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Begriundung zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 8.1.0 ,,Feuerwehrhaus Neersen”

Ortsteil: Neersen
Plangebiet: Sudwestlich des Friedhofs

Verfahrensstand: Vorentwurf

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB sowie der Be-
hérden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

1  Anlass und Ziele der Planung

Die Stadt Bad Pyrmont plant die Errichtung eines neuen Feuerwehrhauses im Ortsteil Neersen.
Das bisherige Feuerwehrhaus der Freiwilligen Feuerwehr Neersen entspricht aufgrund der gestie-
genen technischen Anforderungen nicht mehr den heutigen Sicherheitsvorschriften und Stan-
dards. Der Brandschutzbedarfsplan der Stadt Bad Pyrmont sieht fur den Standort die Beschaffung
eines Loschgruppenfahrzeugs (LF 10) vor. Daruber hinaus sollen ein zweiter Halteplatz fir einen
Mannschaftstransportwagen (MTW) und entsprechende Stellplatze untergebracht werden. Derzeit
ist lediglich ein Tragkraftspritzenfahrzeug (TSF) vorhanden.

Die Ortsfeuerwehr Neersen ist heute in einem Anbau aus dem Jahr 2014 an das ehemalige Feuer-
wehrhaus untergebracht. Die Fahrzeughalle entspricht nicht der DIN 14092-01 2001-10 ,Feuer-
wehrhauser”. Insbesondere musste die Torhéhe eine Durchfahrhéhe von 3,50 m aufweisen - der-
zeit betragt sie 2,80 m. AuBerdem werden die Anforderungen an die Verkehrswege um das Fahr-
zeug herum nicht erfullt (s. § 4 UVV ,Feuerwehren” (GUV-V C53).

Zunachst wurde die Moglichkeit einer grundlegenden Sanierung und Erweiterung des bestehen-
den Gebdudes geprift, um die zugewiesenen Aufgaben im Brand- und Katastrophenschutz erful-
len zu kénnen. Ein Umbau oder Anbau ist jedoch weder wirtschaftlich noch aus Platzgrinden am
jetzigen Standort umsetzbar. Auf dem Grundstiick des Feuerwehrhauses bestehen keine Erweite-
rungsmoglichkeiten und es sind nicht ausreichend Stellplatze fur die PKW von anrtickenden Ein-
satzkraften vorhanden. Aufgrund dieser Umstande soll nunmehr ein Neubau an anderer Stelle
erfolgen.

Um ein Feuerwehrhaus zu errichten, muss der vorgesehene Standort vielseitige Anforderungen
erfullen. Dazu gehort eine gute verkehrliche Anbindung, da die Feuerwehr bei zeitkritischen Eins-
atzen die vorgeschriebenen Hilfsfristen einhalten muss, um schnell zum Einsatzort zu gelangen.
Zudem muss die Flache ausreichend grol3 sein, um sowohl das Geratehaus als auch den erforder-
lichen AulRenbereich einschlielich der Stellplatze unterzubringen. Ein funktional optimiertes Ge-
baude, das an den Betriebsablaufen ausgerichtet ist, spielt dabei eine entscheidende Rolle. Daher
ist ein kompakter Gebaudekomplex vorgesehen, um diesen Anforderungen bestmaoglich gerecht
zu werden.

Um die planungsrechtliche Zulassigkeit fur das Feuerwehrhaus an dem Standort zu erreichen, ist
die Aufstellung des Bebauungsplanes sowie die 67/45. Anderung des Flachennutzungsplanes
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notwendig. Daruber hinaus soll mit der vorliegenden Bauleitplanung der im Osten angrenzende
Kindergarten Bergzwerge gesichert werden.

2 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im sog. Vollverfahren aufgestellt. Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad
Pyrmont wird im Parallelverfahren gedndert und an die Planungen angepasst (67/45. Anderung
des Flachennutzungsplanes, siehe Kapitel 5.2).

