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TEIL I:  ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND WESENTLICHE AUSWIR-

KUNGEN DER PLANUNG 

1 EINLEITUNG 

1.1 Planungsanlass 

Die Samtgemeinde Grafschaft Hoya verfolgt mit der 32. Änderung des Flächennutzungspla-

nes die Absicht, die Entwicklung und Erweiterung eines in der Gemeinde Warpe am Standort 

Bünkemühle ansässigen Rinderzuchtbetriebes planungsrechtlich vorzubereiten. Die Erweite-

rung soll an mehreren Standorten stattfinden, daher besteht die 32. Flächennutzungsplanän-

derung aus mehreren Teilbereichen.  

Konkret sollen folgende Vorhaben ermöglicht werden: 

o Erweiterung der vorhandenen Tierhaltung (Teilbereich Nr. 1) 

o Bau einer Käserei (Teilbereich Nr. 2) 

o Entwicklung von Ferienwohnen (Teilbereich Nr. 3) 

o Entwicklung von Betriebsangehörigen-Wohnen (Teilbereich Nr. 4) 

o Bau einer weiteren Stallanlage für die Kälberaufzucht (Teilbereich Nr. 5) 

In der 32. Flächennutzungsplanänderung werden zur planungsrechtlichen Vorbereitung die-

ser Nutzungen fünf Geltungsbereiche (Teilbereiche 1 - 5) als Sonstige Sondergebiete mit 

den entsprechenden Zweckbestimmungen dargestellt. Bislang sind die Geltungsbereiche als 

Flächen für die Landwirtschaft im Flächennutzungsplan dargestellt.  

Mit der Erweiterung des Rinderzuchtbetriebes gehen auch eine Sicherung von Arbeitsplät-

zen im landwirtschaftlichen Bereich und die Schaffung von außerlandwirtschaftlichen Er-

werbsmöglichkeiten einher. Daher haben die Erweiterungsabsichten auch eine wirtschaftli-

che Bedeutung für die Samtgemeinde. Mit der Errichtung von Ferienwohnungen, dem Hofca-

fé, den Betriebsführungen und der Einbindung in ein touristisches Konzept sind die geplan-

ten Erweiterungen geeignet, den Tourismus in der Samtgemeinde zu stärken.   

1.2 Rechtsgrundlagen 

Rechtliche Grundlagen der vorliegenden 32. Flächennutzungsplanänderung sind das Bau-

gesetzbuch (BauGB), die Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunut-

zungsverordnung ï BauNVO), die Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und 

die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung ï PlanzV 90), das Niedersächsi-

sches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) und das Gesetz über Naturschutz und 
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Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz ï BNatSchG), jeweils in der zur Zeit geltenden 

Fassung. 

1.3 Beschreibung der Änderungsbereiche 

Die Änderungsbereiche der 32. Änderung des Flächennutzungsplanes liegen südwestlich 

des Grundzentrums Hoya der Samtgemeinde Grafschaft Hoya. Die Änderungsbereiche Nr. 

1, 2 und 5 befinden sich in der Gemeinde Warpe. Die Änderungsbereiche Nr. 3 und 4 liegen 

im Flecken Bücken. Die genauen Abgrenzungen können der Planzeichnung und die Lage im 

Samtgemeindegebiet Grafschaft Hoya bzw. im Gebiet des Fleckens ĂB¿ckenñ und der Ge-

meinde Warpe dem Übersichtsplan auf der Planzeichnung entnommen werden.  

Änderungsbereich 1 

Im Änderungsbereich 1 liegt die zentrale Hofstelle (Helzendorf 33) mit Wohnstandort der 

Betreiberfamilien, Schwerpunkt der Tierhaltung, Biogasanlage, Käserei und Hofcafé. Hier 

sind mehrere Hofgebäude sowie betriebsbezogene Wohngebäude, Silageflächen sowie Stäl-

le für die Rinderhaltung vorhanden. Die zentrale Hofstelle ist zum Großteil von Ackerflächen 

umgeben. Die Hofstelle ist von Osten über eine Gemeindestraße erschlossen, welche von 

einer Allee gesäumt ist. Im Bereich des Hofcafés befindet sich Baumbestand. Kleinere Wirt-

schaftswege führen von der Hofstelle in Richtung Norden, Westen und Süden. Südwestlich 

grenzt Laubwald an den Standort. Nordwestlich, in ca. 100 m Entfernung, besteht eine weite-

re kleine Laubwaldparzelle. Südlich der Hofstelle grenzen Grünlandflächen an, von Feldhe-

cken begrenzt. Zudem befindet sich hier ein Stillgewässer. Wiederum südlich fließt die 

Graue, in diesem Abschnitt mit naturnahem Verlauf und Ufervegetation. 

Änderungsbereich 2 

Der Änderungsbereich Nr. 2 grenzt nordwestlich an die Landesstraße 352 (L 352) an und ist 

durch landwirtschaftliche Nutzung geprägt. Er stellt sich als Ackerfläche dar. Nördlich ist ein 

Wohnhaus und südlich sind wenige straßenbegleitende Bäume entlang der Landesstraße 

vorhanden.  

Drei Hofstellen liegen in ca. 80 bis 100 m Entfernung außerhalb des Standortes. Im Nord-

westen grenzt eine Waldfläche an. Intensiv landwirtschaftlich genutzte Flächen dominieren 

im nahen Umfeld. 

