missen die raumlichen, landschaftlichen, wirtschaftlichen, sozialen und historischen
Gegebenheiten als Rahmenbedingungen in Rechnung gestellt werden. Sie werden durch Bestands-
aufnahmen und Prognosen ermittelt. Deren Ergebnisse sind im Il. Abschnitt dokumentiert.

Im 111. Abschnitt werden die Notwendigkeit und ZweckmaRigkeit der Festsetzungen des Bebauungsplans
erlautert. Die allgemeinen Ziele und Zwecke, die im I. Abschnitt dargestellt sind, werden konkretisiert. Es
wird dargelegt, dass sich die Festsetzungen als Mittel zu ihrer Verwirklichung eignen, und dass sie
erforderlich sind.

Im 1V. Abschnitt werden die oben angefilhrten Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Kosten der Gemeinde
und auf die Notwendigkeit bodenordnender und sonstiger MalRnahmen dargestellt. Die Auswirkungen auf
die Umwelt werden gesondert im Rahmen der Abwégung behandelt.

Im V. Abschnitt wird eingehend dargestellt, dass der Bebauungsplan das Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 6 BauGB)
erfillt. Zum Inhalt dieses Abschnitts vgl. die gesonderte VVorbemerkung am Anfang des V. Abschnitts!

Gemeinde Buchholz (Aller), Begriindung zum Bebauungsplan ,Altes Dorf*



|. Allgemeines

1. Ziele und Zweck sowie Notwendigkeit des Bebauungsplans

Anlass fur die Aufstellung eines Bebauungsplans ,,Altes Dorf* sind die Veréanderungen der
Bebauung im ,,Alten Dorf“, dem Zentrum des Ortsteils Buchholz (Aller). Die landwirt-
schaftlichen Betriebe werden aufgegeben. Die Hofstellen werden zu Wohnanlagen umgebaut.
Auf den Freiflachen der Hofstellen entstehen Einfamilienh&user: Allein im Jahr 2006 sind so
drei Einfamilienhduser gebaut worden. Es besteht die Gefahr, dass das ,,Alte Dorf* dabei
seinen einmaligen und unverwechselbaren Charakter verliert und zu einer beliebigen
Einfamilienhaussiedlung wird, wie sie im Umland der Grof3stadte in vielen Orten entstehen.

Das ,,Alte Dorf* ist die historische Ortslage von Buchholz (Aller). Sie ist gegeniber den
Siedlungsbereichen, die spater entstanden sind, durch einen Stralenring abgegrenzt, der
uberall die Bezeichnung ,,Dorfstraf3e* hat. Noch Ende des 19. Jahrhunderts bestand Buchholz
(Aller) allein aus dieser historische Ortslage. Lediglich an der Nordostecke auf der Westseite
des Marschwegs und an der Sudostseite zwischen und Marklendorfer Muhlenweg auf der
Ostseite der Dorfstrale gab es Bebauung aulRerhalb des historischen StralRenrings (vgl. den
folgenden Kartenausschnitt).

-‘-""mﬁ' _.:’:‘;:{,:':&f;l‘l:f:k:i-h rzi:‘.:?_
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Preul3ische Landesaufnahme von 1899 (Messtischblatt) — M. 1 : 25.000 (vergrof3ert)
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséachsischen Vermessungs- und
Katasterverwaltung o#aVKV und 4 LGN
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Die Einmaligkeit und Unverwechselbarkeit des alten Dorfes ist in dreierlei Hinsicht in

Gefahr:

e Bei der Umgestaltung der Hofstellen entstehen Neubauten mit stadtischen Charakter, die
fiir ein Dorf untypisch sind.

e Die Freiflachen beiderseits des Alten Schulwegs, die dem alten Dorf seinen besonderen
Charakter geben, werden Stiick flr Stiick zugebaut.

e Durch neue Wohnhduser und die Wiinsche der Bewohner nach Wohnruhe werden die
Standortbedingungen der noch vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe verschlechtert.

Diese Entwicklung will die Gemeinde vermeiden.

Die Gemeinde mochte den besonderen Charakter des alten Dorfes erhalten. Sie hat dafir

folgende konkreten Zielvorstellungen:

e Erhaltung der Bebauungsstruktur, die dadurch geprégt ist, dass die Hofstellen im
wesentlichen an dem StralRenring um das alte Dorf liegen.

e Erhaltung der Freiflachen beiderseits des Alten Schulwegs.

e Neue Geb&ude, die sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung und nach ihren
wesentlichen Gestaltungsmerkmalen harmonisch in das Ortsbild einfligen.

e Erhaltung der Standorte der landwirtschaftlichen Betriebe und Vermeidung von Betriebs-
einschrankungen durch neue schutzbedurftige Nutzungen in ihrer Nachbarschaft.

Diese Zielvorstellungen haben sich aus der Bestandsaufnahme (vgl. unten Abschnitt 1l., S. 9

ff.) und dem ,,Konzept fiir die kiinftige Entwicklung des Alten Dorfes* (vgl. unten Abschnitt

I11.1., S. 27) ergeben.

Der Bebauungsplan hat den Zweck, die kiinftige bauliche Entwicklung im Alten Dorf von
Buchholz (Aller) so zu steuern, dass diese Zielvorstellungen verwirklicht werden. Damit soll
die Identitat des Dorfes gewahrt werden, das seinen Bewohnern ein Gefiihl der Heimat und
der Zusammengehdrigkeit vermittelt. Die ,,griine Mitte” beiderseits des Alten Schulwegs ist
nicht nur ein herausragendes Element der stddtebaulichen Gestalt des Ortes, sondern auch
wichtiges hofnahes Grinland fur die Landwirtschaft.

Diese Ziele und Zwecke lassen sich nur durch einen Bebauungsplan im Sinne von § 30 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) verwirklichen. Wenn sich die Bebauung weiter nach den Vorschrif-
ten Uber das Bauen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (8 34 BauGB)
entwickelt, sind Fehlentwicklungen nicht zu vermeiden. Das zeigen die oben erwahnte
Beispiele deutlich.

2. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans (= Plangebiet) muss so abgegrenzt
werden, dass die Ziele und Zwecke des Bebauungsplans erreicht werden. Fir die Abgrenzung
gilt auBerdem der Grundsatz, dass von einem Bebauungsplan die Bewéltigung der ihm anzu-
rechnenden Konflikte verlangt werden muss. Nach diesen Kriterien wurde das Plangebiet
abgegrenzt: Die alte Ortslage wird von den Flachen innerhalb des StralRenrings ,,Dorfstral3e*
gebildet. Sie wird von der Dorfstral3e begrenzt.

Nachteilige Auswirkungen sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplans und die damit
angestrebten Nutzungen fir die angrenzenden Flachen aullerhalb des Plangebiets nicht zu
erwarten:

e Im Norden, auf der Nordseite der Dorfstralle liegen Wohngrundstiicke. Fir sie ergeben
sich durch die beiden landwirtschaftlichen Hofstellen auf der Sldseite der StraRe keine
nachteiligen Auswirkungen. Das Nebeneinander besteht seit langerer Zeit. Die Hofstellen
werden nur noch im Nebenerwerb bewirtschaftet. Ihr Betrieb verursacht keine wesent-
lichen Emissionen. In den Stallgebduden werden nur noch Kleinpferde gehalten. Andere
Tierhaltung gibt es nicht (vgl. unten Abschnitt I1.4.a., Ifd. Nr. 1 und 5).
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e Im Norden, auf der Ostseite der DorfstralRe, gibt es ebenfalls hauptsédchlich Wohnh&user.
Aulerdem gibt es auf der Sldseite der Einmindung ,,Am schwarzen Berg“ einen land-
wirtschaftlichen Betrieb, der auf die Haltung und Ziichtung von Kleinpferden spezialisiert
ist. Auch hier besteht das Nebeneinander seit langerer Zeit. Nachteilige Auswirkungen
aus dem Plangebiet bestehen nicht.

e Im Suden, auf der Sldseite der Dorfstral3e, gibt es nur Wohngrundstiicke. Im Plangebiet
auf der Nordseite der Strae gibt es ein Wohnhaus und zwei landwirtschaftliche
Hofstellen: Auf der Ostseite der Einmindung ,,Alter Schulweg* liegt ein landwirtschaft-
lichen Betrieb, der im Haupterwerb bewirtschaftet wird (vgl. unten Abschnitt 11.4.a., Ifd.
Nr. 17). An der DorfstralRe stehen das Wohnhaus und ein kleines Werkstattgebaude. Die
ubrigen Wirtschaftsgebdude stehen im nordlichen Teil der Hofstelle. Wesentliche
Emissionen verursacht der Betrieb nicht. Auf der Westseite der Einmlndung ,,Alter
Schulweg® liegt eine landwirtschaftliche Hofstelle (vgl. unten Abschnitt 11.4.a., Ifd.
Nr. 13), die im Nebenerwerb bewirtschaftet wird. Die Flachen an der Nordseite der
DorfstraBe werden als Pferdeweide genutzt. Auch er verursacht keine wesentlichen
Emissionen.

e Im Westen, auf der Westseite der DorfstraRe, steht auf der Nordseite des Kirchwegs die
Schule. Noérdlich und sidlich davon gibt es einzelne Wohnh&user. Auch fiir sie ergeben
sich durch die benachbarten landwirtschaftlichen Hofstellen im Plangebiet keine wesent-
lichen Beeintrachtigungen.

Der Grundsatz der Konfliktbewaltigung wird damit bei der Abgrenzung des rdumlichen
Geltungsbereichs eingehalten.

3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Schwarmstedt
entwickelt. Dieser ist an die Ziele der Raumordnung angepasst. Ziele, die eine dartber
hinausgehende Anpassung erfordern, bestehen fiir diesen Bebauungsplan nicht.

4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Schwarmstedt
entwickelt (88 Abs.2 Satz1 BauGB). Vgl. den folgenden Planausschnitt! Der Fl&chen-
nutzungsplan stellt das gesamt Plangebiet als ,,Dorfgebiet* (MD) dar. Lediglich am Alten
Schulweg ist zuséatzlich der Standort der Feuerwehr ausgewiesen.

Die Abweichungen der Festsetzungen des Bebauungsplans von den Darstellungen des
Flachennutzungsplans haben sich ergeben durch den Ubergang vom vorbereitenden Bauleit-
plan, in dem die Art der Bodennutzung nur in den Grundzligen dargestellt wird (8 5 Abs. 1

BauGB), zum verbindlichen Bauleitplan, der die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die

stddtebauliche Ordnung enthélt. Folgende Abweichungen sind zu erwéhnen:

e Beiderseits des Alten Schulwegs werden die Freiflachen als ,,Flache fir die Landwirt-
schaft” festgesetzt. Sie sollen fur die landwirtschaftliche Nutzung gesichert werden und
den besonderen Charakter des Dorfes bewahren.

e Die vorhandenen StralRe und Wege werden entsprechend festgesetzt.

e Auf eine gesonderte Festsetzung der Feuerwehr wird verzichtet. Sie ist in einem
»,Dorfgebiet* (MD) allgemein zul&ssig.

Diese Abweichungen liegen im Rahmen des ,,Entwickelns® im Sinne von 8 8 Abs. 2 Satz 1

BauGB.
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Quelle’’ Auszug i
Katasterverwaltungh\® 2006

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Schwarmstedt
(Fassung nach der 21. Anderung, die am 28.02.2007 wirksam geworden ist.)
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Il. Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan

1. Lagein der Gemeinde, HOhenverhéaltnisse, Entwasserung

Im Gebiet der Gemeinde Buchholz (Aller) gibt es zwei Ortsteile: Buchholz (Aller) auf der
Westseite der Bundesautobahn A 7 und Marklendorf auf der Ostseite der A 7. Das Plangebiet
bildet die historische Ortslage des Ortsteils Buchholz (Aller). Das Geléande in der Ortslage
fallt von Siiden nach Norden. Es gehdrt zum Entwésserungsgebiet der Aller, die nérdlich der
Ortslage von Osten nach Westen vorbeifliel3t. \Vgl. den folgenden Kartenausschnitt!

500 m

Quelle Auszug aus den Geobasisdaten der Nledersachmschen Vermesg,;gs- und
Katastewemaﬂung‘@ 2006 GLL 4ELGN \
Abfluss des Oberfléchenwassers
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Das Oberflachenwasser aus der Ortslage versickert vor Ort. Der Oberflachenwasser von den
Flachen sudlich der Ortslage flie3t in zwei offenen Grében an der Dorfstralle auf der
Westseite und auf der Ostseite der Ortslage nach Norden. Der Graben auf der Westseite ist
nordlich des Kirchwegs verrohrt. Der Graben auf der Ostseite und der Regenwasserkanal auf
der Westseite vereinigen sich nordlich des Plangebiets zwischen Haiweg und Marschweg
(K 102) und fihren anschlie3end auf der Ostseite des Haiwegs nach Norden zur Aller.

2. Bodenverhaltnisse und Altlasten

Die Bodenverhdltnisse im Plangebiet lassen sich den Ergebnissen der Bodenschatzung
entnehmen. Danach handelt es sich um Sandboden (S) der Zustandsstufe 4, der aus
Ablagerung aus der Eiszeit stammt (Diluvialboden). Die Boden- und Ackerzahlen liegen
zwischen 18/20 und 25/28. Das sind Wertzahlen, die zum Ausdruck bringen, in welchem
Verhaltnis die Ertragsfahigkeit eines Bodens zu der des ertragsfahigsten Bodens mit der
Wertzahl 100 steht. Sie machen deutlich, dass der Boden im Plangebiet nur eine geringe
Ertragsfahigkeit besitzt. Das erklart die Nutzung der Freiflachen als Griinland.

Fur die bauliche Entwicklung im Plangebiet interessieren zwei Fragen:
e Besitzt der Boden fur die geplante Bebauung eine ausreichende Tragfahigkeit?
e Lasst sich das Oberflachenwasser auf den Baugrundstiicken versickern?

Die beiden Fragen lassen sich aufgrund der Erfahrungen mit der vorhandenen Bebauung und
Entwasserung positiv beantworten.

