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Dringender Handlungsbedarf

In Dorfern fehlt es oft an unmittelbarem Bezug zwischen
einzelnen BaumaBnahmen und {ibergeordneten Leitlinien mit
dem Ziel einer weiteren geordneten Ortsentwicklung. Dorf-
entwicklung ist grofenteils das Ergebnis aneinandergereihter
Zufilligkeiten.

Selbst die Festsetzung von Neubaugebieten sowie die Inhal-
te von Bebauungsplinen hierfur sind vielfach von Flichennut-
zungsplinen abgeleitet, die nicht auf grundsitzlichen Uberle-
gungen zur weiteren Entwicklung des Ortes beruhen. Nicht
selten ist die Auswahl von Flichen fiir Neubaugebiete durch
personliche Interessen beeinfluft. Oft haben auch augen-
blickliche Verfugbarkeit sowie mogliche Schwierigkeiten hier-
fiir den Ausschlag gegeben.

Die aus der Sicht des Dorfes als Ganzes fiir eine Bebauung
geeignetsten Flichen hinsichtlich ErschlieRung, Gestaltung,
des funktionellen Einbeziehens in den bestehenden Ortsbe-
reich sowie in bezug auf die weiteren Entwicklungs-
moglichkeiten des Dorfes sind oft nicht so ohne weiteres und
sofort zu haben. Hierzu sind dann meist langjihrige Vorbe-
reitungen durch eine zielstrebige Bodenpolitik der Gemeinde
erforderlich. Wird diese nicht rechtzeitig eingeleitet, werden
oft Chancen vertan, die eine Verbesserung manch dérflicher
Situation erméglicht hitten. Fehler der Ortsentwicklung, die
durch Unbedachtheiten entstehen, werden oft erst spiter, oft-
mals zu spit als solche erkannt.

Bauabsichten lassen sich hinsichtlich Standort und Ausfiih-
rung nicht im Interesse einer geeigneten Zuordnung zu ande-
ren Gebiuden, Einrichtungen und Nutzungsformen beeinflus-
sen oder erforderlichenfalls an ungeeigneten Stellen sogar
verhindern, wenn hierfur nicht wichtige und einsehbare
Griinde genannt werden kénnen.

Bei eingereichten Bauantrigen Hft sich nicht unmittelbar
feststellen, wie sich die beabsichtigten Bauvorhaben auf die
weitere Entwicklung des Dorfes auswirken, wenn nicht be-
reits ein dorfliches Entwicklungskonzept vorliegt. Lenkende
Einfliisse auf die Dorfentwicklung sind nicht méglich, wenn
derartige Betrachtungen erst nachtriglich angestellt werden.

Vernunftigerweise sollten sich Investitionsinteressenten be-
reits vor einer Objektplanung an Leitlinien fir die weitere
wirtschaftliche und gestaltende Entwicklung orientieren
koénnen. Fur manche moglichen bzw. beabsichtigten Investiti-
onen ergibt sich daraus tiberhaupt erst die notwendige Si-
cherheit im Hinblick auf eine geeignete langfristige Nutzbar-
keit und damit fur den Entschluf zu investieren.
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Ziel und Aufgabenstellung

Alle baulichen und gestaltenden MaBnahmen in Dérfern
sollten sich an den betreffenden gesamtdérflichen Entwick-
lungsmoglichkeiten und Entwicklungserfordernissen orien-
tieren kénnen. Es soll erméglicht und gewihrleistet sein, da

- bauliche Investitionen in ihrer unterschiedlichen zeitlichen
Folge sich nicht gegenseitig in Frage stellen bzw. entwerten

- Wirtschaftskraft nicht unnétig in Stidte abflieBt und mogli-
che Investitionen fir das betreffende Dorf und damit fir die
Stabilisierung der dezentralen Siedlungsstruktur genutzt
werden kdnnen

- die Rahmenbedingungen fir Investitionen verbessert wer-
den (durch geeignete Standortwahl sowie geeignete raum-
und funktionsstrukturelle Koordination)

- Funktions- und Besitzentflechtungen zur besseren Entwick-
lung sowie zur Absicherung von Wirtschafts- und Versor-
gungseinrichtungen beitragen

- eine Verbesserung der Wohnfunktion der Dérfer erreicht
wird, durch Orientierung an verinderten Anspriichen, unter
Einbeziehung des Wohnumfeldes

- die infrastrukturellen Einrichtungen moglichst kleinmaRstib-
lich erhalten werden kénnen

- Umweltschutz im raumordnerisch zu beeinflussenden Be-
reich bereits als vorbeugender Umweltschutz Beriicksichti-
gung findet

- auch im Hinblick auf bauliche und anlagemi8ige Gestaltung
eine Aufwertung doérflicher Siedlungsstruktur erreicht wird.

Dorfliche Entwicklungskonzepte sollen den Gemeinden als
Arbeitsunterlage in Beratungs- und Entscheidungsgremien
dienen. Sie sollen genutzt werden kénnen auf dem Gebiet
des Bau- und Planungswesens, der Griinordnung, bei der
Verbesserung der Infrastruktur, des Wohnumfeldes und nicht
zuletzt bei der Erhaltung dérflicher Arbeitsplitze.

Zahlreiche kleinere Baumaginahmen aus unterschiedlichen
Zeitfolgen sollen sich gegenseitig erginzen und insgesamt
funktionell wie hinsichtlich der Gestaltung und in Verbindung
zu Landschaft und Natur harmonisch aufeinander abgestimmt
sein.

Mit isolierten Einzelbetrachtungen ohne Orientierung an
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einem gemeinsamen Rahmen, an einer allgemeinen Zielset-
zung, ist dies kaum zu erreichen. Hierbei unterscheiden sich
die kleinen von den gréferen Dorfern prinzipiell kaum, auch
nicht die wachsenden von den schrumpfenden. Nur sind den
MaRnahmen der einzelnen Bereiche jeweils unterschiedliche
Gewichte beizumessen.