Änderungsbereich 3 

Der Großteil der Fläche wird landwirtschaftlich intensiv genutzt. Im nördlichen Teil umfasst 

der Standort die alte Hofstelle Calle 1. Nordöstlich grenzt eine Waldfläche an. Östlich be-

grenzt die Gemeindestraße den Standort. Westlich angrenzend verläuft der Caller Dorfbach, 

ein stark begradigter Bach ohne naturnahe Ufervegetation. Nördlich, südlich und westlich 

grenzt freie Landschaft an. Unmittelbar nördlich verläuft eine 110 kV-Freileitung. Ein Wohn-

haus befindet sich südlich in einiger Entfernung.  
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Änderungsbereich 4 

Der Änderungsbereich wird als Acker genutzt. Westlich grenzt ein Eichenmischwald armer, 

trockener Sandböden an, östlich verläuft ein Grasweg. Im Süden liegt ein Buchenwald. Der 

Änderungsbereich Nr. 4 wird südlich durch eine 110 kV-Freileitung tangiert.  

Änderungsbereich 5 

Der Änderungsbereich wird landwirtschaftlich genutzt. Südlich und westlich grenzen land-

wirtschaftliche Wege an. Am östlichen Rand verläuft eine 220-KV-Freileitung.  

1.4 Planungsrahmenbedingungen 

1.4.1 Landesraumordnungsprogramm (LROP) 

Im Landesraumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen aus dem Jahr 2008, zuletzt ge-

ändert durch das Gesetz vom 03. Oktober 2012, liegt die Samtgemeinde Grafschaft Hoya im 

ländlichen Raum. Das LROP sieht vor, dass für ländliche Räume insbesondere außerland-

wirtschaftliche Erwerbsmöglichkeiten erhalten und geschaffen werden sollen und vorrangig 

solche Maßnahmen durchzuführen sind, die die besonderen Standortvorteile für das Woh-

nen und die Wirtschaft nutzen. Die nächstgelegenen Mittelzentren sind Syke im Nordwesten, 

Verden (Aller) im Nordosten, Nienburg (Weser) im Südosten sowie Sulingen im Südwesten. 

Mit dieser 32. Änderung des Flächennutzungsplanes werden mehrere Vorhaben vorbereitet, 

welche diesen Erfordernissen der Landesplanung in Form einer Stärkung der besonderen 

Standortvorteile für das Wohnen und für die Wirtschaft entsprechen und diese nutzen.  

1.4.2 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) 

Das aktuelle Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Nienburg (We-

ser) aus dem Jahr 2003 trifft folgende Festlegungen für die Änderungsbereiche und die un-

mittelbar angrenzende Umgebung (s. auch nachstehende Abbildung):  

Änderungsbereich Nr. 1: 

o Für den Änderungsbereich enthält das RROP überwiegend keine Darstellungen, am 

südlichen Rand wird kleinteilig ein Vorranggebiet für Natur und Landschaft tangiert. 

Änderungsbereich Nr. 2: 

o Für den Änderungsbereich enthält das RROP keine Darstellungen. 

o Südlich angrenzend ist eine Hauptverkehrsstraße von überregionaler Bedeutung dar-

gestellt.  

Änderungsbereich Nr. 3: 

o Für den südlichen Änderungsbereich stellt das RROP ein Vorranggebiet für Natur 

und Landschaft dar. 
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Änderungsbereich Nr. 4: 

o Für den Änderungsbereich trifft das RROP keine Darstellungen. 

o Für den südlichen Rand wird eine Elt-Leitung mit 110 kV dargestellt 

Änderungsbereich Nr. 5:  

o Für den Änderungsbereich trifft das RROP keine Darstellungen 

o Für den östlichen Rand wird eine Elt-Leitung mit 220 kV dargestellt 

 

Abb.:  Ausschnitt aus dem RROP des Landkreises Nienburg 2003 mit Abgrenzung der Teilbereiche 

1.4.3 Flächennutzungsplan 

Der rechtswirksame Flächennutzungsplan (FNP) der Samtgemeinde Grafschaft Hoya stellt 

für alle Änderungsbereiche und die umgebenden Bereiche Flächen für die Landwirtschaft 

dar. In räumlicher Nähe zum Änderungsbereich Nr. 2 stellt der Flächennutzungsplan Dorfge-

biete und Allgemeine Wohngebiete dar.  
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Flächennutzungsplan/Ursprungsplan 3. Änderung des Flächennutzungsplanes 
 

Abbildung: Lage des Änderungsbereiches Nr. 2 im FNP 

1.4.4 Bebauungspläne 

Alle Vorhaben wurden bisher nach § 35 BauGB genehmigt. Für alle Änderungsbereiche der 

hier vorliegenden 32. Änderung des Flächennutzungsplanes liegen keine Bebauungspläne 

vor.  

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG 

Anlass für die 32. Änderung des Flächennutzungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Vo-

raussetzungen für die Entwicklung und Erweiterung eines in der Gemeinde Warpe ansässi-

gen Rinderzuchtbetriebes zu schaffen. Mit den geplanten Erweiterungen im Bereich der 

Tierhaltung entwächst der Betrieb aus der Privilegierung nach § 35 BauGB, da es sich mit 

der Zunahme der Tierzahlen nicht mehr um einen landwirtschaftlichen Betrieb im Sinne des 

§ 210 BauGB handelt und die Durchführung einer standortbezogenen oder allgemeinen Vor-

prüfung der Umweltverträglichkeit (erforderlich ab 600 Rindern oder ab 500 Kälbern ) erfor-

derlich wird. Somit wird eine Bauleitplanung notwendig. 

Bei dem Rinderzuchtbetrieb handelt es sich um einen landwirtschaftlichen Familienbetrieb 

mit Milchviehhaltung und Rinderzucht. Derzeit sind am Standort Bünkemühle 500 Kühe und 

250 Kälber vorhanden. Die Familie betreibt darüber hinaus angrenzend an die Hofstelle eine 

Biogasanlage. Auf der Hofstelle existiert eine ĂSchau-Molkereiñ mit Hofcafé. Dort wird ein Teil 

der selbst produzierten Milch zu Käse verarbeitet.  

