Teil 2: Entwicklung der Ortslagen
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Entwicklung der Ortslagen

Insbesondere fiir die dorflichen Ortslagen Zevens gibt es auf dem
Weg in die Zukunft besondere Herausforderungen.

Da ist auf der einen Seite der Strukturwandel in der Landwirtschaft,
durch den sich die Strukturen der Arbeitsplatze in Iandlichen Raumen
vollig verandert haben. In den vergangenen Jahrzehnten war die
Landwirtschaft, bedingt durch den zunehmenden Technisierungsgrad,
die Branche mit dem starksten Arbeitsplatzabbau in Deutschland und
es ist davon auszugehen, dass auch zukinftig weitere Arbeitsplatze
verloren gehen. Hinzu kommen sich verstarkende Nutzungskonflikte
zwischen Landwirtschaft und Wohnen in den Dorflagen.

Auf der anderen Seite stehen kreative Bemuhungen die Landwirt-
schaft zu starken und auszubauen. Landwirtschaft ist zum Teil eng
vernetzt mit (landlichem) Handwerk, Gewerbe und Tourismus. Sie
steht zunehmend fiir die Produktion erneuerbarer Energie und tber-
nimmt kommunale Dienstleistungsaufgaben. Auch die Pflege von Na-
turrdumen und der Erhalt unserer Kulturlandschaft werden
mafgeblich von einer somit multifunktionalen Landwirtschaft getra-
gen.

Auch die demografische Entwicklung, die in Deutschland dazu gefiihrt
hat, dass jede Generation sich zahlenmaRig etwa um 1/3 verkleinert,
wird in der Regel die Dorfer starker treffen als die Stadte. Diese Prog-
nose trifft das vorliegende Gutachten zur demographischen Entwick-
lung auch fiir Zeven und seine Ortslagen.

In der Vergangenheit wurde oft versucht, durch die Ausweisung von
Neubaugebieten, den Zuzug junger Familien zu forcieren. Die Auslas-
tung der ortlichen Infrastrukturen (Kindergarten, Schulen, Wasserver-
sorgung sowie Arzte und Nahversorgung usw.) konnte so nicht nur
gesichert, sondern ggf. auch weiter ausgebaut werden. Problematisch
ist dabei, dass es sich in der Regel nur um eine Phasenverschiebung
handelt, denn auch diese Kinder verlassen mit der Ausbildung die
Dorfer dauerhaft. Hinzu kommt, dass die Entstehung von Neubauge-
bieten an den Ortsrandern auch zur Folge haben, dass Ortskerne zu-
nehmend ihre Funktion verlieren.

Dorfgebiete dienen nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorran-
gig der Unterbringung von Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaft-
licher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben. Es ist bereits vielerorts fest-
zustellen, dass landwirtschaftliche Nutzungen in die Aufienlagen ab-
wandern und sich die Doérfer auf ihre Wohnfunktion reduzieren. Dieser
Prozess ist nur schwer umkehrbar, denn die fir das Dorfgebiet so
pragenden Mischnutzungen mit Landwirtschaftsbezug werden dann
haufig als stérend empfunden und lassen sich nicht ohne weiteres
wieder ansiedeln. In der Folge ist dann haufig auch eine durchaus

Strukturwandel der Landwirtschaft

Nutzungskonflikt Landwirtschaft und
Wohnen

Riickgang der Bevélkerung

Sicherung der ©értlichen Infrastruk-
tureinrichtungen

Verlagerung landwirtschaftlicher Be-
triebe in die AulBenlagen
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Zunehmender Leerstand

Férderung der Innenentwicklung

Nutzung des Gebéudebestandes
als Gemeinschaftsaufgabe

dorftypische gewerbliche Entwicklung auf3erhalb der Landwirtschaft
langfristig gefahrdet.

Innenentwicklung

Schon jetzt ist ein Trend zu beobachten, wenn man durch die Doérfer
der Region fahrt. Scheunen, Stélle und zunehmend auch Wohnge-
baude stehen leer.