Ausgehend von den jeweiligen Gegebenheiten und
Entwicklungsbedingungen kommt es darauf an, eine mog-
lichst optimale Gesamtentwicklung anzustreben. Uberlegun-
gen hierzu sollten so frih wie méglich angestrebt werden, da
ein langerer zeitlicher Vorlauf erforderlich ist, bevor einiges
davon wirksam werden kann.

Mit einem baulichen und funktionellen Entwicklungskon-
zept soll ein in seiner Gesamtheit abgestimmter Orientierungs-
rahmen entstehen, der Auskinfte ermoglicht, sobald Entschei-
dungen fir einzelne MaBnahmen benétigt werden. Hierzu
gehort vor allem die Beantwortung von Bauvoranfragen
sowie die Beurteilung einzelner Bauantrige. Spielrdume flr
einzelne Investoren brauchen nachtriglich nicht unnétig ein-
geschrinkt zu werden, wenn vorab Orientierungen an einem
raumstrukturellen Gesamtkonzept fiir den betreffenden Ort
moglich sind.

Inhalte eines dorflichen Entwicklungskonzeptes

Ein dorfliches Entwicklungskonzept soll in Form und Inhalt
vor allem anwendungsbezogen sein. Das bedeutet, es darf
nicht zu umfangreich sein und soll in knapper und verstdndli-
cher Form Antwort auf aktuelle Fragen geben. Grundlagenma-
terialien, Geschichtliches und statistische Aufzeichnungen aus
friheren Jahren gehoren nicht hier herein, sie sind gesondert
aufzubewahren.

Mit einem dorflichen Entwicklungskonzept gilt es, Leitlinien
fir folgende Sach- und Aufgabenbereiche zu finden,

- fur die mogliche und angestrebte Gesamtentwicklung des
Ortes, einschlieBlich der Abwehr unliebsamer Entwicklungen

- fur das Verhiltnis von bebauter Ortslage zur freizuhaltenden
Landschaft, den kiinftigen Flichenbedarf fur die einzelnen
Funktionen

- fur kunftige Entwicklungsrichtungen, Baugrenzen, Baufluch-
ten, Ausnutzungsziffern

- zur Sicherung von Arbeitsplitzen, zur Sicherung der
Anpassungsfihigkeit von Gewerbebetrieben und den Hofstel-
len landwirtschaftlicher Betriebe

- zu Umstrukturierungsprozessen und sich daraus ergebenden
Konsequenzen

- Zur Ausstattung mit Versorgungseinrichtungen
- zur Verbesserung der Wohnnutzung und des Wohnumfeldes

- zur FErhaltung von Landschafts- und Naturriumen mit
gleichrangigem Stellenwert neben der baulichen Entwicklung

- zur Abstimmung privater und Sffentlicher Belange
- zur Verbesserung der Naherholungsfunktion

- zur Gestaltung von Ortsrindern, der Dorfeingangssituatio-
nen, der FluR- und der Waldrinder
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- zur angemessenen Erschlieffung von Baugrundstiicken in
Neubaugebieten sowie in Innerortsbereichen

- zur Sicherung von Wassereinzugsbereichen

- zur Erhaltung und Gestaltung ortsbildprigender Elemente,
dorflicher und lidndlicher Strukturen mit ihrer KleinmaRstib-
lichkeit

- hinsichtlich der Mindestanforderungen bei baulicher Gestal-
tung in bezug auf Materialien, Dachneigungen, Farben,
Hohenregelungen, Ziune, Hecken sowie fur das Verhiltnis
von Baukérpern zu Grundstiicksgrofen

- fur StraBen, Parkméglichkeiten sowie fir Rad- und Geh-
wegnetze

- fur Veridnderungen in alten Ortskernen

- zur Bodenpolitik der Gemeinde, zur Anwendung gemeindli-
chen Vorkaufsrechtes

- zur Auflistung von Problembereichen als Grundlage fur wei-
tere Entscheidungen

- zu Fragen planungsrechtlicher Zulissigkeiten sowie zum Er-
fordernis von Bebauungsplinen.

Die Aufzihlung der Sach- und Aufgabenbereiche kann und
braucht auch nicht vollstindig zu sein. In den einzelnen Dér-
fern werden die Problematiken und Aufgabenstellungen un-
terschiedlich sein und auch unterschiedliche Gewichte haben.
Bereits die zunehmende Bedeutung &kologischer Aufgaben
und der Umweltprobleme veridndern deren Stellenwert. So
wird ein dorfliches Entwicklungskonzept in groReren Zeitab-
schnitten auch einmal Uberarbeitet und aktualisiert werden
mussen.

Entscheidungen im Einzelnen werden jedoch nicht nur
nach rechtlichen Zulissigkeiten, sondern auch vor dem Hin-
tergrund der Gleichbehandlung der Buirger zu treffen sein.

Zu den Grundlagenmaterialien

Bei der Sammlung, Aufbereitung und Auswertung von
Grundlagenmaterialien wird selten ganz von vorne angefan-
gen werden mussen. In wohl allen Gemeinden liegen zahlrei-
che Informationen vor, sei es aus friheren Planungen, von
einzelnen MafBnahmen, baulichen Entwicklungen, Férderan-
trigen oder aus laufenden Aufzeichnungen tiber Rats- und
Ausschuf3sitzungen und sowie der Fuhrung der laufenden ge-
meindlichen Amtsgeschifte. Auch werden Kreisverwaltungen
und Fachdienststellen einige Informationen vermitteln
koénnen.