Um die Wirtschaftlichkeit des Betriebes sowie dessen zukünftige Weiterführung zu gewähr-

leisten, sind mehrere Vorhaben geplant. So sollen die Tierzahlen auf der Hofstelle auf ca. 

2.000 Kühe erhöht (Teilbereich 1) und die Kälberaufzucht durch den Neubau eines Stalls für 

1.000 Kälber an einem externen Standort (Teilbereich 5) erweitert werden.  
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Derzeit ist geplant, den vorhandenen Boxenlaufstall zu erweitern und in nördlicher Richtung 

ein weiteres Stallgebäude zu errichten. Auch in westlicher Richtung sollen zwei weitere Stäl-

le gebaut werden. Darüber hinaus ist beabsichtigt, eine neue Käserei (Teilbereich 2) sowie 

eine Ferienwohnanlage auf der hofnahen ehemaligen Hofstelle Calle 1 zu errichten (Teilbe-

reich 3). Derzeit sind 10 Ferienwohnungen in der ehemaligen Hofstelle Calle 1 und ca. 10 

Wohnungen in Ferienhäusern geplant. Zusätzlich soll Betriebsangehörigen-Wohnen mit bis 

zu 20 Wohnungen/ Häusern an einem hofnahen Standort ermöglicht werden (Teilbereich 4).  

Mit dieser Weiterentwicklung des Betriebes werden verschiedene Ziele verfolgt, bei denen 

die geplanten Vorhaben wichtige, ineinander verzahnte Elemente darstellen. 

- Über die Weiterverarbeitung der eigenerzeugten Milch in der Käserei und die Direktver-

marktung des Käses sowie über die energetische Nutzung der anfallenden Gülle über die 

Biogasanlage soll eine tiefere Wertschöpfungskette erreicht werden. 

- Für die personalintensive Milchviehhaltung (1,5 Arbeitskräfte pro 100 Kühe) mit u. a. 

auch einem flexiblen Melkrhythmus, der auf die Ansprüche der Tiere bezogen ist, sollen 

Mitarbeiter im Betrieb angestellt werden; dieses bedingt die Bereitstellung von Wohn-

raum, der im Sinne der Integration in den Betrieb über eine eigene Mitarbeitersiedlung in 

Hofnähe organisiert werden soll. Die Hofnähe sichert die Möglichkeit der flexiblen Ar-

beitszeiten auch mit größeren zeitlichen Unterbrechungen am Arbeitstag mit geringem 

Zeitaufwand (zu Fuß oder per Fahrrad) für den Weg zur Arbeit. 

- Die bisher geübte Transparenz des Tierhaltungsbetriebes über ein Hofcafé, Hoftage für 

die Öffentlichkeit und für Schulklassen usw. soll weiter ausgebaut werden; hierzu dient 

auch das geplante Angebot von Ferienwohnungen in Hofnähe sowie die Einbindung des 

Hofes in örtliche und regionale Touristen- und Radwanderrouten. 

Die Weiterentwicklung des Betriebes in dieser Form und geplanten Größe wird getragen von 

der Betriebsinhaber-Familie sowie drei Hofnachfolger-Familien. 

Neben der wirtschaftlichen Absicherung des Betriebes ziehen diese Planungen ebenfalls 

positive Folgen für die gesamte Samtgemeinde Grafschaft Hoya nach sich. Neben der Si-

cherung von Arbeitsplätzen im landwirtschaftlichen Bereich werden außerlandwirtschaftliche 

Erwerbsmöglichkeiten erhalten und geschaffen. Durch die geplanten Ferienwohnungen wird  

der Tourismus in der Samtgemeinde gefördert und durch ein zusätzliches Angebot ergänzt.  

Für die geplante Betriebsentwicklung ist die planungsrechtliche Absicherung über die 32. 

Änderung des Flächennutzungsplanes durch die Samtgemeinde Grafschaft Hoya in 5 Ände-

rungsbereichen sowie die anschließende Aufstellung von Bebauungsplänen durch die Ge-

meinde Warpe und den Flecken Bücken vorgesehen.  

2.1 Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel 

Das BauGB enthält in § 1a Abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung des Freiflächenver-

brauchs. Dies soll im Wesentlichen über zwei Regelungsmechanismen erfolgen: 
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¶ Nach § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen wer-

den (Bodenschutzklausel). 

¶ § 1a Abs. 2 S. 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald und für Wohn-

zwecke genutzte Flächen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen 

(Umwidmungssperrklausel). 

Nach § 1a Abs. 2 S. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklau-

sel in der Abwägung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berücksichtigen. Dabei handelt es sich bei 

beiden Zielsetzungen nicht um Planungsleitsätze, sondern um abwägungsrelevante Regeln. 

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes kommt ihnen kein Vorrang vor 

anderen Belangen zu, sie sind aber in der Abwägung zu berücksichtigen, wobei ein Zurück-

stellen der in § 1 a Abs. 2 S. 1, 2 BauGB genannten Belange einer besonderen Rechtferti-

gung bedarf. Faktisch ist der Belang der Reduzierung des Freiflächenverbrauchs damit in 

den Rang einer Abwägungsdirektive gehoben worden. § 1 a Abs. 2 S. 1,2 BauGB enthält 

kein Verbot der Bauleitplanung auf Freiflächen. § 1 a Abs. 2 S. 1,2 BauGB verpflichtet die 

Gemeinde, die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher Flächen zu begründen. 

Dabei sollen Möglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden. 