Dabei findet man Leerstande haufig in der Ortsmitte und bei alteren
ortsbildprdgenden Gebdauden, teils auch Baudenkmalen, mit Mangeln
in der Bausubstanz. Fir moderne Landwirtschaft ist der Gebaudebe-
stand oft nicht mehr geeignet, fir moderne Wohnanspriche in der
Regel ohne grolkere Umbauten auch nicht und fir Handwerk, Gewer-
be oder Biros gibt es in den Dorfern eine zu geringe Nachfrage. Es
stellt sich also die Frage, wie bzw. fir was die Gebaude zukinftig
nutzbar sind.

Die Foérderung der Innenentwicklung ist daher seit Jahren ein
Kernthema bei der Dorfentwicklung. Innenentwicklung bedeutet in
diesem Zusammenhang die Verbesserung der Qualitat und der Nut-
zung des Bestandes bei gleichzeitiger Einschrankung zusatzlicher
Flacheninanspruchnahme. Der Vorrang der Innenentwicklung z.B.
durch Nachverdichtung, Nachnutzung oder Umnutzung vor der Inan-
spruchnahme von Flachen im AuRenbereich ist dabei durch den § 1a
Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) eindeutig vorgegeben.

Der Umgang mit dem Thema Innenentwicklung ist schwieriger und
viel komplexer als die Ausweisung von Neubaugebieten.

So sind die Kosten fir die Umnutzung oder den Umbau bestehender
Bausubstanz anders als in Neubaugebieten nur schwer kalkulierbar.
Auch die Erfordernisse und Méoglichkeiten im Hinblick auf Warme-
schutz und Energieeinsparungsverordnung sind schwieriger einzu-
ordnen, wodurch sich die Zahl der Kaufwilligen bereits einschrankt.

Mindernutzung und Leerstande fihren zur Wertminderung privater
Immobilien, die auch auf die Nachbarschaft ausstrahlen. Daher ist die
intensive Nutzung des Gebaudebestandes auch eine wichtige Ge-
meinschaftsaufgabe, die durch die Férderung der Innenentwicklung
unterstutzt wer-den soll.

Im Folgenden werden wesentliche Aspekte die fir die Ansiedlung im

Dorf sprechen und Hemmnisse, die der Bestandsnutzung entgegen-
stehen, stichwortartig gegenibergestellt.

Beispiele aus den Ortslagen: Leerstand, Hofstélle, Hofladen
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Pro Dorf Hemmnisse

e Spezifische Lage- und Entwicklungspoten- e In Dorfern tendenziell niedrigere u. eher fallen-

ziale einiger der Dorfer de Immobilienpreise/ kaum Anreiz fir Immobi-
lie als Anlageobjekt
e Haufig bessere Umweltqualitat e Mangelnde Objektqualitat: baulicher Zustand
der Immobilie/ hoher Instandsetzungsaufwand
flr die Anpassung an moderne Wohnerforder-

nisse
e Uberschaubaren soziales Umfeld (ihrer e Hiufig bereits Gberformte Bausubstanz/ Ge-
héheren Sicherheit) staltqualitat
e Haufig funktionierende soziale Netzwer- e Mangelnde Vorstellungskraft der Bauwilligen
ken/ Dorfgemeinschaft beziiglich moderner Instandsetzung

e Niedrigere Bodenwerten/ leichtere Eigen- e Fehlende Kostensicherheit
tumsbildung
e Erhaltenswerte, dorflich gepragte Bausub- e In der Regel nahezu ausschlieBlich Einzeleigen-
stanz/ besonderes Dorfbild tiimer, was grundstiickslibergreifende Neuord-
nung und Planungen erschweren kann
e Mangelnde Verkaufsbereitschaft/ Familientradi-
tion
e Wertvorstellungen der Eigentiimer nicht markt-
konform
e Schlechtere Lagegunst / Erreichbarkeit der Zen-
tren/ eingeschrankte Nachfrage
e Grolle Baukorper, grolRe Grundstlickszuschnitte
entsprechen nicht der Marktnorm

e Zunehmend Immissionen durch Landwirtschaft

Eine Standardlésung fir die zukiinftige Entwicklung der Dérfer gibt es
nicht, denn mit der unterschiedlichen Entwicklung/ Ausdifferenzierung
l&andlicher Rdume nehmen auch die Entwicklungsunterschiede zwi-
schen den einzelnen Doérfern zu. Dabei kdnnen sich Dorfer mit ahnli-
chen Ausgangsbedingungen durchaus unterschiedlich weiter
entwickeln.