Die Aussagen von Gemeindeplanungen, agrarstrukturellen
Vorplanungen, Regionalplanungen oder auch von Fachgut-
achten der verschiedenen Art kénnen nicht unmittelbar tiber-
nommen werden. Die Unterlagen sind auf ihre Aussagefihig-
keit fur Beratungen und Entscheidungen bei laufenden Mag-
nahmen praktischer Kommunalentwicklung zu prisfen.

Auch bei Materialsammlungen wird sich die Intensitit in
den einzelnen Problembereichen nach deren Bedeutung fiir
den jeweiligen Ort richten. Deshalb ist hier keine umfangrei-
che Gliederung anzustreben, die vom Auftragnehmer unbe-
dingt in dieser Vollstindigkeit zu erfillen ist. Vielmehr kommt
es darauf an, die Aufgabenstellungen fur das jeweilige Dorf
vorab herauszufinden, um davon ausgehend eine Bewertung
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vorzunehmen, aus der hervorgeht, welche Informationen fiir
welchen Zweck wie bendtigt werden.

Wieweit ein dorfliches Entwicklungskonzept zur Grundlage
praktischer Gemeindearbeit wird, entscheidet sich an deren
unmittelbarer Anwendungsbezogenheit. Missen die erforder-
lichen Informationen und Leitlinien erst aus umfangreichen
Beschreibungen herausgesucht und fiir den Gebrauch zusam-
mengestellt werden, unterbleibt dies im allgemeinen.

Zur praktischen Nutzanwendung

Dorfentwicklung, bei der ein ansprechendes dorfliches
Erscheinungsbild gewahrt, doérfliche Funktionen verbessert
und Gegensitzliches abgebaut werden soll, erfordert Zielset-
zungen, die mit Hilfe planerischer Instrumentarien in unmit-
telbar zu Ubernehmende Aufgabenstellungen umgesetzt
werden kénnen.

Anwendungsbedarf gibt es vor allem

bei den laufenden Beratungen und Entscheidungen in den
Gemeindegremien, den Ausschiissen fir Bau und Planung,
Sport und Kultur, fir Umwelt sowie dem Gemeinderat, beson-
ders im Zusammenhang mit

- Flichennutzungsplinen

- Bebauungsplinen

- Bauabsichten und Bauantrigen im Onsbereich
- Gestaltungsfragen sowie bei

- Informationen fur die Birger tber Entwicklungsziele der Ge-
meinde und die hieraus abzuleitenden Aufgabenstellungen.

Bauliche Investitionen erfordern frihzeitige und verliRliche
Informationsoglichkeiten. Zwischen mehreren in Frage kom-
menden Standorten mufl eine Auswahl getroffen werden
konnen. MaRgeblich hierbei ist nicht zuletzt die Gewibhr,
spiter nicht mit unerwarteten, die Investitionen abwertenden
Entwicklungen im niheren Umfeld rechnen zu missen. Der-
artige Sicherheiten lassen sich nur aus einer den Zusammen-
hang bericksichtigenden Ortsentwicklungskonzeption ablei-
ten. Wo es einen konzeptionellen Rahmen fiir die weiteren
Enwicklungsbestrebungen nicht gibt, wird manche Investition
in andere Orte bzw. Riume abflieBen oder nicht zustande
kommen.

Dorfliche Entwicklungskonzepte dienen aus der Sicht der
Gemeinden in wirtschafts- und finanzstarken Stadtrandlagen
in erster Linie der Lenkung, Beeinflussung und erforderlichen-
falls auch dem Versagen bei Bauabsichten.

In Gemeinden und Ortschaften mit unglnstigen Anschliis-
sen an Wirtschaftszentren wird mit Entwicklungskonzepten
neben lenkenden Aufgaben vor allem das Ziel verfolgt, mit
planerisch gut vorbereiteten Grundstiicksangeboten zum
Bauen anzuregen.

Durch dérfliche Entwicklungskonzepte kdnnen Bauantrige
fur ungeeignete Projekte sowie die Umwidmung von land-
wirtschaftlichen Flichen in Baugelinde an ungeeigneten Stel-
len bereits im Vorfeld vermieden werden. Birgermeister und
Ratsmitglieder sind weniger gendtigt und haben auch weniger
Méglichkeiten, hierbei nach persdnlichen Interessen zu ver-
fahren.
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Jede Entscheidung muf sich an festgelegten Grundsitzen
und Leitlinien messen lassen, kann somit aus dem Bereich der
Gefilligkeitspolitik herausgehalten werden. Bei der Ableh-
nung von Antrigen und MaBnahmen, die nicht den Entwick-
lungszielen der Gemeinde entsprechen, Lleiben den Entschei-
dungstrigern personliche Vorwiirfe erspart.

Mit dorflichen Entwicklungskonzepten wird Kontinuitit in
der Dorfentwicklung erreicht, auch bei wechselnden politi-
schen Mehrheiten Giber mehrere Legislaturperioden hinweg.

Grundsitze und Leitlinien fir die Gemeindeentwicklung
lassen sich am ehesten erarbeiten, solange es keine konkre-
ten Bauabsichten gibt. Daher gilt hier der Grundsatz "je friher
umso besser”.

Ein Gemeinderat wird im allgemeinen nicht auf Anhieb per-
fekte Losungsansitze fiir eine zukunftsorientierte Dorfent-
wicklung finden und damit nutzbringend umgehen kénnen.
Zunichst missen Gemeinderite lernen, Probleme zu erken-
nen, um ihnen im Vorfeld des Geschehens konstruktiv zu be-
gegnen. Oft werden erst in der sog. Sensibilisierungsphase
die Notwendigkeit und der Wert konzeptioneller Vorarbeiten
erkannt. Erkenntnisse brauchen Zeit.

Das Hineinwachsen in eine z. T. abstrakte Arbeitsweise
wird am ehesten gefdrdert durch eine lingere intensive Zu-
sammenarbeit zwischen Planern und Gemeinderiten.