Alternative Flächen in § 30 und § 34 BauGB-Gebieten für die geplanten Erweiterungen des 

bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes sind in einem Radius von 5 Kilometer um den 

bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb für das Mitarbeiterwohnen nicht vorhanden (s. Kap. 

2.2). Für die geplante Erweiterung der Tierhaltung, das geplante Ferienwohnen und die Kä-

serei ist eine direkte räumliche Nähe zur bestehenden Hofstelle sinnvoll. In räumlicher Nähe 

zur Hofstelle sind keine Alternativflächen auf bereits baulich genutzten Flächen vorhanden. 

Insofern ist es aus Sicht der Samtgemeinde Grafschaft Hoya gerechtfertigt, die bauliche 

Entwicklung in räumlicher Nähe zur bestehenden Hofstelle auf landwirtschaftlich genutzten 

Flächen höher zu gewichten als den Belang zur Reduzierung des Freiflächenverbrauchs, der 

im Ergebnis einen Verzicht auf die Erweiterung des Betriebes bedeuten würde. 

2.2 Standortbegründung 

Aufgrund von gegenseitigen Abhängigkeiten soll eine möglichst kompakte Anordnung der 

planungsrechtlich vorzubereitenden Vorhaben erreicht werden. Daher befinden sich die Än-

derungsbereiche 1-4 in einem räumlichen Zusammenhang und einer fußläufigen Entfernung 

von der bereits heute existierenden und zu erweiternden Hofstelle. Lediglich der Änderungs-

bereich 5 befindet sich etwas weiter südlich des Zusammenhanges. Aufgrund einer schnel-

len Verfügbarkeit, des räumlichen Zusammenhangs und der überwiegend bereits vorhande-

nen Erschließungen bieten sich die Änderungsbereiche für eine solche Planung an. Dazu im 

Einzelnen: 
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Änderungsbereiche 1 und 5 ï Tierhaltung und Kälberaufzucht 

Um eine Erhöhung der vorhandenen Tierzahlen zu ermöglichen und somit die wirtschaftliche 

Existenz des Betriebes zu sichern, sind die Erhöhung der Tierzahlen auf der Hofstelle und 

ein Stallneubau in einiger Entfernung von der Hofstelle geplant (Änderungsbereich Nr. 5).  

Geplant ist die Erweiterung der Milchviehhaltung auf ca. 2.000 Kuhplätze. Dazu sollen der 

vorhandene Boxenlaufstall erweitert, in nördlicher Richtung ein weiteres Stallgebäude sowie 

in westlicher Richtung zwei weitere Ställe gebaut werden.  

Eine alternative Entwicklung in Richtung Norden ist auf Grund der Höhenentwicklung des 

Geländes problematisch; in Richtung Osten befindet sich die Biogasanlage (u. a. Zufahrt), so 

dass die Entwicklung in Richtung Osten einer kompakten Organisation der Tierhaltung wi-

dersprechen würde. Eine Entwicklung in Richtung Süden ist auf Grund der Topographie, 

Wasserfläche, Niederung und Biotopstruktur nicht sinnvoll. Auf Grund der innerbetrieblichen 

Organisationsanforderungen kann die Milchviehhaltung auch nur am Hofstandort erfolgen, 

andere externe Standorte kommen aus diesem Grund nicht infrage. 

Um immissionsschutzrechtliche Konflikte mit Wohnnutzungen zu vermeiden, wurde für den 

Neubau des Kälberstalles ein Standort gewählt, der möglichst wenige immissionsschutz-

rechtliche Konflikte hervorruft. Für diese Art der Nutzung ist keine fußläufige Entfernung not-

wendig. Der Änderungsbereich 5 liegt s¿dlich der Hofstelle an der StraÇe ĂNordholzñ. 

Änderungsbereich 2 - Käserei 

Der Änderungsbereich 2 grenzt direkt an die Landesstraße L 352 und ist über eine Gemein-

destraße mit Anschluss an die Landesstraße erschlossen. Der Standort ist damit verkehrlich 

gut angebunden. Er liegt in Hofnähe, um sowohl den Transportweg der zu verarbeitenden, 

auf der Hofstelle produzierten Milch als auch den Fahrweg der Mitarbeiter von der hofnahen 

Mitarbeitersiedlung möglichst gering zu halten. Der Änderungsbereich 2 ist von der Hofstelle 

zu Fuß oder mit dem Fahrrad schnell zu erreichen. Es besteht auch die potenzielle Möglich-

keit, die auf der Hofstelle produzierte Milch mittels Rohrleitungen der geplanten Käserei im 

Änderungsbereich Nr. 2 zuzuleiten und damit auf den An- und Abtransport durch LKW zu 

verzichten. 

Änderungsbereich 3 - Ferienwohnen 

Neben einer positiven Entwicklung in den Bereichen Wohnen und Gewerbe soll auch der 

Tourismus durch die Errichtung von Ferienwohnnutzungen unterstützt und gestärkt werden. 

Durch das hinterlegende Konzept von ĂFerien auf dem Bauernhofñ, das durch die Errichtung 

einer Ferienwohnanlage im nachgelagerten Bebauungsplanverfahren umgesetzt werden soll, 

ist auch hier eine möglich große räumliche Nähe zur vorhandenen Hofstelle erforderlich. 