Nach den Informationen, die die Gemeinde besitzt, gibt es im Plangebiet keine Flachen, bei
denen der Verdacht schadlicher Bodenveranderungen besteht (Verdachtsflachen gem. § 2
Abs. 4 Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG). Daraus folgt, dass es im Plangebiet auch
keine Altlasten im Sinne von 8§ 2 Abs. 5 BBodSchG gibit.

3. GroRRe des raumlichen Geltungsbereichs, Eigentumsstruktur
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GroRRe von ca. 28,4 ha.

Die Flachen im Plangebiet sind zum groRten Teil Privateigentum. Offentliches Eigentum gibt

es bei folgenden Flachen:

e Eigentum der Gemeinde sind das Grundstiick mit der Feuerwehr am Alten Schulweg und
die Flachen mit den Gemeindestrafen.

e Die Flachen mit der Kreisstral3e 102 gehdren dem Landkreis Soltau-Fallingbostel.

4. Bauliche genutzte Flachen

a) landwirtschaftliche Hofstellen - Nutzung

Das Plangebiet umfasst die historische Ortslage von Buchholz (Aller), in der fast alle
landwirtschaftlichen Hofstellen dieses Ortsteils liegen. Ihre Lage ergibt sich aus dem folgen-
den Plan ,Landwirtschaftliche Hofstellen®. Der Planbearbeiter hat auf den insgesamt
17 Hofstellen mit den Eigentiimern die Bestandsaufnahme durchgefuhrt und deren Pléne fir
die kunftige Nutzung ihrer Hofstelle erfragt. Das Ergebnis wird im folgenden dokumentiert.

Gemeinde Buchholz (Aller), Begriindung zum Bebauungsplan ,Altes Dorf*
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Fur die Beschreibung der Hofstellen wird die historische Ortslage in vier Quadranten
eingeteilt:

Nordwest: Zwischen DorfstralRe und Alter Schulweg, nérdlich Kirchweg

1.

Hofstelle Heinrich ReBmann (Dorfstral’e 36): Der Eigentiimer hat noch einen land- und
forstwirtschaftlicher Betrieb, den er als Nebenerwerb bewirtschaftet. Hauptberuflich ist
er aulRerhalb der Landwirtschaft tatig. Die landwirtschaftlich genutzten Flachen sind
verpachtet. Die forstwirtschaftlich genutzten Flachen (ca. 10 ha) werden im Rahmen
einer Genossenschaft bewirtschaftet. Auf der Hofstelle steht an der Ostseite das
Wohnhaus und nach Westen daran anschlieRend ein Stallgebdude. AulRerdem gibt es an
der Westseite eine grofle Scheune und an der Nordseite ein kleines Wohnhaus. Das
ubrige sind kleine Schuppen. Das Stallgebdude ist an Pferdehalter vermietet.

Zur Hofstelle gehort die Weide auf dem Flurstiick 158/1 am Alten Schulweg. Der
stdliche Teil ist an den Landwirt Michalzik, die auf der nach Stden angrenzenden
Hofstelle (Dorfstralle 34) Milchvieh halt, verpachtet. Den nordlichen Teil nutzen Pferde,
die im Stallgebdude untergebracht sind.

Der Eigentumer erwartet, dass seine gesamte Hofstelle baulich genutzt werden darf. Die
Weide auf dem Flursttick 158/1 soll erhalten bleiben.

Hofstelle Siegfried Michalzik (Dorfstralle 34): Die Hofstelle wird von einem landwirt-
schaftlichen Haupterwerbsbetrieb bewirtschaftet mit Ackerbau, Milchwirtschaft und
Rindermast. Das grolie Hauptgebdude besteht im Stden aus dem Wohnhaus und Norden
aus dem Kuhstall. An der Nordgrenze steht die Scheune, an der DorfstraRe der Rinder-
stall. Im Nordostteil der Hofstelle gibt es einen groRen runden Gillesilo und ndérdlich
davon ein Fahrsilo fur Silage (vgl. das Luftbild). Die Freiflache an der Ostseite der
Hofstelle wird als Kuhweide genutzt. Der Betrieb hat von den Nachbarn Weideflachen
zugepachtet (Teilflachen der Flurstiicke 158/1 und 161/4). Zum Betrieb gehtren Flachen
auf der dem Hof gegeniberliegenden Seite der Dorfstralle, die ebenfalls als Kuhweide
genutzt werden.

Der Eigentlimer erwartet, dass seine Hofstelle im bestehenden Umfang baulich genutzt
werden darf. Der Ostteil soll weiterhin als Weide genutzt werden.

Hofstelle Holger von Tiepermann (DorfstraRe 32): Der Eigentimer hat noch einen
land- und forstwirtschaftlicher Betrieb, den er als Nebenerwerb bewirtschaftet. Haupt-
beruflich ist er auflerhalb der Landwirtschaft tatig. Die landwirtschaftlich genutzten
Flachen sind verpachtet. Die forstwirtschaftlich genutzten werden im Rahmen einer
Genossenschaft bewirtschaftet. Auf der Hofstelle gibt es das groe Wohnhaus, das
teilweise vermietet ist, und die ebenfalls vermietete Scheune. An der Slidgrenze steht ein
Maschinenschuppen. Die Freiflache an der Ostseite der Gebaude wird als ,,Holzplatz*
genutzt. Die Weide in der Nordostecke ist an den Nachbarn Michalzik verpachtet.

Der Eigentlimer erwartet, dass seine Hofstelle im bestehenden Umfang baulich genutzt
werden darf. Der Ostteil soll weiterhin als Weide genutzt werden.

Hofstelle Axel Balmann (Dorfstralle 30): Der Eigentimer hat einen land- und forst-
wirtschaftlichen Betrieb. Auf der Hofstelle gibt es den Islandpferdehof ,,Hestagard*
(Internet: www.hestagard.de). Die Freiflachen an der Stuidseite und an der Nordostseite
werden von den Pferden als Weide genutzt. Im Stdostteil der Hofstelle steht das alte
Wohnhaus mit Wirtschaftsteil (Bj. 1830). Die beiden Wirtschaftsgebaude westlich davon
werden fiir die Pferdehaltung genutzt. Stdlich davon steht ein Wohnhaus, das vermietet
ist. An der Nordseite steht eine grolRe Gerétescheune (Bj. 1988), die ebenfalls vermietet
ist. Zum Betrieb gehoren Flachen auf der gegeniiberliegenden Seite der Dorfstralie. Der
Eigentlmer hat dort fir die Reiter eine 250 m lange befestigte Ovalbahn und ein Dressur-
viereck angelegt.

Gemeinde Buchholz (Aller), Begriindung zum Bebauungsplan ,Altes Dorf*
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Der Eigentimer hat sich in der Vergangenheit um die Genehmigung von Einfamilien-
h&usern am Rande seiner Hofstelle bemiht. Geplant waren Wohngrundstiicke an der
DorfstraRRe, am Kirchweg und am Alten Schulweg. Die Gemeinde hat das Einvernehmen
dazu abgelehnt. Nach weiteren Gesprachen mit der Gemeinde und dem Landkreis
Soltau-Fallingbostel ist dem Eigentlimer in der Stidwestecke seiner Hofstelle stidlich des
vorhandenen Wohnhauses Nr. 30A der Bau eines Wohnhauses auf einem 1.000 m?2
groRen Grundstiick genehmigt worden. Das Haus wird Anfang 2007 fertig. Im
Zusammenhang mit der Vermessung des Grundsticks fir den Neubau ist fur das kleine
Wohnhaus an der Dorfstrale (Nr.30A) ein eigenes Flurstiick gebildet worden, und
neben dem Neubau ist am Kirchweg ein weiteres Baugrundstiick aus der Hofstelle
heraus gemessen worden.

Der Eigentimer erwartet, dass seine gesamte Hofstelle baulich genutzt werden darf.
Nach seinen Vorstellungen sollte die gesamte Hofstelle fir eine Bebauung mit
Einfamilienhdusern parzelliert werden.

Nordost: Zwischen Alter Schulweg und Dorfstrafl3e nérdlich Geersweg

5.

Hofstelle Hans-Ludwig Braasch (Dorfstrale 2): Der Eigentiimer hat noch einen land-
und forstwirtschaftlicher Betrieb, den er als Nebenerwerb bewirtschaftet. Der Betrieb
baut noch Erdbeeren an. Hauptberuflich ist der Eigentimer auBerhalb der Landwirt-
schaft tatig. Die nicht fiir die Erdbeeren bendtigten landwirtschaftlich genutzten Flachen
sind verpachtet. Auf der Hofstelle gibt es das groRe Wohnhaus in der Mitte und die
Scheune nordlich davon. An die Scheune sind an der West- und Nordseite Stalle
angebaut, die nicht mehr genutzt werden. An der Westseite gibt es einen Stall mit
Pferdeboxen. Die Pferde nutzen die Freiflachen im Siiden als Weide. In der Sudwestecke
ist ein Einfamilienhaus genehmigt worden. Dafr ist ein 1.000 m2 grofRes Grundstlick aus
der Hofstelle abgeteilt und mit einem Wohnhaus bebaut worden, das Anfang 2007 fertig
wird.

Der Eigentlmer erwartet, dass seine gesamte Hofstelle baulich genutzt werden darf. Er
mdchte sie flr eine Bebauung mit Einfamilienhdusern parzellieren.

Hofstelle Hans-Heinrich Graas (Dorfstral3e 4): Der Eigentimer hat noch einen land-
und forstwirtschaftlicher Betrieb, den er als Nebenerwerb bewirtschaftet. Hauptberuflich
ist er aullerhalb der Landwirtschaft tatig. Die landwirtschaftlich genutzten Flachen sind
verpachtet. Die forstwirtschaftlich genutzten werden im Rahmen einer Genossenschaft
bewirtschaftet. Auf der Hofstelle gibt es das groRe Wohnhaus. Der Westteil wird vom
Eigentlimer genutzt. Im Ostteil gibt es drei Mietwohnungen. An der DorfstralRe stehen
die Scheune und ein weiteres Wirtschaftsgebdude. Die Ubrigen kleinen Wirtschafts-
gebdude sind Garagen und Schuppen.

Der Eigentimer erwartet grundsétzlich, dass seine gesamte Hofstelle baulich genutzt
werden darf, soweit die Erschliefung von der DorfstraRe aus moglich ist. Einen Ausbau
des Alten Schulwegs fir die Erschliefung des Westteils lehnt er ab.

ehem. Hofstelle Manfred Bunzel (Dorfstrale 6): Die Hofstelle hat ein hannoverscher
Unternehmer gekauft und zu Wohnzwecken modernisiert. Auf der Hofstelle werden
Kleinpferde als Hobby der Familie gehalten. Einen landwirtschaftlichen Betrieb gibt es
auf der Hofstelle nicht mehr.

Der Eigentumer erwartet, dass die bestehende Situation auf der Hofstelle und in ihrer
Umgebung erhalten bleibt.

ehem. Hofstelle Hedwig Frerking (Geersweg 5): Die Hofstelle wird von Mietern nur
noch zum Wohnen genutzt. Sie halten auch Kleinpferde, die die Freiflache als Weide
nutzen. Die Eigentlimerin hat nachdricklich erklart, dass sie eine bauliche Nutzung der
Freiflache ablehnt.

Gemeinde Buchholz (Aller), Begriindung zum Bebauungsplan ,Altes Dorf*
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Sudwest: Zwischen Dorfstral3e und Alter Schulweg sidlich Kirchweg

9.

10.

11.

12.

13.

Hofstelle Heinrich Bauermeister (DorfstralRe 28): Auf der Hofstelle gibt es noch einen
landwirtschaftlichen Betrieb. Der Eigentiimer wirtschaftet aus Altergriinden aber nicht
mehr. Er l&sst die Ackerflachen bewirtschaften. Die Heidelbeerplantage (8 ha), die der
Eigentlimer friher bewirtschaftet hat, ist verpachtet. Der Betrieb organisiert aber das
Pfliicken der Heidelbeeren durch Saisonarbeiter, die wéhrend der Erntezeit in Camping-
wagen auf der Hofstelle wohnen. In dieser Zeit dient die Hofstelle einer Hamburger
Firma als Verladestation flr die Heidelbeeren, die von ca. drei Dutzend Anbaubetrieben
angeliefert werden. Der zum Betrieb gehdrende Wald wird von einer Genossenschaft
bewirtschaftet.

Der Eigentumer erwartet, dass die Freiflachen, die den Ostteil der Hofstelle bilden,
baulich genutzt werden dirfen. Konkrete Pléane fir eine bauliche Nutzung bestehen
nicht.

Hofstelle Harmut Thies (Dorfstralle 26): Auf der Hofstelle gibt es noch einen landwirt-
schaftlichen Betrieb. Der Eigentumer wirtschaftet aber nicht mehr. Er hat seine Flachen
verpachtet. An der Sudseite steht das Wohnhaus. Der Westteil ist vermietet. An der
Nordseite steht ein ehemaliges Stallgeb&ude. Der nordliche Teil war Schafstall, der
sudliche Schweinestall. Der Gebédude wird vom Eigentiimer als Schuppen und Garage
genutzt wird. Die Freiflache im Ostteil ist als Pferdeweide verpachtet.

Der Eigentumer erwartet, dass die Freiflachen, die den Ostteil der Hofstelle bilden,
baulich genutzt werden durfen. Konkrete Plane fiir eine bauliche Nutzung bestehen
nicht.

Hofstelle Heinrich Plesse (Dorfstrale 24): Auf der Hofstelle gibt es noch einen landwirt-
schaftlichen Betrieb. Der Eigentlimer wirtschaftet aus Altergrinden nicht mehr. Er hat
seine Ackerflachen verpachtet. Den Wald bewirtschaftet er mit einer Genossenschaft.
Auf der Hofstelle wird nur noch gewohnt. In der Mitte steht das Hauptgebaude. Der
Nordteil war Kuhstall, der Sidteil ist das Wohnhaus (Bj. 1855). Westlich davon an der
DorfstraBe steht der ehemalige Schweinestall, noérdlich davon das ehemalige Backhaus.
Im Norden steht die grofle Scheune. An ihrer Westseite gibt es noch zwei Gerate-
schuppen.