Best-Practice-Beispiele als Hilfestel-
lung, z.B.:

* Modellprojekt  zur  Umnutzung
landwirtschaftlicher — Altgebdude
und Hofanlagen in 12 niedersdch-
sischen Dérfern

Es gibt zahlreiche Theorien und Meinungen zum Thema Entwicklung . (sser Dorf hat Zukunft

der Dorfer und Innenentwicklung, viele Leitfaden und Instrumente fiir

den Dorfumbau sowie zahlreiche Beispiele z.B. sog. Best-Practice-

Beispiele fur Nachnutzungen von landwirtschaftlichem Gebaudebe-

stand oder zum Thema Nachverdichtung, die eine Hilfestellung sein

koénnen.

* Mittendrin ist in

* Neues Leben in alten Mauern
* |G Bauernhaus e.V.

* Leerstandkataster der LGLN

Jedes Dorf muss seine eigenen Starken und Qualitdten herausarbei-
ten und Handlungsstrategien fir eine nachhaltige Zukunft entwickeln.
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Innenentwicklungspotenziale
erkennen

Mbgliche Ziele fiir einen Innenent-
wicklung
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Im Rahmen dieses Stadtentwicklungskonzeptes kdnnen allerdings nur
Einzelbausteine als Impulsgeber angerissen werden.

Die Innenentwicklungspotenziale missen zunachst erkannt und er-
fasst werden. Dies erfordert im Vorfeld eine detaillierte Bestanderhe-
bung z.B. zu den folgenden Punkten:

Wie sind die Altersstrukturen im Ort. Wie war die bisherige Bevélke-
rungsentwicklung und welche Tendenzen gibt es fiir die Zukunft?

Gibt es leerstehende oder mindergenutzte Wohn- und Wirtschaftsge-
bédude, Bauliicken usw. und wie ist deren Verfiigbarkeit?

- Dabei sollten Leerstande in Gdnze erfasst werden, also auch
die ungenutzten Wirtschaftsgebdude und Stallungen.

Wie ist der Bedarf fiir Wohnen und Gewerbe im Ort und wie entwickelt
sich die Landwirtschaft?

Auch eine marktgerechte Bewertung ggf. einzelner Gebaude und
Grundstlicksbestande kann hilfreich flr eine spatere Vermarktung
sein, denn insbesondere nicht marktgerechte Grundstiicke und Bau-
substanz erfordern besondere Vermarktungsstrategien. So kann ggf.
eine Neuordnung von Grundstiicken oder eine bereits erfolgte Bebau-
ungsplananderung verkaufsfordernd sein. Ggf. werden skizzenhafte
Konzepte oder Vorplanungen erforderlich. An dieser Stelle wird darauf
hingewiesen, dass Nutzungsanderungen von Gebauden grundsatzlich
genehmigungsbediirftig sind.

Ziele konnten sein:

¢ Dorfmitte als Wohnstandort erhalten und weiter entwickeln,

o Erfassung von Freiflachen, Bauliicken und Leerstédnden usw.,
z.B. auch als Vorbereitung fir Bauleitplanungen

e Bereich fur Rickbau oder Revitalisierung festlegen

e Erarbeitung eines individuellen Leitbildes fiur das Dorf

e Qualitdten des einzelnen Dorfes besonders hervorheben und
unterschiedliche Lebensstile und Wohnanspriche bedienen

e Erhalt des Dorfbildes (Parzellenstrukturen Siedlungsform,
Gebaudetypologien) aber gleichzeitig Anpassung an die
Nachfrage, d.h. moderne Wohnerfordernisse und verschiede-
ne Nutzertypen (s. vorgenanntes)

o Aufwertung von Bausubstanz, Straflenrdumen, Nutzungen,
Freiflachen usw. / Nutzung vielfaltiger Potenziale (Dabei Vor-
sicht vor unangemessenen, uberformenden Bauten!)