Nördlich der Hofstelle ist ein Areal vorhanden, das für eine solche Nutzung geeignet ist. Hier 

sind ehemalige landwirtschaftlich genutzte Gebäude sowie Lagergebäude vorhanden. Durch 

teilweisen Erhalt der Gebäudesubstanz in Kombination mit neu zu errichtenden Gebäuden 

soll an dieser Stelle das angestrebte, ganzheitliche Konzept umgesetzt werden. 
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Änderungsbereich 4 ï Betriebsangehörigen-Wohnen 

Für die personalintensive Milchviehhaltung (1,5 Arbeitskräfte pro 100 Kühe) mit u. a. auch 

einem flexiblen Melkrhythmus, der auf die Ansprüche der Tiere bezogen ist, sollen Mitarbei-

ter im Betrieb angestellt werden. Dieses bedingt die Bereitstellung von Wohnraum, der im 

Sinne der Integration in den Betrieb über eine eigene Mitarbeitersiedlung in Hofnähe organi-

siert werden soll. Die Hofnähe sichert die Möglichkeit der flexiblen Arbeitszeiten auch mit 

größeren zeitlichen Unterbrechungen am Arbeitstag mit geringem Aufwand für den Weg zur 

Arbeit. Durch den engen räumlichen Zusammenhang wird Mehrverkehr weitestgehend ver-

mieden und den Betriebsangehörigen ermöglicht, auf einen PKW, der ausschließlich für den 

Arbeitsweg genutzt wird (Zweitwagen) zu verzichten.  

Insgesamt werden in der Endstufe ca. 20 Wohneinheiten für die aufgrund der beabsichtigten 

Tierzahlen erforderlichen Mitarbeiter benötigt. Es ist der Neubau von Einzel-/Doppelhäusern 

für Betriebsangehörige bei Grundstücksgrößen von rund 500-600 qm geplant. Es soll eine 

Gemeinschaft mit kleindörflichem Charakter entstehen. Beabsichtigt ist eine abschnittsweise 

Umsetzung entsprechend des Bedarfs. 

Die Samtgemeinde hat Alternativstandorte für das Mitarbeiterwohnen überprüft. Die Suche 

nach Alternativstandorten wurde auf einen Radius von 5 Kilometern um den Hauptbetriebs-

standort begrenzt, da innerhalb eines Radius von 5 Kilometern eine schnelle Erreichbarkeit 

mit dem Fahrrad gegeben ist. Als Alternativstandort ñBñ wurde das Baugebiet ñNordholz ï An 

der Osterheideñ in Nordholz betrachtet. Im 5 Kilometerradius liegt zudem das Baugebiet Bü-

cken im Flecken Bücken. Im Baugebiet Bücken ist jedoch nur noch ein Bauplatz in einer 

Größe von 970 qm vorhanden. In Anbetracht dieser geringen Größe wurde das Baugebiet 

nicht weiter als Alternative überprüft. Weitere Potenziale sind in den Siedlungszusammen-

hängen nach derzeitigem Kenntnisstand der Samtgemeinde nicht vorhanden.  

Exkurs: Alternativenbetrachtung für das Betriebsangehörigen-Wohnen (Mitarbeiter-

wohnen) 

¶ Alternativstandort ĂBñ 

Der Alternativstandort ĂBñ liegt in der Gemeinde Warpe im Ortsteil Nordholz und umfasst die 

Flªchen des Bebauungsplans Nr. 4 ĂNordholz ï An der Osterheideñ. Die Entfernung zum 

Hauptbetriebsstandort beträgt ca. 3,8 Kilometer. Der Bebauungsplan Nr. 4 grenzt unmittelbar 

südlich an die Landesstraße L 352 an. Der Bebauungsplan Nr. 4 ist im Jahr 2015 in Kraft 

getreten. Es werden ca. 13 Wohneinheiten für Einzel- und Doppelhäuser bei maximal einem 

Vollgeschoss ausgewiesen. Die einzelnen Grundstücke sollen über Stiche erschlossen wer-

den. Das Baugebiet weist eine Größe von 1,7 ha auf und soll die anhaltende Nachfrage der 

örtlichen Bevölkerung nach Einfamilienhausgrundstücken bedienen. Im Parzellierungsvor-

schlag zum Bebauungsplan sind relativ kleine Grundstücke von ca. 600 qm im Norden vor-

gesehen. Ansonsten variieren die Grundstücksgrößen zwischen 750 qm und 950 qm. Der 

Parzellierungsvorschlag ist jedoch unverbindlich. 
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Kriterium: Nähe zum Hauptbetriebsstandort / Einbindung in die soziale Hofstruktur 

Von Seiten des landwirtschaftlichen Betriebes ist eine Einbindung der Mitarbeiter in eine so-

ziale Hofstruktur beabsichtigt. Dies erscheint gerade vor dem Hintergrund, dass als Mitarbei-

ter voraussichtlich mehrheitlich Migranten in Frage kommen, ein wichtiger Aspekt, auch um 

eine Integration der Mitarbeiter positiv beeinflussen zu können. Auch eine Einflussnahme / 

Schlichtung bei möglichen Konflikten ist zielführend im Hinblick auf ein auskömmliches Mit-

einander auf der Hofstelle. Die Nähe zum Hauptbetriebsstandort und die Wahrnehmung aller 

Betriebsstandorte als eine Einheit können zusätzlich identitätsstiftend sein. Insgesamt ist 

damit die räumliche Nähe zum Hauptbetriebsstandort und zu den anderen geplanten Be-

triebserweiterungen ein wichtiger Aspekt in der Standortalternativenbetrachtung. Unter die-

sem Aspekt wird die Alternative wie folgt beurteilt: 

 

 Entfernung zum Hauptbetriebsstandort Beurteilung 

Änderungsbereich 4 450 Meter + 

Standort B Nordholz 3,8 Kilometer - 

Kriterium: Verkehrserzeugung: Erreichbarkeit der Arbeitsstelle und von Infrastruktur-

einrichtungen 

Erreichbarkeit der Arbeitsstelle: In eher ländlich strukturierten Räumen verfügen Haushal-

te häufig über zwei Autos. Dabei wird ein Auto häufig für die Fahrten zur Arbeitsstelle und ein 

weiteres Auto für Fahrten zum Einkauf und für andere Besorgungen benötigt. Als Besonder-

heit ist im vorliegenden Fall zu berücksichtigen, dass bei den für die Rinderhaltung zuständi-

gen Mitarbeitern nicht von einem klassischen 8-Stunden-Arbeitstag, sondern von eher unre-

gelmäßigen Einsatzzeiten im laufenden Betrieb auszugehen ist. Daher sind in der Regel 

nicht eine Fahrt zur Arbeitsstelle pro Tag, sondern mehrere Fahrten pro Tag anzusetzen. 