Auch nach Ableistung seines Auftrages sollte der Planer in
beratender Funktion nach jeweiligem Bedarf weiterhin fur die
Gemeinde titig sein kénnen. Eine weiterhin beratende Funk-
tion eines Planers kann sehr zur Kontinuitit einer geordneten
Dorfentwicklung, zu problemlosem Strukturwandel und zu
mehr baulicher Qualitiit beitragen.

Gemeinde- und Dorfentwicklung ist eine kontinuierliche
Aufgabenstellung und bendtigt hierzu angepafte Instrumen-
tarien.

Verfahrensgang

1. BeschluR des Gemeinderats, ein dérfliches oder ein
gemeindliches Entwicklungskonzept zu erarbeiten.

2. Ermittlung der Aufgabenstellungen und Schwerpunkte fir
ein derartiges Konzept, moglichst bereits in Abstimmung mit
dem Planer.

3. Auftragsvergabe des Gemeinderats an den Planer.

4. Materialsammlung und Zusammenstellung eines Konzept-
entwurfs.

5. Ermittlung kritischer Stellen innerhalb oder am Rande von
Ortslagen (durch den Planer), fur die vor weiteren baulichen
Verinderungen ein Bebauungsplan zu erarbeiten ist.

6. Aufstellen von Grundsitzen und Leitlinien

a) fur das Entwicklungskonzept allgemein

b) fiir die baulich kritischen Stellen der Ortslagen im besonde-
ren durch Planer und Bauausschuf} sowie mit interessierten
Biirgern.

7. Einbeziehen von Anregungen, Vorschligen und Bedenken

von Biirgern der Gemeinden und hier speziell der unmittelbar
betroffenen Grundstiickseigentiimer.
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8. Einarbeitung von Erginzungen und Korrekturen in das vor-
handene Konzept (durch Planer und Bauausschuf).

9. Der Gemeinderat beschliefft zum Zwecke der kommuna-
len Selbstbindung, bei kiinftigen Entscheidungen entspre-
chend den festgelegten Grundsitzen und Leitlinien zu verfah-
ren.

10. Bekanntgabe dieses Beschlusses mit entsprechenden
Erlduterungen in der Gemeinde und bei der Baugenehmi-
gungsbehérde.

Als Beispiel: Ausziige aus dem Entwicklungskonzept der
Gemeinde Schwiilper, Landkreis Gifhorn

Fur die Gemeinde Schwiilper entstand ein Entwicklungs-
konzept bisher in zwei Etappen. Zunichst wurde 1980 fur die
Gemeinde insgesamt und bezogen auf die 5 zur Gemeinde
gehdrenden Dérfer ein Entwicklungskonzept aufgestellt, in
dem eine allgemeine Zielfindung angestrebt und hierzu eine
Reihe auch ins Detail gehender Aussagen getroffen wurden.

Erst mit einem zeitlichen Abstand von 8 Jahren kam es zur
Bearbeitung eines zweiten Teiles, eines baulichen Entwick-
lungskonzepts, mit weiteren ins Einzelne gehenden Untersu-
chungen, Abstimmungen und Festlegungen. Hierbei wurden
die als besonders kritisch zu beurteilenden Stellen der Ortsla-
gen herausgesucht. Der Planer hatte bereits fir diese jeweils
eingegrenzten kritischen Stellen Grundsitze und Leitlinien zur
weiteren Entwicklung als Vorschlige zusammengestellt, bevor
diese im Bau- und Planungsausschuf§ der Gemeinde bespro-
chen wurden. Hier kam es lediglich zu einigen Ergidnzungen
und Korrekturen.

Wichtig war, daB sich die Mitglieder des Bau- und
Planungsausschusses mit den einzelnen Fragen und Argumen-
ten auseinandersetzten und sich letztlich mit dem Ergebnis
identifizierten. Auch Gemeinderatsmitglieder, die nicht dem
Bau- und Planungsausschuf8 angehorten, nahmen groenteils
an diesen Beratungen teil.

Das zunichst 1980 erarbeitete allgemeine Entwicklungskon-
zept fur die Gemeinde Schwiilper hat 34 Seiten Text und 14
Seiten Tabellen und Darstellungen. Im Anhang befinden sich
eine Ubersichtskarte {iber das Gemeindegebiet (M = 1:25000),
eine grofiere "Entwicklungskarte” im Mafstab 1:2000 sowie 13
eingebundene Blitter mit zahlreichen Bildern von bestimmten
baulichen Situationen und einige schematische Darstellungen
von Ausschnitten der Ortslagenkarten. Auf diesen Bildern und
Darstellungen wird gezeigt, worauf im Rahmen der weiteren
Orntsentwicklungen kunftig besonders geachtet werden sollte
und was dabei zu empfehlen ist.

In textlich knapper Form werden die folgenden Informati-
ons- und Sachbereiche sowie Zielvorstellungen fur die Ge-
meinde Schwiilper behandelt und dargestellt.

Inhaltsiibersicht zum allgemeinen Entwicklungkonzept

Seitenzahl
- Einfihrung 3
- Entwicklungsbedingungen
Regionalpolitische Zielvorstellungen 3 .

