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Teil I: Begrundung
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1.2

Grundlagen

Lage, GrofRe und Grenzen des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in Waffensen, einem Ortsteil von Rotenburg (Wimme).

Der raumliche Geltungsbereich der 14. Anderung des IV. Flachennutzungsplans Teil
B von Waffensen und des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Feuerwehr® umfasst eine Flache
von ca. 0,40 ha.

Das Plangebiet umfasst einen Teil der Stral3e ,Zur Ahe® und schlief3t sich in nordost-
liche Richtung an diese an. Es umfasst somit einen Teil der Flurnummer 12 der Flur
19 der Gemarkung Waffensen und liegt im Bereich der Einmindung Strafl3e ,Kien-
moor*.

Abb. 1: Ubersichtsplan

Bau-, Grun- und Nutzungsstrukturen im Geltungsbereich und im néheren
Umfeld der Planung

Das Plangebiet ist - mit Ausnahme der Stral3enverkehrsflaiche - unbebaut und wird
ackerbaulich genutzt. Nordlich, sudlich und ostlich des Plangebietes schlieRen sich
weitere Ackerflachen an. Diese werden im Osten durch die Bahnstrecke Rotenburg
— Bremervirde begrenzt. Dahinter schliel3en sich weitere landwirtschaftliche Flachen



2.2

2.3

an. Sudostlich des Plangebiets befindet sich ehemaliges Grinland, das mittlerweile
ebenfalls ackerbaulich benutzt wird.

Weiter stdlich und westlich des Plangebietes befinden sich Wohngebiete, die durch
Satzung dem Innenbereich zugeordnet wurden.

Rechtsgrundlagen und planungsrechtliche Voraussetzungen
Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) regelt in den 88 1 bis 4, 8 und 10 die Grundsatze und
das Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:
- Baugesetzbuch - BauGB
- Baunutzungsverordnung — BauNVO
- Art. 84 der Niedersachsischen Bauordnung — NBauO
- Planzeichenverordnung — PlanzV

Die grunordnerischen Festsetzungen haben des Weiteren folgende Rechtsgrund-

lagen:

- Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG

- Niedersachsisches Ausfilhrungsgesetzt zum Bundesnaturschutzgesetz —
NAGBNatSchG

Landes- und Regionalplanung

Der Landkreis Rotenburg (Wimme) ist der Metropolregion Hamburg zugeordnet und
gehort damit auch dem Planungsraum und dem Fdrdergebiet der Gemeinsamen
Landesplanung Hamburg / Niedersachsen / Schleswig-Holstein an. Rotenburg wird
im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Rotenburg (Wimme) 2005
als Mittelzentrum eingestuft. Art und Umfang der zentral6rtlichen Einrichtungen und
Angebote sind u. a. an der Nachfrage der zu versorgenden Bevdlkerung auszurich-
ten. Feuerwehren sind als kommunale Einrichtungen der Daseinsvorsorge ein wichti-
ger Bestandteil der staatlichen Vorsorge und Fursorge.

Durch die Ausweisung eines Sondergebietes Feuerwehr werden die Ziele und
Grundsatze des Landes- Raumordnungsprogramms umgesetzt.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Rotenburg wird dem Plan-
gebiet keine besondere Funktion zugewiesen. Die beabsichtigte Ausweisung des
Plangebietes als Sondergebiet ist somit mit den Zielen des Regionalen Raumord-
nungsprogrammes vereinbar.

Bisherige Festsetzungen

Das Plangebiet ist bisher nicht durch einen Bebauungsplan tberplant worden.
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Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen IV. Flachennutzungsplan Teil B von Waffensen der Stadt Roten-
burg (Wimme) ist das betroffene Gebiet im nordéstlichen Teil als Flache fur die
Landwirtschaft dargestellt. Der Ubrige Teilbereich, der den Bereich der Stral3e ,Zur
Ahe* umfasst, ist als Gemischte Bauflache (§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO) dargestellt.

Unter Berticksichtigung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung wird im Bereich des
bereits vorhandenen Siedlungsansatzes sudlich der Stral’e ,Zur Ahe“ ein entspre-
chendes Sondergebiet ausgewiesen. Deshalb wird die erforderliche Flache in der 14.
Anderung des IV. Flachennutzungsplans Teil B von Waffensen, die als Parallelverfah-
ren zum Bebauungsplan durchgefiihrt wird, als Sonderbauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr.
4 BauNVO dargestellt. Insoweit findet im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 13 von Waffensen das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB Beriick-
sichtigung.