Bei einem direkten räumlichen Zusammenhang von Arbeitsstelle und Wohnort besteht auch 

bei mehreren täglichen Wegen zur Arbeitsstelle die Möglichkeit, auf ein Zweitauto zu verzich-

ten. Ist ein direkter Zusammenhang von Arbeitsstelle und Wohnort nicht gegeben und sind 

mehrere Fahrten zur Arbeitsstelle täglich notwendig, so steigt die Wahrscheinlichkeit, dass 

ein Zweitauto zum Erreichen der Arbeitsstelle benötigt wird. 

Das voraussichtliche Erfordernis für ein Zweitauto wird zusätzlich zu den zurückzulegenden 

Strecken als separates Kriterium in der nachstehenden Bewertung berücksichtigt. 

Erreichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen: Zur Versorgung mit Gütern des täglichen 

Bedarfs stehen ein Netto im Flecken Bücken sowie ein Rewe, ein Lidl, ein Aldi sowie ein 

Famila in Hoya zur Verfügung. In Asendorf ist ein Edeka vorhanden. Für die Kinder der Mit-

arbeiter befindet sich jeweils ein Kindergarten in der Gemeinde Warpe und im Flecken Bü-

cken. Grundschulen sind in Wietzen und in Bücken vorhanden. Sonstige Versorgungsein-

richtungen wie z.B. Ärzte, Banken etc. befinden sich in Bücken und in Hoya.  



 

Samtgemeinde Grafschaft Hoya: 32. Änderung des Flächennutzungsplanes 
Teil I der Begründung: Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen der Planung 

14 

 

Zur Erreichung dieser Einrichtungen sind kurze Wege ideal. Dabei wird eine Entfernung von 

bis zu 5 km als kurzer Weg und damit positiv bewertet. Bis zu einer Entfernung von 5 Kilo-

metern wird häufig ein Fahrrad genutzt. Eine Distanz von 5 Kilometern kann mit dem Fahrrad 

in ca. 20 Minuten bewältigt werden. Für Distanzen über 5 Kilometer wird häufig das Auto 

genutzt und damit motorisierter Verkehr erzeugt. Entfernungen von mehr als 5 Kilometer 

werden daher negativ bewertet. 

 

 Erfordernis Zweitauto Verkehrserzeugung 

Kriterium: 5 Kilometer 

Summe 

Beurteilung 

Änderungsbereich 4 Kein Erfordernis: + 

 

gesamt: + 

zur Arbeitsstelle: + 

zum Einkauf: + 

zur Kita: + 

zur Grundschule: + 

+ 

Standort B Nordholz Erfordernis: - 

 

gesamt: o 

zur Arbeitsstelle: + 

zum Einkauf: - 

zur Kita: + 

zur Grundschule (Bü-

cken): - 

o 

Kriterium: Zuschnitt und Größe der zur Verfügung stehenden Flächen, stufenweise 

Umsetzung 

Die Flächen des Änderungsbereichs 4 gehören bereits zum Eigentum des landwirtschaftli-

chen Betriebes. Die Sondergebietsfläche ist sowohl von der Größe (1,7 ha) als auch vom 

Zuschnitt her geeignet, um die beabsichtigten ca. 20 Einzel-/ Doppelhäuser bei je rund 500-

600 qm Grundstücksgröße zu errichten. Auch eine abschnittsweise Umsetzung entspre-

chend des Bedarfs und die Errichtung einer Wohngruppe mit kleindörflichem Charakter wä-

ren möglich.  

Im Standort B bzw. im Baugebiet Nordholz sind noch viele Bauplätze verfügbar. Das städte-

bauliche Konzept ermöglicht allerdings nur linear angeordnete Bauplätze entlang der Er-

schließungsstiche. Die Errichtung einer Wohngruppe mit kleindörflichem Charakter wäre hier 

nicht umsetzbar. Die Größe von insgesamt 1,7 ha wäre ausreichend, allerdings würde fast 

das gesamte Wohngebiet benötigt. Für die Nachfrage der örtlichen Bevölkerung nach Einfa-

milienhausgrundstücken stünden kaum mehr Baugrundstücke zur Verfügung. Eine stufen-

weise Realisierung wäre unter der Voraussetzung umsetzbar, dass die benötigten Bauplätze 

direkt in der Summe erworben oder optioniert werden.  
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 Größe und 

Zuschnitt 

Flexible Gebäude-

anordnung möglich 

Stufenweise 

Umsetzung 

Summe 

Beurteilung 

Änderungsbereich 4 + + + + 

Standort B Nordholz + - o o 

Kriterium: Erschließung und Schmutzwasserentsorgung 

Der Änderungsbereich 4 kann über den Weg ĂCalleñ ¿ber den Hauptbetriebsstandort er-

schlossen werden. Das anfallende Schmutzwasser müsste mittels eigenen Klärsystemen 

gereinigt und anschließend in den Untergrund eingeleitet werden. 