Naturrdumliche Grundlagen

Geschichtlich begriindete Entwicklungsbedingungen 3 1/2
Bewvolkerungsentwicklung und -struktur

Wohnverhiltnisse 1/2
Wirtschaftliche Grundlagen, Sozialstruktur 21/2
Statistische Daten des engeren Untersuchungsraums (14
Stidtebauliche Struktur 6
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Seitenzahl
- Chancen und Hemmnisse der Ortsentwicklung
Landwirtschaft 3/4
Produzierendes Gewerbe 1/2
Dienstleistungsbereich 1/2
Verkehrseinrichtungen 3/4
Bildungswesen 1/4
Wohnungsbau 3/4
Landschaftspflege 1/2
- Zielvorstellungen
Allgemeine Entwicklungsziele 2
Wohnbauflichen, Standortkriterien
und Bedarfsschitzung 31/2
Entwicklungsmodelle und MaBnahmen
fur die einzelnen Ortslagen 4
insgesamt 34 Seiten

Die vorstehend beispielhaft genannten Informations- und
Sachbereiche werden bei Entwicklungskonzepten fir andere
Gemeinden und Dorfer z. T. anders zu gliedern sein. Auch
werden sich bei den einzelnen Sachbereichen unterschiedli-
che Gewichtungen ergeben.

Im spiter erarbeiteten 2. Teil des Entwicklungskonzepts,
dem baulichen Entwicklungskonzept, werden in der Vorbe-
merkung Zielsetzungen und Aufgabenstellungen im einzel-
nen kurz genannt. Ferner wird darin auf die praktische Nutz-
anwendung eingegangen

An die Vorbemerkung schlieflt sich fir jeden Ort eine kurze
Charakteristik an (jeweils 1/4 bis zu einer Seite). In der Folge
sind dann alle Flichen und Ortslagensituationen im einzelnen
behandelt, fir die eine bau- und planungsrechtliche Manah-
me oder bei baulichen Verinderungen ein Bebauungsplan fur
erforderlich gehalten wird. Diese Flichen sind mit Buchsta-
ben in der Reihenfolge des Alphabets versehen und auf einer
beigefiigten Ortslagenkarte mit dem betreffenden Buchstaben
gekennzeichnet.

Inhaltsiibersicht zum baulichen Entwicklungskonzept

Seitenzahl
-Vorbemerung 1/2
Planungsentwicklung und Rechslage 11/2
Die Handhabung des Entwicklungskonzeptes 3/4
-Allgemeine Empfehlungen fir
das Bauen In Schwilper 13/4
Art der baulichen Nutzung 3/4
Bauweise 1/4
Grundstiicksfliche 1
Erschliessung 1
Ortsbild 1
Massnahmen bei Abweichungen 1
-Entwicklungsflichen im Einzelnen 1/4
Gross Schwiilper 51/2
Lagesbiittel 3
Walle 5
Rothemiihle/Klein Schwiilper 3
Htulperode 1/2
-Ubersicht tiber die
bestehenden Bebauungspline 1/4
Gross Schwiilper 11/2
Lagesbiittel 1/2
Walle 1/2
Rothemiihle/Klein Schwiilper 1/4
Kartendarstellungen 2
insgesamt 32 Seiten
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Nachfolgend werden hierzu Beispiele aus der Gemeinde
Schwiilper aufgefiihrt

Zu Grof Schwiilper insgesamt:

Grof3 Schwiilper bildet traditionell innerhalb des Gemeinde-
gebietes den Siedlungsschwerpunkt. Hier befindet sich von al-
tersher im Ortskern eine gréfere Anzahl von Versorgungsein-
richtungen, die nicht nur dem tiglichen, kurzfristigen Bedarf
entsprechen. Grof§ Schwiilper hat eine Grundversorgung wie
vergleichbare zentrale Orte. Angelagert an den gewachsenen
Ortskern ist ein Schulzentrum. Dartiber hinaus sind in Zuord-
nung zu den zentralen Einrichtungen und zu den Wohngebie-
ten Sport- und Freizeitflichen vorhanden. Die Siedlungsent-
wicklung in Grof8 Schwiilper wurde wesentlich bestimmt
durch die topographischen Voraussetzungen in den iiber-
schwemmungsfreien Bereichen 6stlich bzw nérdlich der Ver-
ldufe von Oker und Schunter. Landschaftselemente bestim-
men weithin die Siedlungsentwicklung in dieser Ortslage. Sie
fuhren nicht nur nach Westen und Siiden hin zu
Siedlungsbeschrinkungen, sondern erméglichen auch ein
vielgestaltiges, differenziertes Siedlungsgebilde. Dieses wird
neben den bereits genannten Flugliufen weiter gegliedert
durch den Verlauf der Beeke. Kennzeichnend fur das Erschei-
nungsbild des Ortes mit seinen FluB- und Bachauen sind die
Waldbestinde im Norden der Ortslage.

Das innnere Gefiige des Ortes wird ebenso noch wesentlich
durch Grinbestinde bestimmt. Zusammenhingende Garten-
und Freiflichen mit z. T. bedeutendem Einzelbaumbestand
prigen den alten Ontskern in seinem zentralen Bereich, um
die Kirche und in seinen Randbereichen zum Okertal. In den
neuen Siedlungsgebieten nérdlich und stidostlich des Altdor-
fes wird das Erscheinungsbild durch Strafenraumbegriinung
und private Girten bestimmt. In einzelnen Bereichen sind
hier durchaus noch Verbesserungen moglich. Diese sollten
sich im wesentlichen auf die standortgerechte Bepflanzung an
StraRenriumen und in den Ubergangsbereichen zu den Grof-
grinzonen und auf die verbesserte Eingrinung einschlielich
Ornsrandwege der neuen Baugebiete erstrecken.