Der Eigentumer erwartet, dass die Freiflachen, die den Siid- und Ostteil der Hofstelle
bilden, baulich genutzt werden durfen. Konkrete Plane fur eine bauliche Nutzung
bestehen nicht.

Hofstelle Gunter Plesse (Brinkweg 2): Auf der Hofstelle gibt es noch einen landwirt-
schaftlichen Betrieb. Der Eigentumer wirtschaftet aus Altergrinden nicht mehr. Er hat
seine Acker- und Weideflachen verpachtet. Den Wald bewirtschaftet er mit einer
Genossenschaft. Auf der Hofstelle wird nur noch gewohnt. Am Brinkweg steht das
Wohnhaus (Bj. 1902). Am Alten Schulweg steht die grof3e Scheune. Nach Suden schlief3t
sich ein Holzschuppen an. In dem Gebdude auf der Nordseite des Wohnhauses hat der
Eigentimer eine Werkstatt. Westlich des Wohnhauses steht das ehemalige Backhaus
(Bj. 1865). Die Freiflache im nordwestlichen Teil der Hofstelle ist Weide.

Der Eigentiimer erwartet, dass die Freiflachen im Nordteil der Hofstelle baulich genutzt
werden dirfen. Konkrete Plane fur eine bauliche Nutzung bestehen nicht.

Hofstelle Anke ReBmann (Brinkweg 1): Die Eigentimerin hat noch einen land- und
forstwirtschaftlicher Betrieb, den sie mit ihrem Vater im Nebenerwerb bewirtschaftet.
Hauptberuflich ist sie auflerhalb der Landwirtschaft tatig. Die landwirtschaftlich
genutzten Flachen und der Wald sind verpachtet. Im Ostteil steht das Wohnhaus mit
Wirtschaftsteil (Bj. 1854), an den 1938 der Nordteil angebaut wurde. Im Westteil steht
eine neue grine Scheune (Bj. 1983). Siidostlich davon gibt es einen Pferdestall, in dem
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die Eigentimerin Pferde als Hobby hélt. AuRerdem gibt es einige kleine Wirtschafts-
gebdude. Der Sudteil der Hofstelle ist eine groRe Weide mit neu angepflanzten Obst-
baumen.

Die Eigentimerin mdchte die Freiflichen, die den Sudteil der Hofstelle bilden, als
Obstbaumweide erhalten bleiben. Sie lehnt die bauliche Nutzung dieser Flache ab.

Sudost: Zwischen Alter Schulweg und Dorfstral3e sudlich Geersweg

14.

15.

16.

17.

Hofstelle Joachim Plesse (Geersweg 4): Der Eigentimer hat noch einen land- und
forstwirtschaftlicher Betrieb, den er als Nebenerwerb bewirtschaftet. Er war haupt-
beruflich aulRerhalb der Landwirtschaft tatig und ist Pensionér. Die landwirtschaftlich
genutzten Flachen sind verpachtet. Die forstwirtschaftlich genutzten werden noch
bewirtschaftet. Von dem groflen Gebé&ude ist der Nordteil Wohnhaus und der Sudteil
Stallgebdude, das an einen Zichter von Islandpferde vermietet ist. Das Nebengebaude
ostlich davon ist Holzlager und Garage. Das Gebaude stdlich des Hauptgeb&audes enthalt
im Nordteil Pferdestélle. Der Sidteil (alte Scheune) ist vermietet. Das Gebdude an der
Ostseite ist hauptsachlich Reithalle. Die Freiflachen in der Nordostecke (Flurstiicke
140/7 und 140/8) und an der Westseite werden als Pferdeweide genutzt. Die Hofstelle
liegt am Geersweg. Sie hat auRerdem in der Stidostecke eine grof3ziigige Zufahrt von der
DorfstralRe.

Der Eigentlimer erwartet, dass die Freiflachen auf seiner Hofstelle baulich genutzt
werden dirfen.

Hofstelle Marie Volker (Dorfstrale 12): Auf der Hofstelle lebt die Eigentimerin mit
einem ihrer S6hne. Die zum Betrieb gehérenden Flachen sind verpachtet. An das grolie
Wohnhaus ist nach Westen der ehemalige Schweinestall angebaut. Nordlich davon gibt
es einen groBen und einen kleinen Gerateschuppen. An der DorfstraBe steht die
ehemalige Scheune. An der Sudseite der Hofstelle hat die Eigentimerin an der
DorfstraBe ihren Garten. Nach Westen schlielit sich ein groBes Hofgehdlz an. Die
Freiflachen an der Westseite werden als Pferdeweide genutzt.

Nach den Vorstellungen der Eigentiimerin soll alles so bleiben wie es ist.

Hofstelle Karl-Heinrich Lohmann-Heinsius (Dorfstrae 14): Der Eigentiimer hat noch
einen land- und forstwirtschaftlicher Betrieb, den er als Nebenerwerb bewirtschaftet. Er
war hauptberuflich auBerhalb der Landwirtschaft tatig und ist Pensionér. Die landwirt-
schaftlich genutzten Flachen sind verpachtet. Die forstwirtschaftlich genutzten werden
noch bewirtschaftet. Auf der Hofstelle gab es friher eine Gastwirtschaft, die 1993
geschlossen worden ist. Der ehemalige Saal, der an das Hauptgebdude nach Westen
angebaut ist, wird jetzt als Sporthalle genutzt. Direkt an der Dorfstralle steht der
ehemalige Schweinestall, nérdlich davon die ehemalige Scheune. Das kleine Gebéude in
der Nordwestecke ist ein ehemaliger SchieRstand. Ostlich davon gibt es ein Eichen-
gehdlz, das sich auf der im Norden angrenzenden Hofstelle VVolker fortsetzt. Die Ubrigen
Freiflachen werden vom Eigenttimer als Pferdeweide genutzt.

Der Eigentumer erwartet, dass die Freiflachen, die den Ostteil der Hofstelle bilden,
baulich genutzt werden durfen, insbesondere wenn der Alte Schulweg ausgebaut wird.
Konkrete Plane fur eine bauliche Nutzung bestehen nicht.

Hofstelle Hans-Georg Polle (Alter Schulweg 21): Die Hofstelle wird von einem land-
wirtschaftlichen Haupterwerbsbetrieb bewirtschaftet. In der Sldwestecke steht das
Wohnhaus. Das ubrige sind Betriebsgebdude. Freiflachen fur eine weitere Bebauung gibt
es nicht mehr.
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Zusammenfassung

Die Bestandsaufnahme l&sst sich folgendermalien zusammenfassen:

e Im Plangebiet gibt es nur noch drei landwirtschaftliche Haupterwerbsbetriebe (Nr. 2, 4
und Nr. 17).

e Auf fast allen Ubrigen Hofstellen gibt es noch land- und forstwirtschaftliche Betriebe, die
im Nebenerwerb bewirtschaftet werden. Wéhrend die Ackerflachen groRtenteils
verpachtet sind, wird der Wald entweder selbst oder mit einer Genossenschaft
bewirtschaftet.

e Im Plangebiet ist die Haltung von Islandpferden verbreitet. Betriebe, die diese Pferde zu
Erwerbszecken halten, gibt es auf den Hofstellen Nr.4 und Nr. 14. Weitere Pferde
werden auf den Hofstellen Nr. 1, 5, 7, 8, 13 und 16 gehalten.

e Die Freiflachen auf den Hofstellen Nr. 1 — 3 werden von den Rindern der Hofstelle Nr. 2
genutzt. Die Ubrigen Freiflachen werden von den Pferden beweidet.

Die vorhandenen groflen Wirtschaftsgebdude (Scheunen, Stélle) werden auf den meisten
Hofstellen kaum genutzt. Eine Vermietung als Garage oder ,,Bastelwerkstatt” bringt nur
geringe Mieteinnahmen. Die Eigentlimer haben Schwierigkeiten, die Kosten fiir die Instand-
haltung aufzubringen.

Eine Perspektive fur die kunftige Nutzung der Hofstellen zeigt sich bei der Hofstelle Nr. 7.
Der jetzige Eigentlimer hat sie modernisiert und zu einem attraktiven Wohnsitz ausgebaut.
MaRgeblich fur seine Investitionsentscheidung war der weitlaufige, von Freiflachen geprégte
Charakter des alten Dorfs.

b) landwirtschaftliche Hofstellen — bauliche Ausnutzung

Die bestehende bauliche Ausnutzung der landwirtschaftlichen Hofstellen ist flr die
Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung wichtig. Wesentlich ist die Uberbauung der
Flachen, die durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO
gesteuert werden kann. Sie gibt an welcher Anteil eines Baugrundstiicks von baulichen
Anlagen tberdeckt werden darf.

Zur Feststellung der bestehenden GRZ wurden die Grundflachen der vorhandenen Gebédude
ermittelt. Dabei wurde zwischen Gebauden (Grundflachen im Sinne von § 19 Abs. 2 BauGB)
und ,,Nebenanlagen® (Grundflachen im Sinne von § 19 Abs. 4 BauGB) unterschieden. Fir die
Ausnutzung durch Gebdude ist die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ)
mafgeblich. Diese darf durch Anlagen im Sinne von § 19 Abs. 4 BauGB, das sind aufBer
Nebenanlagen mit Sinne von 8 14 BauNVO auch Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, um 50 % uberschritten werden.

Als ,,Baugrundstiick* wurde zundchst die gesamte Hofstelle angesetzt, um einen Anhalt
fiir ihre bauliche Ausnutzung zu bekommen. Nach Inkrafttreten des Bebauungsplans wird
nur der als ,,Dorfgebiet” festgesetzt Teil als ,,Baugrundstiick* angerechnet.

Wie die Tabelle zeigt, reicht die bauliche Ausnutzung der Hofstellen von einer GRZ von 0,05
bei der Hofstelle Nr. 15 bis zu einer GRZ von 0,40 bei der Hofstelle Nr. 17. Das liegt im
wesentlichen daran, dass zu einigen Hofstellen groRe Freiflachen im Plangebiet gehoren,
wahrend bei den anderen nur die eigentliche Hofstelle mit den Wohn- und Wirtschafts-
gebduden im Plangebiet liegt.

Auch der Umfang der Nebenanlagen ist sehr unterschiedlich (in der Tabelle: ,,Grundflache
der baulichen Anlagen nach 8 19 Abs. 4“). Hinzu kommen die Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten, die in der Tabelle nicht erfasst sind.
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Grundsticks- Grut?;lj:ﬁ:chheender GRZ. nur Grubnadufllie::chheender GRZ bauliche
gréfRe gem. Anlagen (nur bauliche Anlagen (nur Anlagen n. §
Liegenschafts- | Anlagenn.§ 19 Anlagen n.aniagenn.§ 19| 19 Abs. 2
Ifd. Nr. |[Anschrift kataster Abs. 2) § 19 Abs. 2|  Abs.4) und Abs. 4
NW
1|Dorfstrasse 36 8.791 1.062 0,12 92 0,13
2|Dorfstrasse 34 9.532 1.411 0,15 85 0,16
3|Dorfstrasse 32 8.739 942 0,11 0 0,11
4[Dorfstrasse 30 29.710 2.389 0,08 149 0,09
NO
5[Dorfstrasse 2 12.168 1.281 0,11 1.000 0,19
6|Dorfstrasse 4 17.172 1.123 0,07 337 0,09
7|Dorfstrasse 6 6.730 1.204 0,18 0 0,18
8|Geersweg 5 7.317 738 0,10 124 0,12
SW
9|Dorfstrasse 28 14.398 1.473 0,10 205 0,12
10|Dorfstrasse 26 9.573 1.031 0,11 74 0,12
11|Dorfstrasse 24 13.197 1.170 0,09 339 0,11
12|Brinkweg 2 8.341 1.015 0,12 284 0,16
13|Brinkweg 1 16.147 1.353 0,08 465 0,11
SO
14|Geersweg 4 10.419 1.285 0,12 211 0,14
15|Dorfstrasse 12 24.035 1.142 0,05 416 0,06
16|Dorfstrasse 14 13.697 1.166 0,09 525 0,12
17]Alter Schulweg 21 3.159 1.261 0,40 0 0,40

Altes Dorf: bauliche Ausnutzung der landwirtschaftlichen Hofstellen

c) Wohngrundstiicke - Entstehung

Im alten Dorf sind bereits eine Reihe von Wohnh&usern gebaut worden, die nicht mehr
Bestandteil der landwirtschaftlichen Hofstellen sind. lhre Lage ergibt sich aus dem folgenden
Plan ,,Wohngrundstucke®. Die Grunde fir die Entstehung dieser Wohnhduser sind sehr
unterschiedlich:

e Der ,klassische Fall* im Dorf ist das Wohnhaus fur den ,,Altenteiler”, d. h. ehemaligen
Hofinhaber, der den Hof an seine Nachkommen (bergeben hat und nun in ein (kleines)
Wohnhaus am Rande des Hofes zieht (Nr. 2, 14).

e Ahnlich sind die Félle, in denen fiir Nachkommen, die den Hof nicht tibernommen haben,
von der Hofstelle ein Grundstucke fir ein Wohnhaus abgetrennt wurde (Nr. 1, 5).

In diesen Fallen besteht zwischen den Bewohnern der Wohngrundstiicke und den Betrieben

auf den benachbarten landwirtschaftlichen Hofstellen eine verwandtschaftliche Beziehung.

Immissionskonflikte sind nicht zu erwarten, weil die Bewohner viel Verstandnis fur den

Betrieb auf den landwirtschaftlichen Hofstellen haben.
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Eine Reihe von Wohnhéausern sind, besondern in den letzten Jahren, auch dadurch entstanden,
dass Freiflachen von den Hofgrundstiicken abgetrennt und verduRert wurden (Nr. 3 und 4,
18 — 20). Die neuen Bewohner haben keine verwandtschaftlichen Beziehungen zu den
benachbarten Betrieben. Konflikte kbnnen sich dort eher ergeben.