Abb. 2: Ausschnitt aus dem IV. Flachennutzungsplan Teil B von Waffensen




Erforderlichkeit und Planungsziele

Anlass, Ziel und Zweck der Planaufstellung

Anlass fur die Planaufstellung ist der notwendig gewordene Neubau eines Feuer-
wehrgeratehauses im Ortsteil Waffensen. Hierfiir besteht ein dringender Bedarf, da
die momentan vorhandene Feuerwehr im Gemeinschaftshaus von Waffensen, dem
,Haus in der Worth“, den aktuellen baulichen Anforderungen an ein Feuerwehrgera-
tehaus nicht mehr gerecht wird.

Der Bedarf eines Neubaus wurde insbesondere deutlich, als die Feuerwehrunfallkas-
se am 07.01.2015 im Rahmen ihrer Aufsichtspflicht das bestehende Feuerwehrge-
ratehaus in Walffensen Uberprifte. In der gutachterlichen Stellungnahme vom
21.5.2015 wurden erhebliche bauliche Mangel festgestellt. Damit die gravierendsten
Méangel abgestellt werden konnen, mussten Umkleideraume mit angeschlossenen
Sanitarraumen zusatzlich errichtet, die Verkehrswege verbreitert und von Lagermate-
rial befreit und dieses woanders gelagert werden. Hierflr besteht jedoch keine Aus-
baureserve am vorhandenen Gebaudebestand.

Auch eine geforderte Entwasserung, bzw. ein Wegleiten des Tauwassers aus den
Verkehrswegen, ist baulich nur unter enormem Aufwand z.B. durch Aufdoppelung
des FuRbodenbelages um ca. 10 cm moglich. Dies wirde ggf. eine Vergrof3erung der
lichten Hohe des Einfahrttores nach sich ziehen. Der Alarmweg der Einsatzkréfte
darf den Fahrweg des Einsatzfahrzeuges zudem nicht kreuzen. Dies wurde in der
Stellungnahme ebenfalls beméngelt und kann bei den vorhandenen ortlichen Gege-
benheiten im AufRenbereich nicht realisiert werden. Die neue DIN fur Feuer-
wehrgerateh&user, macht es zusatzlich erforderlich, dass ein Trocknungsraum fir die
nasse Einsatzkleidung, eine Werkstatt mit entsprechendem Lagerraum und der
bereits genannte Sanitarteil inklusive Umkleiderdumen vorhanden sind. Eine Er-
weiterung des bestehenden Feuerwehrgebaudes ist nicht moglich, da es an drei Sei-
ten von einer Turnhalle und dem Schief3stand eingeschlossen wird.

Aus den genannten Grinden ist es nicht mdglich, das jetzige Feuerwehrgera-
tehaus auf den heutigen Stand der gesetzlichen Vorgaben (Arbeitsstattenverord-
nung, Arbeitsstattenrichtlinie, DIN 14092 (April 2012) und Richtlinien der
FUK,DGUV , GUV-V C53) zu ertlichtigen.

Es kommt somit nur ein Neubau des Feuerwehrgeratehauses in Betracht. Mit dem
Bebauungsplanes Nr. 13 von Waffensen ,Feuerwehr® und der Ausweisung eines
Sondergebietes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung
dieses Neubaus geschaffen werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 von Waffensen ,Feuerwehr* erfolgt im
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB mit der 14. Anderung des IV. Flachennut-
zungsplans Teil B von Waffensen. Beide Planungen zielen darauf ab, die notwendi-
gen planerischen Voraussetzungen fur den Betrieb eines Feuerwehrgeratehauses als
Einrichtung der kommunalen Daseinsvorsorge zu schaffen.



3.2

Standortwahl

Im Zuge einer Standort- und Alternativenprifung fir den Bau des Feuerwehrgera-
tehauses, bei der insbesondere auch die schnelle Erreichbarkeit des Gewerbegebie-
tes Hohenesch sowie die Realisierbarkeit eines ggf. notwendigen Erwerbs von priva-
ten Flachen eine Rolle spielten, zeigte sich, dass ein Neubau im Rahmen der Innen-
entwicklung nicht sinnvoll zu verwirklichen ware.

Im Einzelnen wurden insbesondere drei potentielle Alternativen fir die Umsetzung
des Vorhabens gepriift.