Die bisherige Siedlungsentwicklung in Grof# Schwiilper ist
nur im Zusammenhang mit der Ndhe zum Arbeitsplatzangebot
in Braunschweig und der guten Erreichbarkeit der grofstidti-
schen Arbeitsplitze zu erkldren. Es hat sich gerade in allerletz-
ter Zeit gezeigt, daR Grof3 Schwiilper nach wie vor ein be-
gehrter Wohnstandort ist. Auf der Grundlage seiner Standort-
vorteile wird es auch in Zukunft darauf ankommen, das viel-
filtige Angebot an Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen zu
erhalten bzw. dieses zu erginzen. Nicht zu unterschitzen ist
allerdings auch die Bedeutung des Ortsbildes, die Lage inner-
halb des Landschaftsgefiiges, kurz das Image eines Ortes, das
durch die kleinmaRstibliche Bebauung und eine intensive
Durchgrinung sowie die baukorperliche Erscheinung des
zentralen alten Ortskerns und der Siedlungsgebiete bestimmt
wird. Die Landwirtschaft hat in Grof Schwilper nur noch
einen untergeordneten Stellenwert. Betriebsstandorte befin-
den sich im Siiden des alten Ortskerns in der Nihe der Kirche.
Hier ist insbesondere bei weiteren Entwicklungen darauf zu
achten, daf} diese Standorte nicht durch das unbedachte Her-
anfilhren von Wohnbebauung in ihrer Funktionsfihigkeit ein-
geschrinkt werden. Fur den nordlichen Teil der Ortslage von
GroR Schwiilper und fiir den stidwestlichen Teil werden z. Z.
im Rahmen der anstehenden 5. Flichennutzungsplanin-
derung der Samtgemeinde Papenteich Uberlegunigen ange-
stellt, wie diese Standorte abgestiitzt und in das gesamte Nut-
zungskonzept des Ortes verbessert eingebunden werden
koénnen.

Die im zugehorigen Beiplan mit den nachfolgenden Buch-
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staben aufgefihrten Schwerpunkte werden im Hinblick auf
die Ortsentwicklung wie folgt charakterisiert

Fliche A:

Bei dieser Fliche handelt es sich um eine ortskernnahe
Erweiterungsfliche. Diese Fliche ist ohne Bebauungsplan
nicht aufzuschliefen. Bei der Grole des Gebietes wird drin-
gend empfohlen, nach einem Gesamtplan eine abschnittswei-
se Bebauung vorzunehmen. Da so am besten ohne zu grofe
gemeindliche Vorleistungen eine bedarfsgerechte Inanspruch-
nahme der Flichen erfolgen kann. Bei dieser Fliche kommt
es insbesondere darauf an, auf eine sinnvolle Ortsrandeingrii-
nung zu achten, die innere Erschliefung auf die Bediirfnisse
des alten Dorfkerns auszurichten sowie an der Nahtstelle zwi-
schen altem Ortskern und neuem Baugebiet die notwendi-
gen Zuordnungen und die gestalterischen Einfigungen zu be-
achten,

Fliche B:

Diese Fliche ist in der wirksamen Fassung des Fli-
chennutzungsplans enthalten. Nordlich des Bornheiderweges
grenzt ein fir das Ortsbild und die ékologischen Verhiltnisse
des Dorfes wichtiger Bereich um die Beeke an. Es sollte auf
jeden Fall dafiir gesorgt werden, daf3 nérdlich des Bornheid-
erweges keine Bebauung angesetzt wird. Fur die sudlich des
Bornheiderweges gelegene Fliche ist zu empfehlen, nach
einem Gesamtkonzept eine bedarfsgerechte und ab-
schnittsweise ErschlieBung vorzunehmen. Erforderlichenfalls
sind hier auch nur Teilpline zur Rechtskraft zu bringen. Bei
der AufschlieBung sollten - wie allgemein heute in Wohnbau-
gebieten - die Gesichtspunkte von Verkehrsberuhigung und
bedarfsgerechter Durchgriinung bedacht werden. Bei der
Aufstellung eines Bebauungsplans sollte gerade, da es sich
um ein Gebiet am Ortsrand handelt, eine &rtliche Bauvor-
schrift Uber Gestaltung gleich bei der Bebauungsplanauf-
stellung mit berticksichtigt werden. Das Erfordernis wird wie
auch bei der vorgenannten Fliche damit begriindet, da Min-
destanforderungen an die bauliche Gestaltung wie z. B. die
Dachform, die Dacheindeckung und die Abgrenzung zum
Sffentlichen StrafRenraum wesentlich das Ortsbild bestimmen.

ErfahrungsgemiR sind Baugebiete, die in der Meinung der
Offentlichkeit als ansprechend gelten, auch wertbestindiger.
Dieses zeigt sich immer wieder beim Verkauf bebauter
Grundstticke.

Fliche C:

Auf dieser Fliche befinden sich bereits gewerbliche Anla-
gen. Sie sind im Flichennutzungsplan der Samtgemeinde
erfait. Standortabsicherungen erfordern eine verbindliche
Bauleitplanung (B-Plan). Da dieser Bereich in der Nihe vor-
handener Wohngebiete liegt, ist auf Zuordnungsfragen im
Hinblick auf die Berucksichtigung ausreichenden Immissions-
schutzes besonders zu achten. Da das Gebiet nach Siiden an
das Uberschwemmungsgebiet der Schunter grenzt und hier
punktuell nach Osten hin weitere Grunflichen anschliefien,
ist ftir diesen Bereich von Grof3 Schwiilper zu empfehlen, ein
besonderes Griinordnungskonzept zu entwickeln, das die
Teilflichen verbindet und sich in das Gesamtkonzept des
Ortes zur Landespflege einftigt.

Fliche D:
Dieser Bereich ist in der wirksamen Fassung des Flichen-
nutzungsplans der Samtgemeinde Papenteich bisher nicht

enthalten. Es existiert ein ilterer Bebauungsplan, der hier
liberwiegend eine landschaftsgerechte Nutzung zulift. Dieser
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Bereich ist in dem Gesamtzusammenhang der unter Punkt C
genannten Griinordnung zu sehen. In diesem Zusammenhang
sollte niher untersucht und auch erst danach entschieden
werden, ob er bei einer der nichsten anstehenden Flichen-
nutzungsplaninderungen dort mit zu erfassen ist.