Der Standort B ist über die von der L 352 abzweigende Erschließungsstraße und die kurzen 

Stiche erschlossen. Ein Schmutzwasserkanalanschluss ist vorhanden.  

 Erschließung Schmutzwasserkanal vorhanden Summe 

Beurteilung 

Änderungsbereich 4 + - o 

Standort B Nordholz + + + 

 

Zusammenfassende Standortbewertung 

In der nachfolgenden Tabelle sind die Beurteilungen der Standortalternativen zusammenge-

fasst: 

 Entfernung 

zum Hauptbe-

triebsstandort 

Verkehrser-

zeugung, 

Zweitauto 

Stufenweise Um-

setzung, Zu-

schnitt, Größe 

Erschließung, 

Schmutzwas-

serkanal 

Änderungsbereich 4 + + + o 

Standort B Nordholz - o o + 

 

Im Ergebnis stellt der Standort B in nahezu allen Kriterien nicht die bessere Alternative zum 

favorisierten Änderungsbereich 4 dar. Weitere Flächen, die über Bauleitplanung planungs-

rechtlich abgesichert werden könnten, sind nach Kenntnis der Samtgemeinde derzeit nicht 

verfügbar. Somit wird die Mitarbeiterwohnsiedlung im Änderungsbereich 4 von Seiten der 

Samtgemeinde für vertretbar erachtet. 
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3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:  

GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWÄGUNG 

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren 

3.1.1 Ergebnisse der frühzeitigen Öffentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB 

Die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens werden im weiteren Verfahren in dieser Begrün-

dung ergänzt.  

3.1.2 Ergebnisse der frühzeitigen Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger 

öffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB 

Die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens werden im weiteren Verfahren in dieser Begrün-

dung ergänzt. 

3.1.3 Ergebnisse der öffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB 

Die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens werden im weiteren Verfahren in dieser Begrün-

dung ergänzt. 

3.1.4 Ergebnisse der parallel zur öffentlichen Auslegung durchgeführten Beteili-

gung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 

BauGB 

Die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens werden im weiteren Verfahren in dieser Begrün-

dung ergänzt. 

3.2 Belange der Raumordnung und Landesplanung 

3.2.1 Raumordnungsverfahren  

Gemäß § 15 Raumordnungsgesetz (ROG) in Verbindung mit § 1 Raumordnungsverordnung 

besteht für die geplanten Anlagen das Erfordernis zu prüfen, ob ein Raumordnungsverfahren 

(ROV) mit integrierter Umweltverträglichkeitsprüfung durchzuführen ist. Die Samtgemeinde 

Grafschaft Hoya hat einen entsprechenden Antrag beim Landkreis Nienburg gestellt. Der 

Landkreis Nienburg hat mit Schreiben vom 26.11.2015 mitgeteilt, dass im Ergebnis auf die 

Durchführung eines Raumordnungsverfahrens verzichtet werden kann.  

3.2.2 Ziele der Raumordnung 

Jeweils ein kleiner Teilbereich am südlichen Rand der Änderungsbereiche Nr. 1 und Nr. 3 ist 

im RROP als Vorranggebiet für Natur und Landschaft dargestellt. Im Folgenden werden die 

aktuellen Flächenmerkmale aus Sicht von Natur und Landschaft dargelegt: 
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Änderungsbereich 1  

Biotoptypen 

Standort Nr. 1 umfasst die zentrale Hofstelle (landwirtschaftliche Produktionsanlage, Biogas-

anlage und landwirtschaftliche Lagerfläche), die zum Großteil von Ackerflächen umgeben ist. 

Die Hofstelle ist von Osten über die Straße Helzendorf erschlossen, welche von einer Allee 

gesäumt ist. Im Bereich des Hofcafes befindet sich Baumbestand. Kleinere Wirtschaftswege 

führen von der Hofstelle in Richtung Norden, Westen und Süden. Südwestlich grenzt Laub-

wald von rd. 1 ha Größe an den Standort. Nordwestlich, in ca. 100 m Entfernung, besteht 

eine weitere kleine Laubwaldparzelle. Südlich der Hofstelle (evtl. auch südlich des Heldewe-

ges) grenzen Grünlandflächen an, von Feldhecken begrenzt. Zudem befindet sich hier ein 

Stillgewässer. Wiederum südlich fließt die Graue, in diesem Abschnitt mit naturnahem Ver-

lauf und Ufervegetation. 

Boden 

Standort Nr. 1 liegt im Übergang der Bodentypen Podsol, nordöstlicher Bereich, und Gley mit 

Erd-Niedermoorauflage im s¿dwestlichen Bereich. In der Themenkarte ĂSuchrªume f¿r 

schutzw¿rdige Bºdenñ ist der Niederungsbereich zudem als seltener Boden (Bºden, die im 

landesweiten Vergleich nur eine geringe flächenhafte Verbreitung aufweisen) und als Boden 

mit besonderen Standorteigenschaften dargestellt (Böden mit extremer Ausprägung be-

stimmter Eigenschaften, hier nasser Boden mit den bodenkundlichen Feuchtestufen 9 oder 

10). 