Abb. 3: Standortalternativen
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Zwei, der in Erwagung gezogenen Standorte (B und C), befinden sich auf3erhalb des
Siedlungszusammenhangs an der Strale ,Hinter den Hoéfen* bzw. ,Am Kirchweg®.
Diese boten hauptsachlich den Vorteil einer guten Erreichbarkeit ber die Bundes-
straRe 75 und damit einer schnellen Anbindung an das Gewerbegebiet Hohenesch.
Von Nachteil war hier allerdings, dass die Feuerwehr dann nicht mehr im Ortskern
ansassig gewesen ware. Dadurch wirde dem Kulturtrdger Feuerwehr die gewlinschte
Teilhabe an der ortlichen Gemeinschaft erschwert. Vor dem Hintergrund, dass die
Feuerwehr zudem hauptsachlich fur die Ortschaft selbst eingesetzt wird, waren die
Standorte daher insgesamt ungeeignet.



Ein weiterer in Frage kommender Standort (A) befand sich zentral im Ortskern, auf
einer Flache, die sich bereits im Eigentum der Stadt befindet und deren Erschliel3ung
Uber die Strale ,Am Bullenberg“ gesichert war. Im Flachennutzungsplan wird der
Standort ferner bereits als Gemeinbedarfsflache dargestellt, so dass dieser Standort
zunachst sowohl von der Verwaltung als auch vom Ortsrat favorisiert wurde. Auf
Grund der unmittelbaren Lage am Sportplatz Waffensen zeigten sich hier jedoch
Probleme mit der vorhandenen Drainage des Sportplatzes. Der Neubau des Feuer-
wehrgeratehauses an dieser Stelle hatte dazu gefiihrt, dass die ordnungsgemaéaniie
Entwasserung der Rasenflache nicht mehr gewahrleistet gewesen waére. Die Nutz-
barkeit des Sportplatzes hatte demzufolge eine erhebliche Beeintrachtigung erfahren.
Weiterhin bestanden Bedenken der Ortsfeuerwehr aufgrund der in der Vergangenheit
oftmals nur unzureichenden Parkplatzsituation in diesem Bereich. Es bestand die be-
rechtigte Sorge, dass ordnungswidrig geparkte Fahrzeuge den schnellen Zugang zum
Feuerwehrgeratehaus durch die Einsatzkrafte und deren Ausfahrt mit Einsatzfahr-
zeugen behindert werden wirde.

Der nun gefundene Standort an der Stral3e ,Zur Ahe“ bietet den Vorteil einer Feuer-
wehr im Ortskern, so dass dem Kulturtrager Feuerwehr die Moglichkeit zur Teilhabe
an der dorflichen Gemeinschaft gewahrt bleibt. Auch stellt der gewahlte Standort eine
schnelle Erreichbarkeit der Bewohner von Waffensen sicher, ohne auf eine zigige
Bedienung des Gewerbegebietes zu verzichten. Der gewahlte Standort ist zudem ge-
eignet, da er von seiner Lage her unter planungsrechtlichen und verkehrlichen wie
auch Aspekten der Umweltvertraglichkeit kaum Konflikte schafft.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass nach sorgféltiger Abwégung keine geeigneteren
Flachen als Standort fur das neue Feuerwehrgeratehaus in Waffensen ersichtlich
sind.

Planinhalt
Planungsziele und stadtebauliches Konzept

Die Stadt Rotenburg (Wimme) beabsichtigt mit der vorliegenden Bauleitplanung, der
14. Anderung des IV. Flachennutzungsplans Teil B Waffensen sowie dem Bebau-
ungsplan Nr. 13 von Waffensen ,Feuerwehr im Rahmen einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung in Waffensen ein Sondergebiet zu schaffen, das den Bau eines
neuen Feuerwehrgeratehauses innerhalb des Ortes ermdglicht. Durch die Festset-
zungen im Plangebiet soll sichergestellt werden, dass ein Geb&dude errichtet werden
kann, welches den aktuellen gesetzlichen Anforderungen an einen sicheren und
zweckmaRigen Betrieb einer Feuerwehr geniigt. Die Feuerwehr soll dabei in die um-
gebende Landschaft eingebunden werden und verkehrsgunstig liegen. Das beabsich-
tigte Sondergebiet schlie3t sich an den sidwestlich vorhandenen Siedlungszusam-
menhang an und erweitert diesen norddstlich der Stral3e ,Zur Ahe“. Dies tragt dazu
bei — insbesondere bei der absehbaren Verwirklichung der Entwicklungs- bzw. Er-
ganzungssatzung fir den Ortsteil Waffensen - einen einheitlichen Siedlungscharakter
in diesem Bereich sicherzustellen.
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4.3

4.4

Art der baulichen Nutzung

Der Entwurf des Flachennutzungsplanes stellt eine Sonderbauflache gemaf § 1
Abs. 1 Nr. 4 BauNVO dar. Der Bebauungsplanentwurf setzt ein Sonstiges Sonderge-
biet gemaR § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung Feuerwehr fest. Ausnahmen
hiervon sind nicht zugelassen.