Ahnlich ist die Situation bei den ehemaligen Schulgebéuden, die die Gemeinde als Wohn-
hauser verdufert hat (Alter Schulweg Nr. 12, Ifd. Nr. 16, und Brinkweg Nr. 4, Ifd. Nr. 19).

d) Wohngrundstiicke — bauliche Ausnutzung

Auch fur die 20 Wohngrundstiicke wurde das MaR der baulichen Ausnutzung ermittelt. Dabei

wurden die 4 Flurstiicke mit den Wohnhadusern ,,Alter Schulweg“ Nr. 3 und Nr.5 als ein

Grundstlcks behandelt, weil sie demselben Eigentimer gehéren und offensichtlich als ein

Grundsticke bebaut wurden. Die folgende Tabelle zeigt zundchst, dass die Grundstiicks-

groflen sehr unterschiedlich sind:

e 13 Grundstticke haben zwischen 1.000 m? und 1.600 m2.

e Weitere 4 Grundstucke haben zwischen 800 und 1.000 m2.

e Kileiner sind nur drei Grundstiicke: Die beiden Grundstiicke Dorfstralle Nr. 8 (Ifd. Nr. 9)
mit 478 m2 und Nr. 10 (Ifd. Nr. 11) mit 595 m2 an der Ostseite des Plangebiets stdlich des
Geerswegs und das Grundstiick Alter Schulweg Nr. 7 (Ifd. Nr. 8) mit 777 m2.

Bei den Wohngrundstiicken, die in letzter Zeit von den landwirtschaftlichen Hofstellen
abgeteilt wurden (Ifd. Nr. 17 —20) hat die Gemeinde ihr Einvernehmen davon abh&ngig
gemacht, dass eine Mindestgroéf3e von 1.000 m2 nicht unterschritten wird.

Die bauliche Ausnutzung ist, wie bei den Hofstellen, sehr unterschiedlich (vgl. die folgende

Tabelle):

e 12 Grundstiicke haben eine GRZ von 0,15 und weniger. Ein weiteres Grundstiick (Nr. 19)
ist noch unbebaut.

e Weitere 4 Grundstticke haben eine GRZ zwischen 0,15 und 0,25.

e Eine hohere GRZ haben nur die beiden kleinen Grundstiicke DorfstralRe 8 und 10 (Ifd.
Nr. 9 und 11) mit 0,33 bzw. 0,42 und das Grundstiick Brinkweg 4 (Ifd. Nr. 12, ehemaliges
Schulgebédude) mit 0,26.
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Grundstticks- Grundflache der
grofRe gem. baulichen Anlagen
Liegenschafts- | (ohne Anlagen n.

Ifd. Nr. |Anschrift kataster § 19 Abs. 4) GRZ
1|Dorfstralle 2A 937 125 0,13
2|Dorfstral’e 4A 1.480 152 0,10
3|Geersweg 1 1.000 126 0,13
4|Geersweg 3 862 129 0,15
5|Geersweg 2 1.351 253 0,19
6|Alter Schulweg 1 906 89 0,10
7|Alter Schulweg 3 und 5 2.209 243 0,11
8|Alter Schulweg 7 777 152 0,20
9|Dorfstralle 8 478 156 0,33

10|Dorfstral3e ? (8A) 892 78 0,09
11{DorfstralBe 10 595 252 0,42
12|Brinkweg 4 1.192 308 0,26
13]Alter Schulweg 19 1.485 136 0,09
14|Dorfstral’e 14A 1.635 132 0,08
15|Dorfstral3e 20 1.536 324 0,21
16|Alter Schulweg 12 1.519 275 0,18
17|DorfstraRe 30A 1.313 146 0,11
18|Dorfstralie ? (30B) 1.062 140 0,13
19]Kirchweg ? (4) 1.128 unbebaut

20|Dorfstralle ? (2B) 994 111 0,11

Altes Dorf: bauliche Ausnutzung der Wohngrundstiicke
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5. Sonstige baulich genutzte Flachen, Freiflachen, Zustand von Natur und
Landschaft

AuRer den landwirtschaftlichen Hofstellen und den Wohngrundstiicken gibt es im Plangebiet
nur noch das Gebaude der Freiwilligen Feuerwehr an der Nordseite des Wohnhauses ,,Alter
Schulweg® Nr. 12. Das Wohnhaus war friiher ein Schulgebdude der Gemeinde. Es ist im
Jahre 2005 verduRert worden.

Gewerbebetriebe sind im Plangebiet mit eigenen Betriebsgrundstiicken nicht vertreten. Sie
sind lediglich als Mieter von Wirtschaftsgeb&uden auf einigen Hofstellen tatig. Zu erwéhnen
ist die Hamburger Fruchthandelsfirma, die ein Gebdude auf der Hofstelle Nr.9 als
Verladestation fur die Heidelbeerernte nutzt, und der Speditionsbetrieb, der den groRen
Geréateschuppen auf der Hofstelle Nr. 4 nutzt.

Die Freiflachen im Plangebiet gehdren zu den landwirtschaftlichen Hofstellen. Sie sind auf
dem folgenden Luftbild gut zu erkennen. Fir den besonderen Charakter des alten Dorfes sind
folgende Flachen wichtig:

e Die Rinderweide auf der Westseite des Alten Schulwegs, die zu den Hofstellen Nr. 1 -3
gehort.

e Die von den (Klein)-Pferden genutzten Weiden auf den Hofstellen Nr. 4 (im Nordteil),
Nr. 7 (im Westteil), Nr.10 und Nr. 11 (im Ostteil), Nr. 12 (im Nordteil), Nr. 13 (im
Sudteil) sowie Nr. 15 und Nr. 16 (im Westteil).

e Das grolRe Hofgehdlz auf den Hofstellen Nr. 15 und Nr. 16.

Gemeinde Buchholz (Aller), Begriindung zum Bebauungsplan ,Altes Dorf*
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6. Bisherige Planungen und Mallnahmen der Gemeinde

a) Dorferneuerungsplan Buchholz (Aller)

Die Zielvorstellungen des Bebauungsplans sind das Ergebnis langjahriger Beratungen und
Planungen fur die kiinftige Entwicklung des Ortsteils Buchholz (Aller). Die Gemeinde ist im
Dezember 1994 in das Forderprogramm zur Dorferneuerung des Landes Niedersachsen
aufgenommen worden. Sie hat im Februar 1996 eine Dorferneuerungsplanung in Auftrag
gegeben. Sie wurde vom Architekten Dipl. Ing. Joachim Desczyk, Hannover, im Rahmen des
Aller-Leinetal-Projekts bearbeitet. Die Planung wurde im November 1998 abgeschlossen. Sie
ist in einer Broschire (rd. 100 Seiten) dokumentiert. In ihr wird die historische Siedlungs-
entwicklung beschrieben, es wird der Bestand der Jahre 1996/97 analysiert, und es werden
Vorschlége fir die kinftige Entwicklung gemacht.

Von den Vorschlagen wurde einiges verwirklicht. VVgl. dazu unten Abschnitt 11.6.c), S. 25 und
Abschnitt 111.1.b), S. 27! Es hat sich aber gezeigt, dass die bauliche Entwicklung durch ein
»informelle Planung* wie den Dorferneuerungsplan nur unzureichend gesteuert werden kann.
Der Dorferneuerungsplan ist nicht verbindlich. Es bleibt den Grundstuckseigentimern und
Bauherren Uberlassen, ob sie sich daran halten. Fehlentwicklungen kénnen so nicht verhindert
werden. Ein Beispiel:
Der Plan ,,Innerdrtliche Grinstruktur — Planung” enthélt einen ,,Planungsvorschlag
Freifliche am Spritzenhaus”. Die Arbeitskreismitglieder hatten das Fehlen eine
Dorfplatzes bzw. eines offentlichen Treffpunktes in Buchholz bemangelt. Auf der
vorhandenen Koppel am alten Spritzenhaus (Nordseite des Geerswegs an der
Einmlndung in den Alten Schulweg) sollte eine ,,Gemeindewiese* geschaffen werden.
Wie sie gestaltet werden sollte, zeigt der Planungsvorschlag. Inzwischen sind auf dem
Westteil der Koppel neben dem alten Spritzenhaus zwei Grundstiicke abgeteilt und mit
Einfamilienh&usern bebaut worden. Damit kann der Vorschlag nicht mehr verwirklicht
werden.

In dieser Situation hat sich die Gemeinde entschlossen, die Zielvorstellungen, die damals
erarbeitet wurden, und die weitgehend noch gelten, durch diese verbindliche Planung
abzusichern.

b) Abgrenzungs- und Abrundungssatzung

Der Rat der Gemeinde hat am 10. Feb. 2003 die ,,Abgrenzungs- und Abrundungssatzung
gem. 8 34 Abs. 4 Nr.1 und 3 BauGB fur die Ortsteile Buchholz (Aller) und Marklen-
dorf* beschlossen. Sie ist am 15. Mai 2005 in Kraft getreten. Mit dieser Satzung wurde das
gesamte Plangebiet zum ,,im Zusammenhang bebauten Ortsteil“ erklart. \Vgl. den folgenden
Plan, der den raumlichen Geltungsbereich der Satzung im Bereich des Ortsteils Buchholz
(Aller) zeigt.

Seit dem Inkrafttreten der Satzung gilt fiir die Genehmigung von Bauvorhaben im Plangebiet
die Regelung des § 34 BauGB fiir ,,im Zusammenhang bebaute Ortsteile*. Flachen, die dem
»AuBenbereich* (§ 35 BauGB) zuzurechnen sind, gibt es im Plangebiet also nicht.

Die wesentliche Voraussetzung fur die Zuléssigkeit eines VVorhabens nach § 34 BauGB ist:
Das Vorhaben muss sich ,,einfugen®. Grundlage der Vorschrift ist die Vorstellung von einer
Freiflache zwischen zwei vorhandenen Hdausern, der ,Bauliicke®. Ein Vorhaben auf der
Freiflache flgt sich ein, wenn es so dhnlich aussieht, wie die beiden vorhandenen Hé&user.
Daraus wird deutlich, dass sich Bauvorhaben auf den ausgedehnten Freiflachen im Plangebiet
in der Regel wahrscheinlich nicht einfigen. Mit der Satzung, die das Plangebiet zum ,,im

Gemeinde Buchholz (Aller), Begriindung zum Bebauungsplan ,Altes Dorf*
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Zusammenhang bebauten Ortsteil” erklart hat, ist also nicht die Bebauung auf allen
Freiflachen im Plangebiet ermdglicht worden.
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Auszug aus der Abgrenzungs- und Abrundungssatzung gem. 8 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3
BauGB fur die Ortsteile Buchholz (Aller) und Marklendorf
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c) Ausbau der Dorfstrafl’e und Erhebung von Straflenausbaubeitrdgen

Im Rahmen der Dorferneuerung hat die Gemeinde die Dorfstralle in zwei Bauabschnitten
ndorfgerecht* ausgebaut. Der I. Bauabschnitt umfasste die DorfstraBe vom Breekweg
(Kreisverkehrsplatz) bis zur Einmundung Marschweg. Der Il. Bauabschnitt umfasste die
DorfstraBe von der Einmindung Marschweg ganz um das Alte Dorf herum bis zur
Einmindung in die K 102. Vom Ausbau ausgenommen blieb nur der Abschnitt an der
Westseite des Alten Dorfes zwischen Breekweg und K 102, der bereits als Kreisstrale mit
asphaltierter Fahrbahn ausgebaut war. In diesem Abschnitt gibt es zwischen Breekweg und
Kirchweg an der Westseite einen Gehweg, der durch einen Hochbord von der Fahrbahn
begrenzt ist.

Die Grundstiicke an den ausgebauten Abschnitten der DorfstraBe hat die Gemeinde zu
Strallenausbaubeitrdgen herangezogen. Beitragspflichtig waren die Grundstiicke, die an die
DorfstralRe angrenzen, mit ihrer gesamten Flache. Das konnte bei einigen landwirtschaftlichen
Hofstellen dazu fuhren, dass die Flache bis zum Alten Schulweg herangezogen wurde.

In den Gespréachen des Planbearbeiters mit den Grundstiickseigentimern wurde hdufig auf
den Beitragsbescheid hingewiesen und die Auffassung vertreten, dass das gesamte Grund-
stiick, das zum Beitrag herangezogen wurde, als ,,Bauland* anzusehen sei und bebaut werden
durfte. Dem kann nicht gefolgt werden. Das ,,bevorteilte Grundstiick” im Sinne der Stralen-
ausbaubeitragssatzung ist nicht automatisch ein Baugrundstiick im Sinne des Bauplanungs-
rechts. Wo gebaut werden darf, richtet sich, wie oben dargestellt, nach den Vorschriften tber
das Bauen innerhalb der im Zusammenhang Ortsteile (§ 34 BauGB) bzw. in Zukunft nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans (§ 30 BauGB).

d) Verlegung der Schmutzwasserkanalisation und Erhebung von
Abwasserbeitragen

Die Gemeinde hat das Alte Dorf Anfang der 90er Jahre an die zentrale Schmutzwasser-
kanalisation angeschlossen. Der Lage der Schmutzwasserkanale im Plangebiet ergibt sich aus
dem folgenden Planausschnitt.

Die Gemeinde hat anschlieend die angeschlossenen Grundstiicke zu Abwasserbeitrdgen
herangezogen. Die Berechnung des Beitrags erfolgte unter Berucksichtigung einer ,,Tiefen-
begrenzung“: Die Grundstiicke wurden nur bis zu einer Tiefe von 50 m oder, bei baulicher
oder gewerblicher Nutzung in einer grofReren Tiefe, bis zu der von der Stralle abgewandten
Seite dieser Nutzung, herangezogen. Bei sehr groRen Grundstiicken wurde der Beitrag
teilweise zinslos gestundet.

Auch hier vertreten die Eigentimer ahnlich wie bei den StralRenausbaubeitrdgen die
Auffassung, dass die Flachen, fur die Beitrag gezahlt wurde, als ,,Bauland” anzusehen sind.
Dabei geht es nicht nur um die Flachen an der Dorfstral3e, sondern auch um die Flachen an
den Wegen innerhalb des Plangebiets, in denen der Schmutzwasserkanal verlegt wurde, und
fiir die anschlieBend Beitrdge erhoben wurden. Es gilt aber das Gleiche wie bei den Stral3en-
ausbaubeitragen.
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lll. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans soll eine Nutzung seines raumlichen Geltungs-
bereichs erreicht werden, die die Zielvorstellungen verwirklicht, die oben in Abschnitt 1.1
dargelegt wurden. Im folgenden wird zundchst das Konzept erléutert, aus dem sich die
Zielvorstellungen und die Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben haben. Anschlief3end
wird begriindet, dass die Festsetzungen geeignet sind, die angestrebte Nutzung zu erreichen.