Nach der Bodenschätzungskarte 1:5.000 befindet sich der Standort zu Großteilen auf lehmi-

gem Sand. Schützenswerter Niedermoor-Boden steht erst südlich angrenzend an. 1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb.: Überlagerung mit der Bodenschätzungskarte 1:5.000  

Oberflächengewässer 

Nördlich des Standortes verläuft der Caller Dorfbach, der in die Calle mündet. Südlich ver-

läuft die Graue. Die Graue zeigt im Gegensatz zu den anderen Bächen einen naturnahen 

Verlauf, der von Ufergehölzen begleitet wird.  
                                                           
1 Bodenschätzungskarte 1:5.000, Zugriff am 10.09.2015 
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Südlich an den Änderungsbereich 1 grenzt das Überschwemmungsgebiet (ÜSG) der Calle 

und der Graue an: 
 

 

 

 
 
 

Abb.: Überlagerung der Standorte mit dem Überschwemmungsgebiet der Calle und der Graue (Kar-
tendarstellung des ÜSG vom FD Wasserwirtschaft, Landkreis Nienburg, 01.09.2015) 

Landschaftsrahmenplan 1996 

Im aktuell gültigen LRP liegt der Standort in einem Bereich mit zurzeit nur geringer Bedeu-

tung für Arten und Lebensgemeinschaften (vgl. folgende Abbildung). Nördlich und südlich 

befinden sich Bereiche mit hoher Bedeutung für Arten und Lebensgemeinschaften. 

Vorentwurf zur Fortschreibung des LRP 2015 (Aussagen des FB 55 Umwelt) 

Die Darstellung schutzwürdiger Böden wurde im Vorentwurf zur Fortschreibung des Land-

schaftsrahmenplanes (Fachkarte Boden) übernommen.  

Die Bedeutung des Landschaftsbildes wird mit gering bis mittel angegeben. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb.: Überlagerung des Änderungsbereiches 1 mit Karte 1, LRP 1996 

Fazit zum Änderungsbereich 1: 

In Anbetracht des aktuellen Bestandes von Natur und Landschaft, auch hinsichtlich der in-

tensiven landwirtschaftlichen Nutzung und der bereits am Standort vorhandenen Vorbelas-

tungen, sind bei der Umsetzung der Planung an diesem Standort keine besonderen Werte 
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von Natur und Landschaft betroffen, die am südlichen Randbereich einen Vorrangbelang von 

Natur und Landschaft begründen würden. 

Die zu erwartenden Auswirkungen und Beeinträchtigungen von Natur und Landschaft sind 

nach den Maßgaben der Eingriffsregelung zu berücksichtigen, so dass kein Defizit für Natur 

und Landschaft verbleibt.  

Der angrenzende Wald und die bei der Planung zu berücksichtigenden Waldbelange sind 

nach den allgemeinen waldrechtlichen Maßgaben zu beachten.  

Auch aufgrund der geringen Größe der durch diese Planung in Anspruch genommenen Flä-

che sowie der bereits in unmittelbarer Nähe vorhandenen Nutzungen kann davon ausgegan-

gen werden, dass keine wesentlichen Beeinträchtigungen des betroffenen Gebietes zu er-

warten sind. Darüber hinaus trifft das RROP keine parzellenscharfen Darstellungen.  

Insofern ist fachplanerisch aus Sicht von Natur und Landschaft2 erkennbar, dass vom am 

südlichen Rand von Änderungsbereich 1 vorliegenden Ziel ĂVorranggebiet f¿r Natur und 

Landschaftñ abgewichen werden kann. 

Änderungsbereich 3  

Biotoptypen 

Im nördlichen Teil umfasst der Standort eine Hofstelle Calle 1. Die Fläche außerhalb der 

Hofstelle wird als Intensivgrünland, in 2012 als Grünland mit Weidehaltung, genutzt. Nordöst-

lich grenzt eine Waldfläche von ca. 1,5 ha Größe an. Östlich begrenzt die Straße den Stand-

ort. Westlich angrenzend verläuft der Caller Dorfbach, ein stark begradigter Bach ohne na-

turnahe Ufervegetation.  

Boden 

Als Bodentyp steht Podsol aus lehmigen Sanden an. Es handelt sich um keinen seltenen 

Boden mit besonderen Standorteigenschaften. 

Oberflächengewässer 

Der Caller Dorfbach verläuft westlich angrenzend. Hinsichtlich der Bodenverhältnisse ist eine 

Verlegung des Bachlaufs in der Vergangenheit wahrscheinlich (Hinweis des Landkreises). 

Das bestätigt die nachfolgende Abbildung, die einen Ausschnitt der Preußischen Landesauf-

nahme (1877 bis 1912) zeigt. Zur damaligen Zeit verlief der Bach ca. 400 m weiter westlich. 

                                                           
2 vorbehaltlich der Ergebnisse einer gegebenenfalls für Stall und Biogasanlage notwendigen UVP-Vorprüfung  
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Abb.: Preußische Landesaufnahme (1877 bis 1912), roter Pfeil: Standort der zentralen Hofstelle, roter 

Kreis: Änderungsbereich Nr. 3 und heutiger Bachverlauf 

Landschaftsrahmenplan 1996 

Der Standort liegt in einem Bereich mit hoher Bedeutung für Arten und Lebensgemeinschaf-

ten. Diese Einschätzung ist aufgrund der vorherrschenden intensiven landwirtschaftlichen 

Nutzung an dieser Stelle nicht mehr erkennbar. 

Vorentwurf zur Fortschreibung des LRP 2015 (Aussagen des FB 55 Umwelt) 

Dem Landschaftsbild wird in diesem Bereich eine geringe bis mittlere Bedeutung zugespro-

chen. Besondere Qualitäten des Bodens wurden nicht festgestellt.  

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb.: Überlagerung des Änderungsbereiches 3 mit Karte 1, LRP 1996 

Fazit 

Das geplante Sondergebiet des Änderungsbereichs Nr. 3 liegt zum großen Teil innerhalb 

des Vorranggebietes für Natur und Landschaft. Aus heutiger Sicht sind jedoch hinsichtlich 

der Planung keine Konflikte aufgrund nur geringer Bedeutung des Standortes für Natur und 

Landschaft zu erkennen. Insofern könnte von dem betroffenen Ziel der Raumordnung abge-

wichen werden.  
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