e Kooperation mit den benachbarten Orten, regionaler Konzep-

te (gemeinsame Baulandstrategien entwickeln, Daseinsvor-

sorge) sowie lokale Projekte fordern

Dorfgemeinschaftsleben im Ort halten
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e Platze zum Begegnen und Kommunizieren erhalten oder
schaffen

¢ Neues ausprobieren, sich gelungen Beispiele ansehen, Ideen
entwickeln

e Eigeninitiative starken, durch aktive Bewohnerbeteiligung und
Unterstitzung von Eigenleistung

Daseinsvorsorge

Ein weiterer Baustein ist die sog. Daseinsvorsorge. So werden die Ta-
tigkeiten des Staates bezeichnet, die der grundlegenden Versorgung
der Bevdlkerung mit wesentlichen Gutern und Dienstleistungen die-
nen. Als klassische Bereiche dieser offentlichen Grundversorgung gel-
ten dabei Aufgaben wie die Abfallbeseitigung, die Grundausstattung
mit Bildungseinrichtungen (Kindergarten, Grundschule), die Versor-
gung mit netzgebundenen Infrastrukturen wie Wasser, Gas und Strom
aber auch die die Nahversorgung mit Mitteln des taglichen Bedarfs,
die medizinische Versorgung sowie der Betrieb des o6ffentlichen Per-
sonennahverkehrs.

Ein Rickbau solcher Grundversorgung ist besonders im dorflichen
Raum schwierig, weil in der Regel nicht ein Bereich komplett abge-
koppelt werden kann, sondern jeweils nur kleinteilige Strukturen frei
werden. Diskutiert wird derzeit verstarkt wieder die Rickkehr zu de-
zentralen Ver- und Entsorgungsanlagen und somit eine Umkehr der
bisherigen Ausrichtung. Ahnlich schwierig wird auch die SchlieRung
sozialer Einrichtungen diskutiert.

Fakt ist jedoch, dass die verringerte Auslastung der bestehenden Inf-
rastrukturnetze durch Leerstand und Mindernutzung die Kosten fir
Betrieb und Unterhaltung steigen Iasst. Kommen dann noch Neubau-
gebiete in den dorflichen Ortslagen hinzu wird dieser Effekt ggf. ver-
starkt. Haufig ist zudem zu beobachten, dass sich Ilandliche
Neubaugebiete nur langsam fiillen. Dies erzeugt Vorhaltekosten fir
Baugrundstlcke, die der Markt in der Regel nicht aufnehmen kann.
Langfristig ist demnach mit deutlich steigenden Kosten fur die kom-
munalen Haushalte und mit entsprechend steigenden Gebuhren fir
die Daseinsvorsorge zu rechnen.

Lésungsansatze kénnten in der Konzentration von Angeboten in den
Zentren liegen, z.B. fur medizinische Versorgung. Auf der anderen
Seite kann es, wo es mdglich ist auch zur Verkleinerung und Dezent-
ralisierung von Angeboten kommen. Kénnen Lieferdienste das Nah-
versorgungsangebot ergdnzen oder sind selbstorganisierte Dienste
wie Einkaufsbegleitung, Arbeitskraftbdrsen oder auch der Blrgerbus,
wie er Ende 2013 in Zeven eingerichtet wurde, denkbar und organi-
sierbar?

Es gibt viele Ansatze und Mdoglichkeiten, die jeweils individuell zu kla-

ren sind. Aller Voraussicht nach wird es zukinftig deutlich mehr Netz-
werke und selbstorganisierte Angebote geben. Dabei kommt der

Riickkehr zu dezentralen Ver- und
Entsorgungsanlagen

Leerstand und Mindernutzung las-
sen Kosten fUr Betrieb und Unter-
haltung steigen

Konzentration von Angeboten in
den Zentren
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Gemeinschaftlich organisieren

Multifunktionalitat der Dorfer erhal-
ten und so die Lebensbedingungen
in den Ortslagen verbessern

Aktive Beteiligung der Dorfbewoh-
ner wiinschenswert
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Einrichtung vor Ort, wie dem ortlichen Kindergarten oder dem kleinen
Einkaufsladen, als Treffpunkt flr die Dorfgemeinschaft eine zusatzli-
che Bedeutung zu.