1. Konzept fur die kiinftige Entwicklung des Alten Dorfes

Die Bestandsaufnahme hat gezeigt, dass es im Plangebiet landwirtschaftliche Hofstellen, die
als Haupterwerb bewirtschaftet werden, kaum noch gibt. Die Zukunft der verbliebenen
Haupterwerbsbetriebe ist ungewiss. Die urspringliche Funktion des Alten Dorfes als
zusammenhéangender Standort der landwirtschaftlichen Betriebe des Ortes geht damit
verloren. Fir die kunftige Entwicklung ergeben sich verschiedene Perspektiven:

a) Wohnsiedlung

Die Eigentimer der landwirtschaftlichen Hofstellen stehen fast alle vor dem Problem, wie sie
die vorhandenen Gebdude, die ihre Nutzung fir einen landwirtschaftlichen Betrieb verloren
haben, in Zukunft in Stand halten und nutzen kénnen. Es handelt sich um die Stallgebdude,
die von Milchvieh oder Schweinen genutzt wurden, die Scheunen und die Gerdte-
hallen/-schuppen. Wenn sie zur Zeit tberhaupt noch genutzt werden und nicht leer stehen,
gibt es nur ,,Kiimmernutzungen®: Garage fur Autos und Campingwagen, Hobbywerkstatt fur
Autobastler. Eine Ausnahme bilden lediglich die Scheunen und Stallgebdude, die fir die
Pferdehaltung vermietet sind, oder in denen Pensionspferde gehalten werden. Das ist noch
eine Nutzung, die mit der Landwirtschaft verwandt ist.

Allen diesen Nutzungen ist gemeinsam, dass die Mietertrdge relativ niedrig sind und die
Kosten der Unterhaltung der Geb&ude (Feuerversicherung, Instandhaltung) kaum decken. In
dieser Situation sehen die Eigentlimer h&ufig nur die Mdoglichkeit, Teile ihrer Hofstelle als
Baugrundstick zu verkaufen und sich so zusatzliche Einnahmen zu verschaffen, um die
vorhandenen Gebdude zu erhalten oder abzubrechen. Ein paar Eigentimer haben die
Vorstellung, ithre Hofstelle ganz zu verlassen und auszusiedeln, die vorhandenen Gebdude
abzubrechen und die Hofstelle fur eine Einfamilienhausbebauung zu parzellieren.

Nach den Vorstellungen der meisten Eigentimer soll daher auf ihrer gesamten Hofstelle eine
bauliche Nutzung zuléssig sein. Die Bebauung, die sie sich vorstellen, sind Einfamilien-
hauser. Das ist nachvollziehbar; denn eine Verwertung der Freiflachen als Wohngrundstiicke
wirde die hochsten Erldse erbringen.

Wenn die Gemeinde diesen Vorstellungen folgte, wirde sich das Alte Dorf auf die Dauer zu
einer Einfamilienhaussiedlung mit eingestreuten ehemaligen landwirtschaftlichen Wohn-
gebduden entwickeln. Eine wesentliche Zielvorstellung der Gemeinde, den besonderen
Charakter des Alten Dorfes zu erhalten, wirde nicht erreicht.

b) Modernisierung und Umnutzung der vorhandenen Gebéaude

Die Modernisierung der vorhandenen Gebdude und ein Verzicht auf neue Einfamilienhduser
wirde der erwéhnten Zielvorstellung der Gemeinde am besten entsprechen. Die Eigenttimer
mussten in ihren Wohnhdusern attraktive Wohnungen schaffen und ihre Wirtschaftsgebdude
fur neue Nutzungen umbauen (Wohnungen, Biros, Werkstatten). Die Mdglichkeiten sind auf
den einzelnen Hofstellen sehr unterschiedlich. Sie hangen im wesentlichen vom Zustand der
vorhandenen Gebdude ab. Bei einem Teil der Wohn- und Wirtschaftsgeb&ude ist die Substanz
so schlecht, dass sich eine Modernisierung oder ein Umbau nicht lohnen.
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Wenn die Eigentlmer zu solchen MaRnahmen nicht in der Lage sind, weil sie zu alt sind
und/oder die finanziellen Mittel nicht haben, missen Investoren gefunden werden, die die
Hofstellen tbernehmen und die MaRnahmen durchfiihren. Beide Wege werden gegangen:

e Bis November 2006 sind aus Mitteln der Dorferneuerung private Investitionen in die
vorhandenen Gebédude in einem Gesamtumfang von rd.415 Tsd. € gefordert worden. Es
ging um kleinere MalRnahmen fur weniger als 10 Tsd. €, aber auch um grof3e Investitio-
nen fir mehr als 100 Tsd. €.

e Fir die Hofstelle Nr.7 hat sich ein Investor gefunden, der die vorhandenen Gebédude
modernisiert und zu einem attraktiven Wohnsitz ausgebaut hat.

Die Mdglichkeiten der Alteigentiimer sind auf die Dauer begrenzt. Sie leben hdufig von
Tatigkeiten aulRerhalb der Landwirtschaft, oder sie sind im Ruhestand. Wenn Modernisierung
und Umbau der vorhandenen Gebdude weitergefiihrt werden sollen, missen Investoren wie
bei der Hofstelle Nr. 7 gefunden werden. Das wird nur moglich sein, wenn die besondere
Qualitat und der besondere Charakter des Alten Dorfes bewahrt werden. Nur dann bleibt das
Alte Dorf attraktiv. Ein altes Haus oder eine Hofstelle innerhalb eines Einfamilienhausgebiets
wird keinen Investor anziehen. Die Chancen fir eine Erhaltung der Hofstellen mit
modernisierten und umgebauten Wohn- und Wirtschaftsgeb&uden sind daher umso gréRer, je
besser der vorhandene Charakter erhalten wird.

c) Der besondere Charakter des Alten Dorfes

In Abschnitt 1.1 (S. 5) wurde bereits der besondere Charakter des Alten Dorfes herausgestellt.

Seine wesentlichen Merkmale, die erhalten werden sollen, sind

o die DorfstraBRe, die einen Straf3enring um das Alte Dorf bildet. Sie grenzt das Alte Dorf
von den neuen Siedlungsgebieten ab. Die Gemeinde hat die Dorfstrale im Rahmen der
Dorferneuerung ausgebaut und ,,dorfgerecht” gestaltet. Von der MalRnahme wurde nur der
Strallenabschnitt an der Westseite des Alten Dorfes, der Teil der Kreisstrae 102 ist,
ausgenommen. Er ist als Verkehrsstralle ausgebaut mit asphaltierter Fahrbahn und mit
einem durch Hochbord abgesetzten Gehweg auf der Westseite.

e die Bebauungsstruktur: Die Geb&ude sind dem Stralenring und den beiden gepflaster-
ten StraBenzigen innerhalb des Strafenrings zugeordnet (vgl. den folgenden Plan
»Bebauungsstruktur). Gepflasterte StraRenziige sind die Ost-West-Verbindung
Geersweg — Kirchweg und die Schleife Brinkweg — Alter Schulweg. Der Alte Schulweg
ist nordlich des Geerswegs nur ein unbefestigter Feldwirtschaftsweg und zwischen
Kirchweg und Brinkweg nur ein Schotterweg. Da die Hofstellen auf beiden Seiten von
der Dorfstralle bis an den Alten Schulweg reichen, schafft er in den ungepflasterten
Abschnitten fast nur den Zugang zu den Freiflachen (Wiesen und Weiden).

o die Freiflachen beiderseits des Alten Schulwegs. Sie sorgen fur den offenen, weitlaufigen
Charakter des Alten Dorfes. Wenn man sie bebaut, verliert das Alte Dorf ein wesentliches
Merkmal seines besonderen Charakters.

Die geschilderten Merkmale zeigen, dass sich das Alte Dorf von den dblichen Ddorfern
deutlich unterscheidet. In der Regel liegen die Hofstellen um einen Dorfmittelpunkt, der von
der Kirche oder einem Dorfplatz gebildet wird. Der Ort Buchholz (Aller) gehorte aber immer
zur Kirchengemeinde Schwarmstedt. Die Kirche des Dorfes stand also in Schwarmstedt. Der
Straenname ,,Kirchweg* verweist auf diese Beziehung. Es gehort zu der Strale, die aus dem
Dorf an den alten Weg nach Schwarmstedt anschliel3t. Das Alte Dorf hat sich daher nicht um
einen Mittelpunkt entwickelt, sondern an einem Strallenring, der die Hofstellen ,,von auRen*
umschloss. Die Freiflachen der Hofstellen liegen ,,nach innen* mit Zugang Uber den Alten
Schulweg. Auf dem Alten Schulweg konnten die Kinder abseits der Stral3e zur Schule gehen,
die sich im jetzigen Wohnhaus auf dem Grundstiick Brinkweg Nr. 4 befand.
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rdé Buchholz (Aller)

Bebauungsplan Nr. 19

"Altes Dorf"
Bebauungsstruktur
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d) Das Konzept

Einen Bebauungsplan, der allein die Modernisierung und Umnutzung der vorhandenen
Gebdaude zuldsst, hélt die Gemeinde nicht fur sachgerecht. An der Dorfstral3e gibt es aufgrund
des § 34 BauGB fir die Freiflichen zwischen den vorhandenen Gebduden (,,Bauliicken®)

Baurechte fir Gebdude, die sich ,einfugen®. Sie den Eigentimern zu entziehen, konnte

erhebliche Entschédigungsanspriiche nach sich ziehen. Die Interessen der betroffenen Grund-

stiickseigentimer wiirden erheblich beeintrachtigt. Das entspricht nicht den Zielen der

Gemeinde. Aus ihrer Sicht kann neue Bebauung zugelassen werden, soweit sie den

besonderen Charakter des Alten Dorfes bewahrt. Die Merkmale, die oben herausgestellt

wurden, sollen erhalten bleiben. Daraus ergibt sich folgendes Konzept:

e Auf den Freiflachen zwischen den vorhandenen Geb&auden wird Bebauung zugelassen.

e Es wird nur ein niedriges MaR der baulichen Nutzung zugelassen: Mindestgrofie des
Baugrundstiicks fir ein Wohnhaus 1.000 m?, GRZ 0,15, ein Vollgeschoss.

e Die neuen Gebéaude sollen sich harmonisch in den Bestand einfligen. Das erfordert die
Einhaltung der vorherrschenden Gestaltungsmerkmale fur die Ddcher und die Aulen-
wénde.

e Die Freiflachen beiderseits des Alten Schulwegs werden fur die Landwirtschaft und die
Hobby-Pferdehaltung als hofnahe Wiese oder Weide erhalten.

2. Artder baulichen Nutzung: Dorfgebiet (MD)

Ausgangspunkt fur die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung ist das Ziel der Gemeinde,
die Standorte der landwirtschaftlichen Betriebe im Plangebiet zu erhalten und Betriebs-
einschrankungen durch neue schutzbedirftige Nutzungen in ihrer Nachbarschaft zu
vermeiden. Dieses Ziel gilt nicht nur fur die landwirtschaftlichen Hofstellen, die noch
bewirtschaftet werden, sondern auch fur die Hofstellen, die zwar nicht mehr bewirtschaftet
werden, auf denen aber in erheblichem Umfang Pferde als Hobby gehalten werden.

Es soll aber auch die Mdoglichkeit bestehen, auf den landwirtschaftlichen Hofstellen eine
Nachfolgenutzung zu schaffen: Die Hofstellen konnen zum Wohnen genutzt werden oder fir
gewerbliche Zwecke, indem Gewerbetreibende in den Wirtschaftsgebduden ihren Betrieb
einrichten.

Der Baugebietstyp ,,Dorfgebiet” (MD) entspricht am besten diesen Zielvorstellungen. Die
allgemeine Zweckbestimmung und die in einem MD zulassigen Vorhaben ergeben sich aus
§ 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO):

(1) Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirt-

schaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich

storenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebietes

dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen

Betriebe einschliel3lich ihrer Entwicklungsmaoglichkeiten ist vorrangig Rucksicht zu

nehmen.

(2) Zuléssig sind

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehorigen
Wohnungen und Wohngebaude,

2. Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngeb&ude mit entsprechenden Nutzgarten und
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

3. sonstige Wohngebdude,

4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse,

5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,
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6. sonstige Gewerbebetriebe,

7. Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke,

8. Gartenbaubetriebe,

9. Tankstellen.

(3) Ausnahmsweise kdnnen Vergnlgungsstatten im Sinne des 8 4a Abs. 3 Nr. 2 zugelassen

werden.

Im gesamten Plangebiet werden daher die Flachen, die nicht fir die Landwirtschaft und die
Hobby-Pferdehaltung als hofnahe Wiese oder Weide erhalten bleiben sollen, als ,,Dorfgebiet*
(MD) festgesetzt. Die Feuerwehr, die im Flachennutzungsplan besonders dargestellt ist, ist in
einem MD allgemein zuléssig. Die erfordert keine gesonderte Festsetzung.

e Grundsatzlich wird an der DorfstralRe eine Tiefe des MD von 70 m festgesetzt.

e Eine Tiefe von mehr als 70 m wird dort festgesetzt, wo gréRere Gebaude weiter von der
Dorfstralle entfernt stehen. Der baute Teil der Hofstellen soll im Dorfgebiet liegen.

e Am StraBenzug ,Kirchweg— Geersweg® und an der Schleife ,,Brinkweg — Alter
Schulweg* wird die Tiefe so festgesetzt, dass die Wohngrundstiicke und die bebauten
Teile der Hofstellen im Dorfgebiet liegen. Bei den Freiflachen, auf denen eine Bebauung
ermdoglicht werden soll, ist eine Tiefe von 40 m geplant.