Zu Lagesbittel insgesamt:

Die alte Ortslage von Lgesbiittel ist im Vergleich mit den
spiter im Stidosten der alten Ontslage entstandenen Neubau-
gebiete klein. Zwischen Altdorf und Siedlungsgebiet befindet
sich alte landwirtschaftliche Busubstanz mehrerer Betriebe.
Diese ist bisher planrechtlich nicht erfa@t. Es ist auch nicht un-
bedingt erforderlich, diese im Flichennutzungsplan gesondert
zu beriicksichtigen. Es handelt sich hier um privilegierte Nut-
zungen im Sinne des § 35 Baugesetzbuch. Die starke Sied-
lungsentwicklung in Lagesbiittel erklirt sich aus der giinstigen
Erreichbarkeit der grostidtischen Arbeitsplitze. Es gibt hier
nur wenig Versorgungseinrichtungen. Fir den Siedlungskom-
plex besteht nach Nordosten hin in der wirksamen Fassung
des Flichennutzungsplans der Samtgemeinde Erweiter-
ungsméglichkeit. Fir diesen Teilbereich gibt es ein Erschlie-
RBungskonzept. Auch hier ist, wie bei den bereits vergleichba-
ren o. g. Punkten, eine drtliche Bauvorschrift unter Bennung
der Grundanforderungen an die bauliche Gestaltung mit
einem kiinftigen Bebauungsplan zu verbinden. Eine ab-
schnittsweise ErschlieBung im Hinblick auf bedarfsgerechte
Inanspruchnahme von Grund und Boden ist hier ebenfalls an-
gezeigt. Diese Fliche schlieBt bei der weiteren Entwicklung
auf dem Wohnbausektor hier den Ortsrand langfristig ab. In-
sofern sind hier Eingriinungen des Ortsrandes vorzusehen.

Fliche E:

Dieser Bereich liegt zwar innerhalb der bebauten Ortslage.
Er ist jedoch so gro, daB hier die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans erforderlich wird (AuRenbereich im Innenbereich).
Dartiber hinaus sind an dieser Stelle Fragen der Griinordnung,
der baulichen Entwicklung und der Erschliefung zu l16sen, die
eine Bauleitplanung dringend erforderlich machen. Zur Einfii-
gung in den Gesamtzusammenhang des Ortskomplexes ist
auch hier die Forderung nach Aufstellung einer rtlichen Bau-
vorschrift tiber Gestaltung mit den Minimalanforderungen an
die Bauausfithrung zu stellen.

Fliche F:

Bei dieser Teilfliiche handelt es sich um eine gewachsene
Siedlungserweiterung. Diese ist dadurch gekennzeichnet, dag
StraRenrandbebauungen existieren. Im Blockinneren beste-
hen grofRe zusammenhingende Gartenflichen. Sofern kein
besonderer Siedlungsdruck vorhanden ist, kann auf besonde-
re Planung verzichtet werden. Sollten sich allerdings bauliche
Nutzungswiinsche fiir die riickwirtigen Grundstiicke ergeben,
so muf hier ein Gesamtkonzept entwickelt werden, das die
Bebauung nach ausgewogenen mafstiblichen Verhiltnissen
regelt. Aus der Sicht der Landespflege und der Erhaltung dérf-
licher Siedlungsstrukturen, wie der dorflichen dkologischen
Verhiltnisse ist zu winschen, daf dieser Innenblock nicht
massiert zugebaut wird. Zur Einfiigung in die bisher gewach-
sene Ortsstruktur sind auch hier Regelungen fiir eine Bauge-
staltung erforderlich, sobald Bauwlinsche bekannt werden.

Fldiche G:
Dieser Teilbereich ist in der wirksamen Fassung des

Flichennutzungsplans enthalten. Fir das Gebiet "Wittekamp"
gibt es einen Bebauungsplan. Bei einer anstehenden Ande-
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rung des Bebauungsplans sind die Nutzungen zu uberpriifen,
insbesondere im Hinblick auf Festlegungen fiir einen Kinder-
spielplatz.

Fliche H:

Hier besteht ein Automarkt. Dieser Bereich ist planrechtlich
bisher nicht erfaftt. Zur Absicherung des Bestandes und zur
Beriicksichtigung der unterschiedlichen Nutzungsanspriiche
in diesem Teilbereich ist eine planrechtliche Absicherung er-
forderlich. Hier sind sowohl bei der Fortschreibung des Fli-
chennutzungsplans wie auch bei der Aufstellung eines
Bebauungsplans entsprechende Regelungen zu treffen. Da
sich dieser Bereich an einer Ortseinfahrt und am Ortsrand be-
findet, werden besondere Griinordnungsmanahmen erfor-
derlich.

Zur Ortslage Walle insgesamt:

Fur Walle besonders charakteristisch ist die Lage auf einer
erhohten Fliche, die mit Boschungen von 3-5 Metern in das
Uberschwemmungsgebiet von Schunter und Oker hineinragt.
Die Entstehung wie die spitere Entwicklung des alten Ortsbe-
reiches sind siedlungsmiRig aus dieser Lage zu erkliren.

Der alte Ortsbereich ist von der umgebenden freien Land-
schaft klar abgegrenzt. Den alten Siedlungsformen, die hier
noch z. T. erhalten sind, wird heute kulturhistorisch und stid-
tebaulich ein besonderer Wert beigemessen. Die alten Bauten
mit den dazugehérigen Freirdumen sollten daher weitgehend
erhalten bleiben. Dorferhaltung und Dorfgestaltung befinden
sich hier in einem besonders engen Verhiltnis.

Ein Ziel der weiteren Entwicklung sollte die Wahrung des
alten Ontsbildes sein. Dies ist am ehesten tber 6rtliche Bau-
vorschriften zu erreichen. Wichtig ist dabei auch die Erhal-
tung und Sicherung der Griinbestinde.