Gemal? § 2 (4) BauGB ist fur das Bauleitplanverfahren eine Umweltprifung durchzufihren, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln sowie in einem Umweltbe-
richt (Teil B der Begriindung) zu beschreiben und zu bewerten sind.

Gemal des § 1a (3) i.V.m. 8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe a BauGB sind die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwartenden erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft auszugleichen
und im Bebauungsplan festzusetzen. Zudem ist eine Prifung der artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vorzunehmen.

3  Raumlicher Geltungsbereich und Bestandteile des Bebauungsplanes

Der rd. 0,75 ha grolRe raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der
Gemarkung Neersen in der Flur 1 und umfasst jeweils anteilig die Flurstlicke 23/37 und 24.
Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch die sudliche Grenze des Flurstiickes 20/4 sowie die Verlangerung der
Grenze nach Osten;

Im Osten: durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 24, 27, 28 und 29 (StralRe ,,Neersen”);

Im Stden: durch die nordliche Grenze des Flurstlickes 13/2 (StralRe ,,Neersen”) sowie die
Verlangerung der nordlichen Grenze des Flurstickes 26 nach Osten;

Im Westen: durch die 6stlichen Grenzen der Flurstlicke 3/1, 21/1, 18/2 sowie 23/4.

Der verbindliche Geltungsbereich ist im Plan selbst durch Planzeichen festgesetzt.

Die Begrindung ist gem. 8 9 (8) BauGB beigefugt. Sie ist unterteilt in:
— Teil A: Ziele, Zwecke sowie wesentliche Inhalte der Planung
— Teil B: Umweltbericht (separat), wird im weiteren Verfahren erstellt

Der Bebaungsplan besteht aus:
— dem Plan mit den zeichnerischen Festsetzungen und

— den textlichen Festsetzungen.

4 Situationsbeschreibung

Das rd. 0,75 ha grol3e Plangebiet befindet sich am nérdlichen Siedlungsrand von Neersen, an einer
der HauptdurchfahrtsstraBen durch den Ortsteil. Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich
rd. 30 m abgesetzt von der sudlich verlaufenden Stral3e das heutige Feuerwehrgebadude in einem
Altbau sowie die Fahrzeughalle als nordlichen Anbau aus dem Jahr 2014, Unmittelbar dstlich und
nordlich anschlieRend grenzt heute der AuRenspielbereich des Kindergartens Bergzwerge an die
Feuerwehr an. Das Kindergartengebaude selbst ist zur stdlichen Stral3e orientiert. Der Norden des
Plangebietes ist durch Grunflachen mit vereinzelten Gehdlzen gepragt (siehe Abbildung 1).
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Abbildung 1: Geltungsbereich im Luftbild - ohne Mal3stab (© GeoBasis-DE/LGLN 2025)

Im noérdlichen Anschluss an den Geltungsbereich schlielRen landwirtschaftlich genutzte Flachen an
das Plangebiet an. Im Nordosten grenzt das Plangebiet an einen Teilabschnitt der Stral3e ,Neer-
sen”, an die ostlich der 6rtliche Friedhof anschlie3t. Sidoéstlich befinden sich wohngenutzte Ge-
baude sowie das Gemeindehaus der Ev.-luth. Paulus-Kirchengemeinde. Westlich schlieBen eben-
falls wohngenutzte Gebdude bzw. eine landwirtschaftliche Hofstelle mit Pferdehaltung an.

5 Planungsrechtliche Vorgaben

5.1 Landes- und Regionales Raumordnungsprogramm

Bauleitplane sind gem. 8 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Der Stadt Bad Pyrmont wird im Landes-Raumordnungsprogramm des Landes Niedersachen
(LROP) die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen (siehe Abbildung 2), d.h. hier sind zentrale
Einrichtungen und Angebote fur den gehobenen Bedarf bereitzustellen. In unmittelbarer Nachbar-
schaft befinden sich die Grundzentren Aerzen, Emmerthal sowie Ligde. Die nachstgelegenen Mit-
telzentren sind in westlicher Richtung Barntrup und Blomberg sowie Hameln im Norden.