3. Mal der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl und Zahl der Vollgeschosse

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird so festgesetzt, dass die geschilderten Zielvorstellungen
fur die geplante Bebauung des Plangebiets erreicht werden. Dafiir genugt es, die Grund-
flachenzahl (GRZ) und die Zahl der Vollgeschosse (Z) festzusetzen (§ 16 Abs. 3 BauNVO).
Damit wird die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundsticke zweckmaRig und leicht nachvoll-
ziehbar geregelt.

Die GRZ begrenzt die Uberbauung der Grundstiicke. Durch die Einschrankung der GRZ
werden die Freiflachen auf den Baugrundstiicken gesichert, die flr die Durchgrinung des
Plangebiets wichtig sind. Auerdem wird durch die Anrechnung von Nebenanlagen sowie
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten die mogliche Versiegelung der Grundstiicke
begrenzt (8§ 19 Abs. 4 BauNVO). Das dient der Vermeidung von Beeintrachtigungen der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes.

Ziel der Gemeinde ist es, den dorflichen Charakter der Bebauung zu erhalten. Es ist gepragt
von den landwirtschaftlichen Hofstellen mit den Wohn- und Wirtschaftsgebduden, die von
grofRen Freiflachen umgeben sind. Fir die kiinftige Nutzung orientiert sich die Gemeinde an
einer GrundstlicksgroRe von 1.000 m? flr ein Einfamilienhaus mit einer Grundflache von
150 m2. Daraus ergibt sich die festgesetzte GRZ von 0,15. Es hat sich gezeigt, dass diese
Ausnutzung zu Wohngrundstiicken fihrt, die mit dem Charakter des Dorfes noch vereinbar
sind.

Bei der Festsetzung der GRZ von 0,15 ist auf einigen Grundstiicken die vorhandene
Bebauung nicht mehr zul&ssig, weil sich fir sie eine héhere GRZ ergibt. Die vorhandene
Bebauung hétte also nur noch Bestandsschutz. Das entspricht nicht den Zielvorstellungen der
Gemeinde. Aus ihrer Sicht soll die vorhandene Bebauung zuldssig bleiben. Deshalb wird die
vorhandene Bebauung mit einer GRZ von mehr als 0,15 durch eine textliche Festsetzung auch
nach dem Inkrafttreten des Bebauungsplans als Ausnahme zugelassen.

Die vorhandene Bebauung verhindert bei einer GRZ von 0,15 bei einigen Hofstellen, dass
vorhandene Freiflachen, die sich flr eine Bebauung mit Einfamilienhdusern eignen, nicht
abgeteilt werden konnen, weil dann auf dem verbleibenden bebauten Teil die GRZ von 0,15
nicht mehr eingehalten wird. Nach den Zielvorstellungen der Gemeinde soll in diesen Fallen
auf dem verbleibenden bebauten Teil eine maRvolle Uberschreitung der GRZ von 0,15 bis zu
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einer GRZ von 0,25 zul&ssig sein. Die Gemeinde mochte damit auch bei den Hofstellen, auf
denen durch vorhandene Wohn- und Wirtschaftsgebaude eine erhebliche Uberbauung besteht,
noch die Mdglichkeit geben, unbebaute Teilflachen fur Einfamiliengrundstiicke abzuteilen.
Das ist durch eine textliche Festsetzung geregelt.

Die GRZ begrenzt auch die zuldssige Versiegelung. Zusammen mit Stellplatzen, Garagen,
Zufahrten und Nebenanlagen kdnnen bei einer GRZ von 0,15 insgesamt 22,5 % des Grund-
stlicks bebaut werden (0,15 + 50 % gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO). Dadurch werden
ausreichende Freiflachen gesichert. Sie sind fir den dorflichen Charakter der Bebauung
besonders wichtig.

Die Zahl der Vollgeschosse begrenzt die Hohe der Gebdude. Das Plangebiet ist einer
Bebauung mit einem Vollgeschoss gepragt, d. h. es gibt ein Erdgeschoss und ein ausgebautes
Dachgeschoss. Hauser mit zwei Vollgeschossen sind die Ausnahme. Bei der eingeschossigen
Bebauung soll es auch in Zukunft bleiben. Deshalb wird tberall nur ein Vollgeschoss
zugelassen. Fir die Gebaude mit mehr als einem Vollgeschoss wird wie bei der GRZ eine
Ausnahmeregelung festgesetzt.

4. Mal der baulichen Nutzung: Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden und
MindestgrofRe der Baugrundstiicke

Die Wohngebéude im Plangebiet bestehen aus den Wohnhausern auf den landwirtschaftlichen
Hofstellen und aus den Einfamilienhdusern, die zwischen den Hofstellen gebaut worden sind.
Die Einfamilienhauser haben teilweise noch eine zweite Wohnung (Einliegerwohnung). Auch
die Wohnhduser auf den Hofstellen haben in aller Regel nicht mehr als zwei Wohnungen.
Mehrfamilienhduser gibt es im Plangebiet bisher nicht. Sie charakterisieren eine eher
stadtische Bebauung, die fir das Alte Dorf untypisch ist. Damit es bei der ortstypischen
Bebauung bleibt, werden im Plangebiet in Wohnhdusern grundsatzlich nur zwei
Wohnungen zugelassen, in Doppelhdusern (sog. ,,Doppelhaushélfte*) nur eine.

Um fur diese Wohnhduser mit héchstens zwei Wohnungen eine GrundstiicksgroRe mit den
ortstypischen Freiflichen zu gewahrleisten, sollen neue Grundstiicke eine Mindestgrofie
von 1.000 m2 haben. Bei einer GRZ von 0,15 ergibt sich auf einem Grundstiick mit der
MindestgroRe eine zuldssige GRZ von 150 m2. Das reicht fur ein grof3es Einfamilienhaus.

Auf den landwirtschaftlichen Hofstellen gibt es grofle Wohn- und Wirtschaftsgebaude. Die
Gemeinde mochte die Umnutzung dieser Gebaude zu modernen Wohnhdusern ermdglichen.
Bei der GroRe der Gebéaude kdnnen sich mehr als zwei Wohnungen ergeben. Die Gemeinde
halt das fur vertretbar. Deshalb werden bei der Nutzungsanderung vorhandener Gebaude in
einem Wohngebaude mehr als zwei Wohnungen zugelassen.

5. Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die vorhandene Bebauung ist in offener Bauweise errichtet worden, d. h. die Gebaude sind
nicht auf der Grundstlicksgrenze gebaut worden, sondern sie halten Grenzabstéande ein. Dabei
soll es auch in Zukunft bleiben. Deshalb wird die ,,offene Bauweise* mit der Einschrankung
»hur Einzel- und Doppelhduser zul&ssig” festgesetzt.

Reihenhduser entsprechen nicht dem ddérflichen Charakter der Ortsmitte, der nach den
Zielvorstellungen der Gemeinde bewahrt werden soll. Deshalb sollen Reihenhduser nicht
zugelassen werden. Das lasst sich mit der Festsetzung der Bauweise allein nicht erreichen;
denn solange fur die einzelnen Reihenhduser keine Grundstucke gebildet werden, gilt die
Reihenhauszeile als ,,Einzelhaus”. In diesem Fall verhindert aber die Festsetzung, dass in
einem Wohnhaus hdchstens zwei Wohnungen zuléssig sind, den Bau der Reihenh&duser. Denn
solange sie als Einzelhaus gelten, haben sie mehr als zwei Wohnungen.
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Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Baulinien
sind grundsétzlich nicht erforderlich. Mit ithnen wird in der Regel eine stadtebauliche
Raumbildung angestrebt, die bei der dorflichen Bebauung im Plangebiet kaum zu erreichen
ist.

Durch die Begrenzung der tberbaubaren Grundsticksflachen soll die Bebauungsstruktur
des Alten Dorfes erhalten werden, deren besonderer Charakter oben in Abschnitt Il1.1.c),
S. 28, herausgearbeitet wurde. Neue Gebdude sollen als Ergédnzung der vorhandenen
Bebauung auf den Hofstellen entstehen. Eine reine StraBenrandbebauung, die der Dorfstral3e
und den Ubrigen StraBen im Plangebiet zugeordnet ist, soll nicht erzwungen werden. Es
entspricht eher dem Charakter des Dorfes, wenn neue Gebdude an geeigneten Stellen
zwischen den vorhandenen Geb&uden platziert werden. Es ist Sache der Eigentumer, die
geeigneten Stellen zu finden. Sie ergeben sich u. a. aus den verfligbaren Freiflachen, den
Hausgérten, die zu den vorhandenen Hausern gehdren, und dem vorhandenen Baumbestand.

Um dies zu erreichen, werden die als ,,Dorfgebiet* festgesetzten Flachen auch als Giberbaubare
Grundstiicksflachen festgesetzt. Um den Charakter einer ,Stralenrandbebauung® zu
vermeiden, sollen die neuen Gebdude mindestens 15 m Abstand von der DorfstraRe einhalten
und mindestens 10 m Abstand von den Gbrigen StraRen.

Bei dieser Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen bleiben eine Reihe vorhandener
Gebdude auRerhalb. Das gilt besonders fur die Gebdude an den Stral3en, die den Abstand von
15 m bzw. 10 m nicht einhalten. Diese Gebaude sollen auf jeden Fall zuldssig bleiben, denn
sie bestimmen wesentlich den bestehenden Charakter des Dorfes. Ihre Zul&ssigkeit wird durch
eine textliche Festsetzung geregelt. Die in der Planzeichnung festgesetzten Uberbaubaren
Grundstiicksflachen sind nur fur neue Geb&ude von Bedeutung. Den Bestand berlhren sie
nicht.

Damit die nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen an den StraBen auch tatséchlich von
Bebauung frei bleiben, werden auf ihnen Garagen einschlieflich berdachte Stellplatze
(Carports) und Nebenanlagen im Sinne von 8§14 Abs.1 BauNVO durch eine textliche
Festsetzung ausgeschlossen. Damit soll erreicht werden, dass die VVorgartenbereiche, die das
Erscheinungsbild der Grundstiicke wesentlich pragen, von Bebauung frei bleiben. Durch die
Freihaltung des Vorgartenbereichs wird auRerdem der Platz vor den Garagen fiir Stellplatze
gesichert.

6. Ortliche Bauvorschrift

Durch die ortliche Bauvorschrift werden besondere Anforderungen an die Gestaltung der
geplanten Bebauung gestellt. Es soll erreicht werden, dass die neuen Héuser die wichtigsten
Merkmale einhalten, die das Erscheinungsbild der vorhandenen, ortstypischen, l&ndlichen
Bebauung pragen. Vgl. dazu den ,,Plan zur Dorferneuerung Buchholz/Aller*, Abschnitt 7.2
»Allgemeine Empfehlungen - Geb&ude* (S.51-66). Die Gestaltungsempfehlungen des
Dorferneuerungsplans sind sehr detailliert. Sie verbindlich vorzuschreiben, wirde die
Gestaltungsmaglichkeiten fur die Bauherren stark einschranken. Das hélt die Gemeinde nicht
fur erforderlich. Aus ihrer Sicht genugt es, VVorgaben fiir die wichtigsten Gestaltungselemente
eines Gebdudes machen. Das sind die D&acher und die AuBenwénde. AuBRerdem wird die
Hohenlage der Gebaude begrenzt.
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7. Offentliche Verkehrsflachen

Die VerkehrserschlieBung des Alten Dorfes ist vorhanden: Das Alte Dorf wird von dem
Strallenring ,,DorfstraBe* erschlossen, der an der Nord- und Westseite die Funktion einer
KreisstraBe (K 102) hat, die Uber die Westerholzstrale und den Marschweg (K 102) mit der
BundesstralRe 214 (Schwarmstedter Stral3e) verbunden ist.

Die innere Verkehrserschlieung erfolgt durch zwei gepflasterte StraRenziige: Die Ost-West-
Verbindung Geersweg — Kirchweg und die Schleife Brinkweg — Alter Schulweg. Der Alte
Schulweg ist zwischen Kirchweg und Brinkweg nur ein Schotterweg (mit Schmutzwasser-
kanal) und nordlich des Geerswegs nur ein unbefestigter Feldwirtschaftsweg.

Die DorfstraBe und die beiden gepflasterten Stralenziige sowie der Alte Schulweg im
Abschnitt Kirchweg — Schulweg werden als offentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt.
Der Alte Schulweg nordlich Geersweg wird der bestehenden Situation entsprechend als
»verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung® mit der Zweckbestimmung ,,Wirtschafts-
weg“ festgesetzt.

8. Flache fir die Landwirtschaft

Zur Verwirklichung der Zielvorstellungen des Bebauungsplans sollen die Freiflachen
beiderseits des Alten Schulwegs fir die Landwirtschaft und die Hobby-Pferdehaltung als
hofnahe Wiese oder Weide erhalten bleiben. Sie werden dafur als ,,Flache fur die Landwirt-
schaft™ festgesetzt.

Aulerdem werden auf den Hofstellen an der Nordseite des Geerswegs und auf der Sudseite
des Brinkwegs die Vorstellungen der Eigentimer bericksichtigt, die eine bauliche Nutzung
der Freiflachen ablehnen.

Auf der ,,Flache fir die Landwirtschaft“ werden bauliche Anlagen ausgeschlossen. Auf den
angrenzenden landwirtschaftlichen Hofstellen ist genug Platz fir evtl. erforderliche
Stallgebdude. Im Beteiligungsverfahren hat sich gezeigt, dass fir Wirtschaftsgebdude am
Rande der ,,Flache fir die Landwirtschaft” eine Erweiterung notwendig werden kann, die
wegen des Ausschlusses baulicher Anlagen nicht zugelassen werden kann. Das entspricht
nicht den Zielvorstellungen der Gemeinde. Deshalb werden auf der ,Flache fir
Landwirtschaft“ ,,Anbauten an vorhandene Wirtschaftsgebdude* zugelassen (82 der text-
lichen Festsetzungen).