Die besonderen topographischen Bedingungen haben dazu
gefihrt, dag spitere Siedlungserweiterungen nur noch in stid-
licher und stiddstlicher Richtung erfolgen konnten.

Fldche I:

Der Flichennutzungsplan weist hier ein WA-Gebiet (allge-
meines Wohnen) aus. Fir die 5. Anderung des F-Planes ist
eine Umwandlung in ein MD-Gebiet (Dorfgebiet) vorgese-
hen.

Hier ist ein Bebauungsplan (B-Plan) und im Hinblick auf
die Ortsgestaltung eine &rtliche Bauvorschrift (OBV) ange-
bracht.

Fliche K:

Dieser Bereich am Ortseingang von Lagesbiitte] und im Be-
reich des Schuntertals ist besonders empfindlich. Eine weitere
Bebauung sollte hier sehr bedacht und begrenzt werden. Der
Landschaftsbestand hat hier Vorrang vor allen anderen Nut-
zungsformen.

Fliche L:
Dieser Bereich ist im Flichennutzungsplan als allgemeines
Wohngebiet erfaBt. Bei Bedarf kann der Bebauungsplan

"Bruchkamp III" nach Norden erweitert werden. Auch hier
sollten Gestaltungsregelungen den Bebauungsplan erginzen.
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Fliche M:

Firr diesen Teilbereich gibt es aus ilterer Zeit Ausweisungen
im Flichennutzungsplan. Aus dem Blickwinke! von Landes-
pflege und Landschaftserhaltung ist zu winschen, daf8 hier
tiberhaupt keine Bebauung entsteht. Entsprechende Regelun-
gen sind nur Gber eine verbindliche Bauleitplanung sowie
uber Abgrenzungssatzungen moglich. Sofern der Siedlungs-
druck nicht zu grof ist, sollte die Gemeinde an dieser Stelle
keine Bebauung zulassen.

Fliche N:

Hier befindet sich das Siedlungserweiterungsgebiet von
Walle. Eine Ortserweiterung ist hier durchaus méglich. Dazu
ist erforderlich, daf bei der Fortschreibung des Flichen-
nutzungsplans hierfir die notwendigen Vorbereitungen
getroffen werden. Regelungen im einzelnen erfordern bereits
einen Bebauungsplan. Fir eine Erweiterung an dieser Stelle
sind zwei Gesichtspunkte besonders zu beachten: Die Belan-
ge der Abgrenzng des Ortsrandes, der an dieser Stelle von
weither einzusehen ist und die Fragen des Immissionsschut-
zes wegen der Nihe der Autobahn. Sofern hier Erweiterungs-
absichten bestehen, sollte vorher ein schalltechnisches Gut-
achten eingeholt werden.

Fliche O:

Dieser Bereich liegt nahe an der Autobahn. Von einer weite-
ren Bebauung ist daher dringend abzuraten. Schalltechnische
Untersuchungen kdnnen dies sicher bestitigen. Es ist zu Gber-
legen, ob hier nicht Teilflichen aus der Flichen-
nutzungsplanung herausgenommen werden sollten. Damit
kénnten von vornherein Immissionskonflikte vermieden
werden.

Fliche P:

Bei entsprechender Nachfrage kann dieser Bereich fiir eine
Bebauung vorgesehen werden. Regelungen im einzelnen sind
dann UGber einen Bebauungsplan vorzunehmen. Dieser sollte
auch eine ortliche Bauvorschrift Gber Gestaltung flir die wich-
tigsten Bauteile enthalten. MaBstab fur die bauliche Ge-
staltung sollte die vorhandene Bebauung sein. An dieser Stelle
ist besonders wichtig, die vorhandenen Grunbestinde zu si-
chern.

Zusammenfassung

Einzelnen Dérfern ist jeweils anzusehen, wieweit deren Ent-
wicklung von griindlichen Uberlegungen geleitet oder Zufil-
ligkeiten tiberlassen wurde.

Verbesserungen von Raumordnung, Funktion und Gestal-
tung bediirfen oft langwieriger Vorbereitungen und eines den
praktischen Erfordernissen angepafiten planerischen Instru-
mentariums. Dorfliche Entwicklungskonzepte kénnen diese
Aufgabe erfiillen, wenn sie richtig angesetzt und richtig ge-
nutzt werden.

Bebauungspline nach dem Baugesetzbuch sind fur Neu-
baugebiete wie fiir partielle bauliche Regelungen sehr ge-
eignet, weniger dagegen fur den entwicklungsbedingten
Strukturwandel bestehender Ortslagen. Erst eine sinnvolle
funktionelle und zeitliche Koordination in der Anwendung
von umfassenden Uberlegungen zur weiteren Ortsentwick-
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lung mit rechtswirksamen Bebauungsplinen ermoglicht not-
wendige lenkende Einfliisse auch beim innerortlichen Struk-
turwandel. Entscheidend ist dabei die direkte Anwendbarkeit
im Rahmen der laufenden Entscheidungen und praktischen
Arbeiten in den Gemeinden.

Necessary influence on the development of villages
performed with an adequate conception of develop-
ment for villages .

Looking at certain villages; it becames obvious how much
their development has been directed by careful planning or
coincidence.

Improvement of structure, function and design of an area
needs longtime-preparation and proper instruments for the
realization. )

Village development can be improved by concepts which
are properly prepared and then applicated in the right way.

While development schemes following the building laws
are suitable for surburban areas as for some particular buil-
ding regulations, they don't make as much sense for structural
changes in longtime-developing village regions.

Only a reasonable coordination of function and time con-
cerning the realization of extensive village development-
planning and valid development schemes render the ruling
influence on structural changes which is necessary in villages,
too. Important for this is the direct applicability in scope of
the current decisions and practical work done by the commu-
nities.
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