Lieferservice- Angebote kénnen zwar die Grundbedurfnisse durchaus
decken, kommunikativer ist sicherlich ein gemeinschaftlich organisier-
ter Nachbarschaftsladen, z.B. kombiniert mit einem dorflichen Treff-
punkt und bedarfsgerechtem, vielleicht nur stundenweisem
Dienstleistungsangebot. Unter diesem Aspekt wird die Unterstitzung
und Betreuung der Senioren im Ort zu betrachten sein, um deren zu-
kinftigen Wohnbedurfnissen nachzukomme.

Im Rahmen von Dorfentwicklungsplanungen wird zunehmend ver-
sucht, Fremdenverkehr und Tourismus als zusatzlichen Wirtschafts-
faktor in die Dorfer zu holen. Dies gelingt aufgrund der meist
fehlenden Nachfrageseite nur bedingt und ggf. als kleines Zusatzge-
schaft fur einzelne Hofe oder Pensionen.

Wird die touristische Entwicklung allerdings an den Eigenbedarf ge-
koppelt, z.B. durch eine gleichzeitige Verbesserung der Versorgungs-
situation mit Waren und Dienstleistungen vor Ort, kénnen durchaus
fruchtbare Synergieeffekte entstehen.

Festzustellen ist jedenfalls, dass Orte, die sich z.B. durch erfolgreiche
touristische Angebote aus dem regionalen ,Einerlei hervorheben, ein
attraktiveres Image gewinnen. Entsprechend wird die Vermarktung
frei werdender Immobilien einfacher.

Mobilisierung

Doérfer zeichnen sich durch ihre besonders landlich gepragte Lebens-
raume und in der Regel noch funktionierende Dorfgemeinschaften
aus. Sie bilden besondere Wirtschaftsraume und sind zugleich Erho-
lungs- und Ausgleichsraume fir die Stadte und Ballungsgebiete. Vor-
rangiges Ziel sollte es sein, die Multifunktionalitdt der Dorfer zu
erhalten und so die Lebensbedingungen in den Ortslagen zu verbes-
sern oder, im Hinblick auf Geburtenmangel und Uberalterung, zumin-
dest zu erhalten und zu stabilisieren.

So ein Prozess ist nur schwer planbar und schon gar nicht von oben
zu verordnen. Eine modglichst groRe Beteiligung der Dorfbewohner
und eine aktive Mitwirkung an allen Planungsprozessen sind win-
schenswert. Dem Punkt Mobilisierung und Motivation ist deshalb an
dieser Stelle ein eigener Absatz gewidmet.

Der Mensch ist die wichtigste Ressource vor Ort, denn er kennt sein
Dorf wie kein anderer. Es gilt, Altbewahrtes zu erhalten und fortzufiih-
ren und anstehende Veranderungen als Chance fir eine zukunftsfahi-
ge Weiterentwicklung zu begreifen.

Formen der Beteiligung kénnen sein:

¢ Wurfsendungen, um zunachst aufmerksam zu machen,
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e Fragebdgen, um Interesse zur Mitarbeit zu wecken,

e Burgerversammlung, um zu informieren und zu (kritischen)
Diskussionen anzuregen,

e Arbeitsgruppen, -kreise, die Empfehlungen an die kommuna-
len Gremien richten,

e Fachberatung durch eine/-n Dorfplaner/-in, um Hilfe zur
Selbsthilfe zu geben,

¢ Informationsveranstaltungen, um Anregungen zu bekommen
und anhand von konkreten, bereits realisierten Beispielen zu
zeigen, dass auch schwierige Mallhahmen umsetzbar sind,

e Vernetzung, z.B. Nutzungsbdrsen fur landwirtschaftlichen Ge-
baudebestand oder Zusammenschluss gastronomischer An-
gebote wie im Muihlencafé Oldendorf oder die
Vermarktungsstrategie Melkhus (Stichwort: ,Dorfmarketing®),

e Ggf. Férderung aus dem Dorferneuerungsprogramm,

e Beratungsleistungen Uber die Regionalentwicklung oder ggf.
Sanierungszuschiisse,

e Individuelle, sachkundige Beratungsangebote flr Eigentimer
alter Gebaude.