9. Flachenubersicht
Die GroRe der festgesetzten Flachen ergibt sich aus der folgenden Ubersicht.

Art der Nutzung Gro3e (m?)| Grol3e (m?) Anteil (%)
Dorfgebiet (MD) - Hofstellen 143.190 50,4%
Dorfgebiet (MD) - Wohngrundstiicke 23.690 8,3%
Dorfgebiet (MD) - Feuerwehr 1.700 0,6%
offentliche Stral3enverkehrsflachen 39.800 14,0%
Flache fur die Landwirtschaft 75.491 26,6%
SUMME 283.860 100,0%

Die Genauigkeit der Angaben wird durch die Genauigkeit der als Planunterlage benutzt
Automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) bestimmt. Die Halfte des Plangebiets sind Teile
der landwirtschaftlichen Hofstellen, die als ,,Dorfgebiet” festgesetzt werden. Ein weiteres
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Viertel sind die Freiflachen, die auf diesen Hofstellen erhalten bleiben sollen. Das restliche
Viertel sind Wohngrundstiicke und Straf3en.

IV.Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Mallnahmen - Kosten - Finanzierung

Das Plangebiet erfasst das Alte Dorf. Die ErschlieBungsanlagen sind vorhanden. MaBnahmen
der Gemeinde zur Durchfiihrung des Bebauungsplans sind nicht erforderlich.

2. Bodenordnende und sonstige Malihahmen

MaRnahmen der Gemeinde zur Durchfiihrung des Bebauungsplans sind nicht geplant. Der
Bebauungsplan setzt keine offentlichen Flachen fest, die noch Privateigentum sind. Eine
Bodenordnung nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs ist daher nicht erforderlich.

V. Abwagungsgebot

Vorbemerkung

In diesem Abschnitt wird eingehend dargestellt, dass der Bebauungsplan das Abwéagungsgebot (§ 1 Abs. 6
BauGB) erfillt. Die rechtlichen Anforderungen an die Abwdagung hat das Bundesverwaltungsgericht in
zahlreichen Entscheidungen geklart. Sie beziehen sich sowohl auf den Abwégungsvorgang als auch auf das
Abwaégungsergebnis. Das Abwégen als VVorgang besteht aus zwei Stufen:

e der Ermittlung und Zusammenstellung des Abwéagungsmaterials und

e der Gewichtung des Abwégungsmaterials.

In der ersten Stufe erfolgt also die Ermittlung und Zusammenstellung des Abwagungsmaterials. Die
Gemeinde hat alle 6ffentlichen und privaten Belange,

e die nicht objektiv geringwertig und schutzwiirdig sind und

e die von dem Bebauungsplan mehr als geringfligig und zumindest wahrscheinlich betroffen werden

zu ermitteln und zusammenzustellen.

Die wichtigsten offentlichen Belange, die bei der Abwéagung zu beriicksichtigen sind, wenn sie von dem
Bebauungsplan mehr als geringfiigig und zumindest wahrscheinlich betroffen werden, sind in 8 1 Abs. 5 Satz 2,
Ziffer 1 - 10 BauGB aufgelistet. Im vorliegenden Fall missen berticksichtigt werden:

1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevdlkerung,

4. die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile,

7. gemal §la BauGB die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere des Naturhaushalts, des Wassers, der Luft und des Bodens ... sowie das Klima,

8. die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahe
Versorgung der Bevdlkerung, der Landwirtschaft, des Verkehrs einschlieRlich des éffentlichen Personen-
nahverkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, der
Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung.

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf diese Belange werden im folgenden dargestellt. Zunéchst werden in
Abschnitt V.A die 6ffentlichen Belange ohne die Umweltbelange behandelt und anschlieRend in einem ge-
sonderten Abschnitt V.B die Umweltbelange.

Die betroffenen privaten Belange werden in Abschnitt VV.C dargestellt.

In der zweiten Stufe erfolgt die zusammenfassende Gewichtung des Abwégungsmaterials (Abschnitt V.D).
Ein Teil der Gewichtung, inshesondere der verschiedenen Auswirkungen des Bebauungsplans auf ein und
denselben Belang, erfolgt schon bei der Ermittlung und Zusammenstellung des Abwagungsmaterials. Bei der
zusammenfassenden Gewichtung geht es um die Abwagung der beteiligten Belange gegeneinander und unter-
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einander. Hier kommt die planerische Gestaltungsfreiheit der Gemeinde zur Geltung. Es ist Sache der Gemeinde,
die stadtebaulichen Ziele zu setzen. Mit ihnen bestimmt sie, welches Gewicht einzelnen Belangen in der
konkreten Situation zukommt. Das Ergebnis muss ein abgewogener Plan sein.

A. Abwagung: offentliche Belange ohne Umweltbelange

1. ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere

mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (8 1 Abs. 5 Nr. 8

BauGB) sowie die Sicherheit der Wohnbevolkerung (8 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB) erfordern fur

den Geltungsbereich des Bebauungsplans

e eine den Anforderungen des § 5 NBauO geniigende Verkehrserschlielung,

e den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitatsnetz, an das Gas-
versorgungsnetz und an das Fernmeldenetz,

o die Erreichbarkeit fur die Millabfuhr und die Post,

e den Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation,

e eine geordnete Oberflachenentwdsserung und

e eine ausreichende Ldschwasserversorgung.

Dies ist gewéhrleistet.

a) Verkehrserschliel3ung

Die VerkehrserschlieBung wurde bereits in Abschnitt 111.7. (S. 35) erlautert. Veranderungen
an den vorhandenen Stral3en und neue Stral3en sind nicht geplant.

b) Ver-und Entsorgung

Tréager der Wasserversorgung ist der WVF Wasserversorgungsverband Landkreis Soltau-
Fallingbostel. Das Plangebiet ist das Leitungsnetz des Verbandes angeschlossen. Die
Loschwasserversorgung wird im Rahmen der Wasserversorgung sichergestellt. Der WVF
hat in seiner AuRerung vom 08.06.2007 mitgeteilt, dass fiir die Loschwasserversorgung aus
den Unterflurhydranten Nr. 19 und Nr. 8 in Buchholz 1.600 I/min bereitgestellt werden kann.
Diese Angabe bezieht sich auf einen Brandfall und einen Zeitraum von 3 Stunden. Die
Hydranten befinden sich an der Nordwest- und Siidostecke des Plangebiets.

Tréager der Elektrizitatsversorgung und der Gasversorgung ist die E.ON AVACON AG.
Das Plangebiet ist an die Leitungsnetze angeschlossen.

Trager des Kommunikationsnetzes im Plangebiet ist die Deutsche Telekom AG. Das
Plangebiet ist an das Netz der Telekom angeschlossen.

Tréger der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Soltau-Fallingbostel. Die Verkehrsflachen
sind so festgesetzt, dass dort Mullfahrzeuge ohne Schwierigkeiten fahren kénnen.

Tréger der Abwasserbeseitigung ist die Samtgemeinde Schwarmstedt. Das Plangebiet ist an
die zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Die Lage der Kanéle ergibt sich aus
dem Plan in Abschnitt 11.6.d), S. 25.

c) Oberflachenentwéasserung

Zur bestehenden Oberfldchenentwasserung vgl. oben Abschnitt I1.1. (S 9)! Das Oberflachen-
wasser versickert auf den privaten Grundstiicken an Ort und Stelle. Das Oberflachenwasser
von der Dorfstral3e wird in die angrenzenden Gréaben geleitet. Das Oberflachenwasser von den
Wegen innerhalb des Plangebiets versickert im Seitenraum.
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2. Belange der Landwirtschaft

Wichtige Ziele des Bebauungsplans sind die Erhaltung der Standorte der landwirtschaftlichen
Betriebe und die Vermeidung von Betriebseinschrankungen durch neue schutzbedurftige
Nutzungen sowie die Erhaltung der von ihnen genutzten Weiden als Freiflachen. Damit wird
den Belangen der Landwirtschaft besonders Rechnung getragen.

Das vom Bebauungsplan erfasste Alte Dorf ist der Standort zahlreicher land- und forstwirt-
schaftlicher Betriebe. Das ist oben in Abschnitt 11.4 (S. 10) erldutert und in einem Plan
dokumentiert. Von den landwirtschaftlichen Hofstellen werden aber nur noch wenige als
Vollerwerbsbetriebe bewirtschaftet. Daneben gibt es aber noch einige Nebenerwerbsbetriebe,
so dass die Grundstiicke im Plangebiet mit wenigen Ausnahmen zu den Hofstellen landwirt-
schaftlicher Betriebe gehoren, oder im Einwirkungsbereich landwirtschaftlicher Betriebe
liegen. Mit Ricksicht auf die Betriebe werden sie als ,,Dorfgebiet* festgesetzt. \Vgl. dazu oben
Abschnitt 111.2 (S. 30). In einem ,,Dorfgebiet” ist ,auf die Belange landwirtschaftlicher
Betriebe einschliellich ihrer Entwicklungsmoglichkeiten vorrangig Ricksicht zu nehmen*
(8 5 Abs. 1 BauNVO).

3. Wohnbedarf der Bevolkerung

Innerhalb des Alten Dorfes gibt es neben den landwirtschaftlichen Hofstellen
20 Wohngrundstiicke mit Einfamilienhdusern, die nicht zu den Hofstellen gehdren. AulRerdem
gibt es noch Freiflachen, die in Zukunft nach den Festsetzungen des Bebauungsplans bebaut
werden kénnen. Die Gemeinde rechnet damit, dass die kinftige Bebauung vorwiegend aus
Wohnh&usern bestehen wird. Da die Freiflachen innerhalb des ,,im Zusammenhang bebauten
Ortsteils* (8 34 BauGB) liegen, konnten sie bereits ohne den Bebauungsplan bebaut werden.
Der Bebauungsplan schafft also keine neuen Baugrundstlicke, sondern er steuert lediglich die
Bebauung der Freiflachen so, dass sich die neuen Gebdude harmonisch in das Ortsbild
einfugen. Auch damit leistet er einen Betrag zur Deckung des Wohnbedarfs der Bevélkerung.

4. Soziale Bedurfnisse der Bevdlkerung

Die sozialen Bedirfnisse der Bevolkerung erfordern die Bereitstellung ausreichender
offentlicher Spielflachen. Die Erfordernisse werden im einzelnen durch das Niedersdchsische
Gesetz Uber Spielplatze geregelt. Nach 8 2 Abs. 2 des Gesetzes ist fiir Kinder im Alter von
6 bis 12 Jahren in den durch Bebauungsplan festgesetzten Dorfgebieten kein Spielplatz
erforderlich. Der Gesetzgeber geht davon aus, dass die Spiel- und Bewegungsbedurfnisse der
Kinder in den Dérfern auch ohne 6ffentliche Spielplétze ausreichend erfullt werden.

5. Wirtschaftliche Belange

Durch den Bebauungsplan werden die Belange der Wirtschaft geférdert. Das ,,Dorfgebiet*
dient auch ,,der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der
Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbetrieben“ (8§85 Abs. 1
BauNVO). Damit wird fir die vorhandenen Betriebe der Standort gesichert und neue Betriebe
konnen sich ansiedeln.

6. Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

Der Bebauungsplan fordert die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (8 1
Abs. 5 Satz 2 Nr. 4 BauGB). Ziel der Bebauungsplans ist der Erhaltung des dorflichen
Charakters des Alten Dorfes und die Steuerung der kinftigen Bebauung auf dieses Ziel hin.
Damit wird die Entwicklung des Ortes gefordert.
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B. Abwagung: Belange des Umweltschutzes

In 81 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege aufgefiihrt, die bei der Aufstellung der Bauleitplane
insbesondere zu beriicksichtigen sind. Der Bebauungsplan hat folgende Auswirkungen auf
diese Belange:

1. Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefuige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die aufgefuhrten Schutzglter hat auch
die Funktion der Prufung des Vorliegens eines Eingriffs nach dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG). Zum Ausgleich vgl. unten Abschnitt 7.i)!

Mit dem Bebauungsplan wird die kinftige bauliche Entwicklung im Alten Dorf der Ortsteils
Buchholz (Aller) geregelt. Die Gemeinde hat das Plangebiet bereits durch Satzung vollstandig
zum ,im Zusammenhang bebauten Ortsteil” erklart. Vgl. dazu oben Abschnitt 11.6.b), S. 23!
Zusétzliche Bebauung ermdglicht der Bebauungsplan nicht. Die Auswirkungen auf die o. a.
Schutzguter sind daher gering.

Der Bebauungsplan sorgt aber fir die Erhaltung von Freiflachen im Alten Dorf, die ohne
Bebauungsplan mdglicherweise bebaut wiirden. Mit dieser Wirkung fordert er den Erhalt und
die Entwicklung der Schutzguter.

Artenschutz (8 42 BNatSchG)

Im Beteiligungsverfahren hat der Landkreis Soltau-Fallingbostel darauf hingewiesen, dass
»die teilweise groRen, waldartigen, das Ortsbild pragenden (Hof)Gehdlze i. d. R. wertvolle
Lebensrdume fir geschutzte Arten wie Flederméuse und VVogel“ darstellen. Die Vorschriften
des Artenschutzes seien zu beachten. Es seien daher Untersuchungen hinsichtlich des
Vorkommens geschiitzter Arten und deren Lebensstatten durchzufiihren. Entsprechende
Erkenntnisse seien in die Planung einzuarbeiten und im Rahmen der Abwaégung zu bertick-
sichtigen. Sollte eine Bertcksichtigung der Artenschutzbelange nicht erfolgen, sei die
Planung voraussichtlich abwéagungsfehlerhaft.

Wenn sich schutzbedurftige Arten im Plangebiet angesiedelt haben oder noch ansiedeln, kann
dies dazu fiihren, dass die zum Artenschutz erlassenen Verbote des § 42 BNatSchG
beachtet werden missen. Das sind insbesondere folgende Regelungen:

e Gem. 842 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ist es verboten, ,,wild lebenden Tieren der besonders
geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwick-
lungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtstatten der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren®.

e Gem. 842 Abs.1 Nr.2 BNatSchG ist es verboten, ,wild lebende Pflanzen der
besonders geschutzten Arten und ihre Teile oder Entwicklungsformen abzuschneiden,
abzupflicken, aus- oder abzureif3en, auszugraben, zu beschédigen oder zu vernichten®.

e Gem. §42 Abs.1 Nr.3 BNatSchG ist es verboten, ,wild lebende Tiere der streng
geschltzten Arten und der europdischen Vogelarten an ihren Nist-, Brut-, Wohn- oder
Zufluchtstatten durch Aufsuchen, Fotografieren, Filmen oder &hnliche Handlungen zu
storen®.