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Hameln-Pyrmont (RROP) befindet sich
derzeit in Neuaufstellung. Das RROP aus dem Jahr 2001 hat zum 11.07.2022 seine Gultigkeit verlo-
ren. Die Neuaufstellung des RROP liegt derzeit als Entwurf vor und gilt als sonstiges Erfordernis
der Raumordnung nach 8 3 (1) Nr. 4 ROG. Die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung
(einschlieRlich der Vorrangnutzungen und -funktionen in den als Vorranggebieten vorgesehenen
Flachen) sind damit gemald 8 4 (1) Satz 1 ROG in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu
bertcksichtigen, aber noch nicht nach § 1 (4) BauGB bindend.
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Detmold

Abbildung 2: Darstellung Bad Pyrmont im LROP - ohne Mal3stab (Quelle: Niedersachsisches Ministerium
fur Ernahrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz)

Der Ortsteil Neersen wird in der Entwurfsfassung des RROP als vorhandene Bebauung / Bauleit-
planerisch gesicherten Bereich dargestellt (siehe Abbildung 3). Um die Ortslage von Neersen
herum werden als Ziele ein Vorranggebiet fur Natur und Landschaft, ein Vorbehaltsgebiet fur land-
schaftsbezogene Erholung und ein Vorranggebiet fir Biotopverbunde dargestellt. Dariber hinaus
wird als Grundzug ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft ausgewiesen.

Zudem befindet sich der gesamte Ortsteil Neersen innerhalb eines Vorranggebietes zur Trinkwas-
sergewinnung.
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Abbildung 3: Darstellung Neersen im Entwurf des RROP des Landkreises Hameln-Pyrmont - ohne Mal3-
stab (Quelle: Landkreis Hameln-Pyrmont)

Drees Huesmann
e 4

(ol



Stadt Bad Pyrmont - Begrundung zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 8.1.0 ,Feuerwehrhaus Neersen”

5.2 Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Pyrmont wird das Plangebiet im Stden
als Dorfgebiet (MD) sowie im Norden als landwirtschaftliche Flache dargestellt (siehe Abbildung 4).
Der heutige Feuerwehrstandort ist lediglich Uber die Plangrafik eines Feuerwehrsymbols (F) ge-
kennzeichnet. Nordlich hiervon ist dartber hinaus ein Spielplatz verortet.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes (Festsetzung von Flachen flr den Gemeinbedarf) wird somit
zumindest in Bezug auf die Flachendarstellungen nicht aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes entwickelt. Der Flachennutzungsplan soll daher im Parallelverfahren gem. § 8 (3)
BauGB geandert werden. Mit der 67/45. Anderung des Flachennutzungsplanes soll fiir den Bereich
der geplanten Feuerwehr sowie den angrenzenden Kindergarten eine Flache fir den Gemeinbe-
darf mit den jeweiligen Zweckbestimmungen Feuerwehr und Kindergarten dargestellt werden. Mit
der parallelen Anderung des Flichennutzungsplanes wird dem Entwicklungsgebot gem. § 8 (2)
BauGB entsprochen.

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bad Pyrmont - ohne Mal3stab

6 Planungsrechtliche Festsetzungen

Far den Geltungsbereich der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8.1.0 ,Feuerwehrhaus Neer-
sen” werden nachfolgende Festsetzungen getroffen.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird nicht Uber die Festsetzung eines Baugebietes nach
8§ 2 - 11 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) geregelt. Ziel der Bauleitplanung ist die Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Neubau eines Feuerwehrhauses, das bauord-
nungsrechtlich als Feuerwehr einzustufen ist, sowie die Sicherung eines bestehenden Kindergar-
tens. Nach 8 9 (1) Nr. 5 BauGB besteht fur derartige Einrichtungen die Option, die Zuldssigkeit der
Nutzungsart Uber die Festsetzung einer Flache fir den Gemeinbedarf zu regeln. Zweck dieser

Drees Huesmann
(e 5



Stadt Bad Pyrmont - Begrundung zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 8.1.0 ,Feuerwehrhaus Neersen”