Auch hier gibt es viele Ansatze, die ganz kleinteilig auf Dorfebene
aber auch auf der Regionalebene weiter verfolgt werden mussen.
Wichtig ist, dass in welcher Form auch immer, alle Dorfbewohner Zu-
gang zu diesen Prozessen haben.

Dabei sollte insbesondere auch die Beteiligung von Kindern und Ju-
gendlichen nicht auRer Acht gelassen werden. Kinder haben oft eine
beindruckend unvoreingenommene Vorgehensweise und koénnen
wertvolle Beitrage liefern, die anregen, festgefahrenen Bahnen auch
einmal zu verlassen.

Nicht zu vernachlassigen ist auch der Aspekt, dass Kinder und Ju-
gendliche, die sich in ihrem Dorf wohlfiihlen und deren Ideen und Vor-
schldge von den Verantwortlichen ernst genommen und aufgegriffen
werden, oft zur eigenen Familiengriindung zuriickkehren. Insbesonde-
re, wenn sich nach Ausbildung oder Studium in den Stadten ein Ar-
beitsplatz in der Nahe finden lasst oder sich zunehmend auch die
Maoglichkeit des Home-Office bietet, kommen diese gerne wieder in ihr
Heimatdorf zurick.

Da die Bevdlkerungszahl in der Regel nicht durch mehr Geburten,
sondern durch Zuzuge steigt, ist es zudem sinnvoll, zu versuchen die-
se ,Neublrger in die Dorfgemeinschaft einzubinden und so auch der
durchaus vorhandenen Individualisierung alteingesessener Familien
entgegenzuwirken.

Auch hier gilt wieder:

Vorsicht vor zu hoch gesteckten Zielen! Mit vielen kleinteiligen L6-
sungsansatzen kommt man haufig schneller und besser ans Ziel. Das
Scheitern eines mit viel ehrenamtlichem Engagement gefiihrten Pro-

Maogliche Beteiligungsformen

Zugang zu den Prozessen gewéah-
ren

Beteiligung von Kinder und Jugend-
lichen

Neuburger in die Dorfgemeinschaft
einbinden
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zesses fuhrt im schlimmsten Fall zu Frustration, Aufgabe und Ruck-
zug ins Privatleben.

Viele Mallnahmen sind auch mit wenig finanziellen Mitteln umsetzbar.
Trotzdem ist eine Unterstiitzung durch die Kommune oder Gbergeord-
nete Verwaltungen wichtig, die neben dem strukturellen Rahmen hau-
fig administrative Aufgaben ergadnzen kénnen.

Im Folgenden werden die Ortslage Zeven gesondert betrachtet. An-
hand von Steckbriefen werden die vorgefundenen Strukturen und
Nutzungen kurz beschrieben. Ermittelte Problempunkte aber auch be-
sondere werden Potenziale aufgezeigt und es werden Empfehlungen
fur die weitere Entwicklungsausrichtung gegeben. Auf den anliegen-
den Kartenteilen werden die Aussagen verortet.
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Karte 10: Ubersicht der Ortsteile

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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Aspe

Abbildung 54: Steckbrief Aspe
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Karte 11: Aspe
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Bademiuhlen
Abbildung 55: Steckbrief Bademuhlen
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Badenstedt

Abbildung 56: Steckbrief Badenstedt
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Brauel
Abbildung 57: Steckbrief Brauel
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Karte 14: Brauel
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Brimmerhof
Abbildung 58: Steckbrief Brimmerhof
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Bruttendorf

Abbildung 59: Steckbrief Briuttendorf
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Oldendorf

Abbildung 60: Steckbrief Oldendorf
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Wistedt

Abbildung 61: Steckbrief Wistedt
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