Diese Verbote betreffen den Bebauungsplan nicht unmittelbar; denn, wie bereits erwéhnt,
ermoglicht der Bebauungsplan keine zusétzliche Bebauung. Im Gegenteil, er sichert
Freiflachen, die ohne den Bebauungsplan mdglicherweise bebaut werden konnen. Der
Bebauungsplan fuhrt daher zu keiner Verletzung der Vorschriften des Artenschutzes. Deshalb
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halt die Gemeinde eine detaillierte Bestandsaufnahme der Pflanzen und Tiere im Plangebiet
auch nicht fur erforderlich.

Unabhangig vom Bebauungsplan missen die Verbote des § 42 BNatSchG bei der Nutzung
der Flachen in seinem raumlichen Geltungsbereich beachtet werden. Das kann dazu fiihren,
dass die Flachen nur auf der Grundlage einer Befreiung nach 8 62 BNatSchG fir die
festgesetzte Nutzung in Anspruch genommen werden kénnen.

Die Landkreis Soltau-Fallingbostel hat in seiner Stellungnahme vom 10.10.2007 einen
Hinweis auf die Verbote des § 42 BNatSchG und die Erforderlichkeit der Befreiung gem.
8 62 BNatSchG im Bebauungsplan fur erforderlich gehalten. Dem ist die Gemeinde gefolgt.

2. Erhaltungsziele und der Schutzzweck der FHH-Gebiete und der
Européaischen Vogelschutzgebiete

Das Plangebiet liegt weder innerhalb noch in der Nahe eines européischen Schutzgebiets. Der
Bebauungsplan hat daher keine Auswirkungen auf deren Erhaltungsziele und Schutzzwecke.

3. Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit entstehen durch
Luftverunreinigungen und Gerdusche, die von den Nutzungen im Plangebiet verursacht
werden.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der Luftqualitit entsteht durch die Nutzungen im Plangebiet
nicht. Die noch vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe haben keine Intensivtierhaltung
(Schweine, Hihner), aus der sich Geruchsbelastigungen ergeben kdnnen. Die Rinder und
Pferde, die auf den Hofstellen gehalten werden, verursachen tber die dorfgebietstypischen
Emissionen hinaus keine erheblichen Belastigungen.

Gerauschemissionen, die im Plangebiet zu unzumutbaren Belastigungen fiihren kénnten, gibt
es durch den StraBenverkehr (Verkehrslarm). An der Nord- und Westseite des Plangebiets
liegt die Kreisstrale 102. Die Verkehrsbelastung ist gering. Die Gemeinde halt daher
besondere Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrsimmissionen nicht fur erforderlich. Die
Flachen an der K 102 werden als ,,Dorfgebiet“ festgesetzt. Der sich daraus ergebende
Schutzanspruch wird hinreichend erftillt.

4. Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter

Nachteilige Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachglter entstehen durch den

Bebauungsplan nicht. Im Plangebiet gibt es keine Baudenkmale.

5. Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen
und Abwassern

Emissionen verursachen nur die landwirtschaftlichen Betriebe. Diese sind typisch fir die
Landwirtschaft und in einem ,,Dorfgebiet* zulassig.

Ein sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwaéssern ist gewéhrleistet. Fur die Abfall-
beseitigung sorgt der Landkreis Soltau-Fallingbostel. Die Abwaésser werden in die zentrale
Schmutzwasserkanalisation geleitet.

6. Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

Der Bebauungsplan hat keine Auswirkungen auf die Nutzung erneuerbarer Energien oder auf
die sparsame und effiziente Nutzung von Energie.
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7. Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen,
insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Einen Landschaftsplan und die genannten sonstigen Plane gibt es fur das Plangebiet nicht.

8. Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

Das Plangebiet liegt in keinem Gebiet, in dem die in Rechtsverordnungen nach § 48a Abs. 1
BImSchG festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden (vgl. 8 50 Satz 2
BImSchG).

9. Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz (§ 1a BauGB)

In § 1a BauGB sind die Vorschriften zum Umweltschutz aufgefiihrt, die bei der Aufstellung

der Bauleitplane anzuwenden sind:

e das Bodenschutzgebot gem. § 1a Abs. 2 BauGB,

e Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz gem. § 1a Abs. 3 und

e Prufung der Vertraglichkeit mit EU-Schutzgebieten gem. 8 1a Abs. 4 BauGB in Verb. mit
8 34 ff. BNatSchG.

a) Bodenschutzgebot

Gem. 8 1la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen.

Der Bebauungsplan fordert diesen Belange in besonderem MaRe, indem er rd. 7,5 ha
Freiflachen im Plangebiet als ,,Flache fir die Landwirtschaft* festsetzt und bauliche Anlagen
auf diesen Flachen ausschlief3t. Im tbrigen Plangebiet wird die zuldssige Bodenversiegelung
durch eine niedrige Grundflachenzahl von 0,15 begrenzt.

b) Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

In der Abwégung sind nach § 1a Abs. 3 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in
seinen oben in Abschnitt V.B.1 (S. 39) bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz) zu beriicksichtigen.

Der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt durch geeignete Festsetzungen nach
89 als Flachen oder MalRnahmen zum Ausgleich (8 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB). ,Ein Ausgleich ist nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zul&ssig waren.*
(8 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB)

Eingriffe sind nach 8 7 Abs. 1 Nieders. Naturschutzgesetz (NNatG) Veranderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintréch-
tigen kénnen.

Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft im vom Eingriff betroffenen
Raum

Der von Eingriffen betroffene Raum ist im vorliegenden Fall das Plangebiet des Bebauungs-
plans. Die Freiflachen im Plangebiet, auf denen noch Bebauung entstehen kann, liegen
innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils (§ 34 BauGB). Sie werden hauptséchlich
als Grunland genutzt. Besonders zu erwahnen sind die Flachen beiderseits des Kirchwegs und
im anschlielfenden Bereich auf der Westseite des Alten Schulwegs. Die brigen Freiflachen,
auf denen Uberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt werden, sind kleiner und eher als
»Baulicken® einzustufen.
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Vermeidung von Beeintrachtigungen

Mit dem Bebauungsplan wird eine Bebauung nur auf Flachen zugelassen, auf denen die
Bebauung bereits ohne den Bebauungsplan nach den Vorschriften tGber das Bauen innerhalb
der Zusammenhang bebauten Ortsteile (§8 34 BauGB) zulassig ist. Fir die neue Bebauung
wird ein Grundflachenzahl (GRZ) von 0,15 zugelassen. Dadurch soll erreicht werden, dass die
groRen Freiflachen auf den Baugrundstiicken, die den dorflichen Charakter der Ortslage
bestimmen, auch bei Neubauten erhalten bleiben.

AuBerdem sichert der Bebauungsplan die Freiflachen beiderseits des Alten Schulwegs sowie
auf der Nordseite des Geerswegs und stdlich des Brinkwegs. Sie werden als ,,Flache fur die
Landwirtschaft” festgesetzt, auf der keine baulichen Anlagen zugelassen werden.

AusgleichsmalRnahmen

Inwieweit die Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des Land-
schaftsbildes, die durch die zusétzliche Bebauung entstehen konnen, als ,Eingriffe
anzusehen sind, weil deren Beeintrachtigungen erheblich sind, kann dahingestellt bleiben. Es
handelt sich bei den Freiflaichen um ,,Innenbereichslagen®, deren Bebauung auch ohne den
Bebauungsplan zuléssig ist. Ausgleichsmanahmen sind daher gem. 8 la Abs.3 Satz 4
BauGB nicht erforderlich.

c) Prufung der Vertraglichkeit mit EU-Schutzgebieten

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

C. Abwéagung: private Belange

Zu den von der Planung berthrten privaten Belangen gehdren im wesentlichen die aus dem

Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes,

e das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten
Wohnlage oder Geschéftslage ergeben, und

e das Interesse an erhéhter Nutzbarkeit eines Grundsticks.

Das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes wird durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans nicht beeintréchtigt. Die bestehende bauliche Nutzung im Plangebiet
bleibt nach den Festsetzungen zuldssig.

Das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, wird durch den Bebauungsplan nicht
beeintréchtigt; denn die Freiflachen, die als ,,Flache fur die Landwirtschaft” festgesetzt
werden, sind auch ohne Bebauungsplan nicht bebaubar.

Das Interesse an erhohter Nutzbarkeit wird durch den Bebauungsplan nicht bertihrt; denn der
Bebauungsplan regelt im wesentlichen Nutzungen, die auch ohne Bebauungsplan zul&ssig
waren.

Insgesamt werden die privaten Belange teilweise beeintrachtigt und im Gbrigen weder
gefordert noch beeintrachtigt.
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D. Abwagung: Zusammenfassende Gewichtung

Die zusammenfassende Gewichtung des Abwégungsmaterials ist die eigentliche Abwégung,
mit der ein Ausgleich zwischen harmonisierenden und gegenléufigen Belangen hergestellt
wird. Die Gemeinde hat hier zwar eine erhebliche Gestaltungsfreiheit. Diese Gestaltungs-
freiheit hat aber Grenzen. Das Gebot gerechter Abwagung wird verletzt, wenn der Ausgleich
zwischen den von der Planung beriihrten Belangen in einer Weise vorgenommen wird, die zur
objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aulRer Verhaltnis steht.

Fur die Gewichtung der Belange ergeben sich aus § 1 Abs. 5 BauGB folgende Leitlinien:

e Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl
der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten.

e Der Bebauungsplan soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

e Landwirtschaftlich genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang fur andere
Nutzungsarten vorgesehen und in Anspruch genommen werden (Umwidmungssperr-
klausel, § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB).

Diese Planungsleitsatze sind fir die Gemeinde Optimierungsgebote. Die Gemeinde ist

aufgefordert, die damit zusammenhangenden Einzelbelange so weit wie moglich zu férdern

und so wenig wie moéglich zu beeintrachtigen.

Der Bebauungsplan gewéhrleistet eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung. Er erfasst das
Alte Dorf im Ortszentrum von Buchholz (Aller) und trifft Festsetzungen, die den besonderen
dorflichen Charakter und die Freiflaichen am Alten Schulweg erhalten sollen. Die Bebauung
der Freiflachen am StraBenring ,,Dorfstrale“ und an den gepflasterten Stralenzligen
Geersweg — Kirchweg und Brinkweg — Alter Schulweg soll sich harmonisch einfugen.

Eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung wird durch
detaillierte Regelungen der privaten Grundstiicksnutzung und durch die Sicherung der ¢ffent-
lichen Verkehrsflachen gewahrleistet. Durch die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung
und durch die Begrenzung des MaRes der baulichen Nutzung wird die private Nutzung
eingegrenzt.

Der Bebauungsplan fordert die Erhaltung und Fortentwicklung des Ortsteils Buchholz (Aller).
Eine geordnete Erschlielung des Plangebiets ist gewahrleistet. Die davon beruhrten Belange
werden beachtet.

Der Bebauungsplan fordert die Belange der Landwirtschaft, indem er die Hofstellen und ihre
Umgebung als ,,Dorfgebiet” festsetzt. In einem ,,Dorfgebiet” ist auf die Belange der landwirt-
schaftlichen Betriebe einschlieBlich ihrer Entwicklungsmoglichkeiten vorrangig Riicksicht zu
nehmen (85 Abs. 1 BauNVO). Das Verbot baulicher Anlagen auf den als ,,Flache fir die
Landwirtschaft“ festgesetzten Freiflachen beeintrachtigt die Belange der Landwirtschaft
kaum.

Die Umweltbelange werden durch den Bebauungsplan nicht wesentlich beeintrachtigt.

Die Belange der Landschaftspflege und des Naturschutzes werden von dem Bebauungsplan
wenig beriihrt, da die bauliche Nutzung, die der Bebauungsplan ermdéglicht, auch ohne den
Bebauungsplan weitgehend zulassig waére.

Die erkennbar betroffenen privaten Belange werden teilweise beeintréchtigt und im brigen
gewahrt.

Insgesamt fordert der Bebauungsplan wichtige 6ffentliche Belange. Er sichert den besonderen
dorflichen Charakter des Alten Dorfes durch die Erhaltung von Freiflichen am Alten
Schulweg, am Geersweg und sudlich des Brinkwegs und durch Regelungen fir neue
Gebdaude, die gewahrleisten, dass sie die Bebauungsstruktur des Alten Dorfes bewahren und
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sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung und nach ihren wesentlichen Gestaltungs-
merkmalen harmonisch in das Ortsbild einftigen.

Der dorfliche Charakter wird auch von den landwirtschaftlichen Betrieben getragen. Der
Bebauungsplan sichert die Erhaltung ihrer Standorte und gewahrleistet, dass Betriebsein-
schréankungen durch neue schutzbediirftige Nutzungen vermieden werden.

Eine wesentliche Beeintrachtigung 6ffentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan Nr. 19 , Altes Dorf*“ mit ortlicher Bauvorschrift und diese Begriindung
dazu wurden ausgearbeitet von Diplom-Volkswirt EIKE GEFFERS, Beratender VVolkswirt fiir
kommunale und staatliche Planung, Hannover.

Hannover, im November 2007
gez. Geffers

Der Rat der Gemeinde Buchholz (Aller) hat in seiner Sitzung am 12. November 2007 den
Bebauungsplan Nr. 19 ,Altes Dorf* mit ortlicher Bauvorschrift als Satzung und diese
Begrindung beschlossen.

Schwarmstedt, den 12. November 2007

gez. Frische Siegel gez. Gehrs

Gemeindedirektor Burgermeister

Beglaubigung

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 19
,»Altes Dorf* mit értlicher Bauvorschrift der Gemeinde Buchholz (Aller) mit der Urschrift
wird beglaubigt.

Schwarmstedt, den Der Gemeindedirektor
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