Gerade unter dem Aspekt der AulB3enbereichslage ist diese Beschrankung von Be-
deutung, um hier weitergehende bauliche Anlagen zu verhindern. Die getroffene
Festsetzung auf die Zweckbestimmung Feuerwehr engen die Bedurfnisse fur den be-
absichtigten Bau eines Feuerwehrgeratehauses nicht ein, verhindern aber, wie ge-
wuinscht, weitergehende Nutzungen.

Entsprechend dieser Zweckbestimmung ist lediglich eine Nutzung zum Zwecke der
Feuerwehr zuldssig. Dies erméglicht neben dem Bau von Stellplatzen fir die Einsatz-
fahrzeuge u.a. aber auch die vom Gesetzgeber geforderte Errichtung eines Trock-
nungsraums fur die nasse Einsatzkleidung, eine Werkstatt mit entsprechendem La-
gerraum sowie einen Sanitarteil inklusive Umkleiderdumen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird das MaRR der Nutzung durch die Festsetzung von Grundfla-
chenzahlen geregelt. Im Sondergebiet Feuerwehr darf eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,35 nicht Uberschritten werden.

Dieser Wert fir die Grundflachenzahl gewahrleistet eine sinnvolle, zweckgerichtete
Bebauung des Plangebietes.

Ein Feuerwehrgebaude ist in eingeschossiger Bauweise zu errichten. Da die alleinige
Festsetzung der Vollgeschosse aber eine angemessene Hohenentwicklung der Bau-
kérper nicht abschlieRend sicherstellt, wird zusatzlich eine 6rtliche Bauvorschrift mit
einer maximalen Firsthéhe von 7,50 m festgelegt.

Die festgesetzte Bauhdhe entspricht einer stadtebaulichen, nutzungsorientierten und
wirtschaftlich sinnvollen Bebauung mit Hinblick auf die topographischen Gegebenhei-
ten.

Baugrenzen und Uberbaubare Grundstuicksflachen

Im Bebauungsplan werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch die Bau-
grenzen bestimmt. Die ausgewiesenen Baugrenzen haben entlang der nérdlichen,
Ostlichen und sidlichen Plangebietsgrenzen einen Abstand von 3,00 m zu den Gren-
zen des Plangebietes und im westlichen Bereich 3,00 m zu den StrafRenverkehrsfla-
chen.

Damit sind sie so grol3 gefasst, dass ein ausreichender planerischer Spielraum fur die
Situierung des Gebaudes bzw. der baulichen Anlagen maoglich ist



4.5 Verkehrserschliel3ung

Das Plangebiet ist bedarfsgemald erschlossen. Zusatzliche Strallenbaumalnahmen
sind nicht erforderlich. Die Verkehrsanbindung erfolgt direkt iber den Teil der Stral3e
,Zur Ahe“, der als StralRenverkehrsflache von der 14. Anderung des IV. Flachennut-
zungsplans Teil B von Waffensen und des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Feuerwehr® mit-
umfasst ist. Hierdurch kénnen die besonderen Anforderungen an eine schnelle An-
und Abfahrt der Einsatzkrafte und der Einsatzfahrzeuge erftillt werden.

4.6 Ver-und Entsorgung

e Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch den Wasserversorgungsverband Rotenbur-
ger Land.

e Abwasserbeseitigung
Die Beseitigung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt durch einen An-
schluss an die Schmutzwasserkanalisation.
Das Niederschlagswasser der baulichen Anlagen soll wie bisher auf dem
Grundstuck versickert werden.

e LoOschwasserversorgung
Soweit noch nicht vorhanden, erfolgt die Loschwasserversorgung durch die Stadt
Rotenburg (Wimme).

e Strom-und Gasversorgung
Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Rotenburg (Wimme)
GmbH.

o Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Rotenburg (Wimme).

Teil II: Umweltbericht

Ein Umweltbericht wird nach der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der
Trager Offentlicher Belange verfasst. In ihm sind die Ergebnisse der Umweltprifung
und eine Bilanzierung der Eingriffsregelung enthalten.

Rotenburg (Wimme), den 2016

Der Birgermeister