Festsetzungsmoglichkeit ist die gezielte bauplanungsrechtliche Steuerung der Zulassigkeit dem
Gemeinbedarf dienender Einrichtungen und Anlagen. Die innerhalb der Flache fir den Gemeinbe-
darf zulassigen Nutzungen mussen der Allgemeinheit dienen. Aufgrund der Nutzung Feuerwehr
und Kindergarten dient die Planung unzweifelhaft der Allgemeinheit. Fir die geplante Nutzung er-
folgt daher die Festsetzung von ,Flachen fir den Gemeinbedarf” gem. § 9 (1) Nr. 5 BauGB, da diese
mit der Zuordnung der entsprechenden Zweckbestimmung exakt und ausschlielich auf den ge-
planten Nutzungszweck zugeschnitten werden kénnen. GemaR der Planung des Feuerwehrhauses
soll die Zweckbestimmung ,Feuerwehr” festgesetzt werden sowie flr den bestehenden Kindergar-
ten die Zweckbestimmung ,Kindergarten®.

Die Zulassigkeit des Feuerwehrhauses, des Kindergartens sowie der zugehdrigen Anlagen ware
dem Grunde nach auch ausnahmsweise in einem Allgemeinen Wohngebiet bzw. Mischgebiet ge-
geben, jedoch soll mit der Festsetzung als Flache fur den Gemeinbedarf gezielt die Nutzung zu-
gunsten der Feuerwehr und dem Kindergarten forciert werden. Hiermit kann erreicht werden, dass
der Standort zweifelsfrei fir die jeweilige Nutzung gesichert wird.

6.2 MaR der baulichen Nutzung / Bauweise / liberbaubare Grundstiicksflachen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll zugunsten einer flexiblen Umsetzung der Feuerwehr
im Zusammenspiel mit dem vorhandenen Kindergarten auf Festsetzungen zum MalR der baulichen
Nutzung verzichtet werden.

8 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO erlaubt es auf Festsetzungen zu der Grundflachenzahl (GRZ) und anderen
Malregelungen zu verzichten, wenn die Art der baulichen Nutzung oder die Zweckbestimmung
der Flache klar geregelt ist. Dies ist typischerweise bei Flachen fir den Gemeinbedarf der Fall, da
deren Nutzung einem 6ffentlichen Zweck dienen (hier: Kindergarten und Feuerwehr). Der Verzicht
auf die Festsetzung einer GRZ ist gerechtfertigt, da die Nutzung dieser Flachen nicht den Ublichen
MalRstaben fur private Bauflachen unterliegt, sondern durch die spezifische &ffentliche Nutzung
und Zweckbestimmung bestimmt wird. Vor diesem Hintergrund soll auch auf die Festsetzung einer
Bauweise verzichtet werden.

Um eine flexible Stellung baulicher Anlagen zu ermdglichen, werden fiir die Gemeinbedarfsflachen
Uberbaubare Grundstticksflachen gem. 8 23 (3) BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen
definiert. Diese sollen mit einem umlaufenden Abstand von 3,00 m zu den angrenzenden Bau-
grundstiicken sowie der Verkehrsflachen eine grolRe Flexibilitat zur Baukérperdisposition bieten.
Somit kann fur die Feuerwehr ein groBtmoglicher Spielraum in der Ausnutzbarkeit eingeraumt und
der Standort langfristig gesichert werden.

6.3 ErschlieBung / Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die sudlich angrenzende Hauptdurchfahrtsstralle
sowie Uber den im Nordosten verlaufenden Stra3enabschnitt.

Die sudliche Verkehrsflache ist mit einer Breite von rd. 6 m ausreichend dimensioniert, um den
durch den Betrieb der Feuerwehr entstehenden Verkehr problemlos abwickeln zu kénnen, sodass
ein storungsfreier Ablauf sowie der ungehinderte Zu- und Abfahrtsverkehr gewahrleistet wird. Die
StralRe im Nordosten weist eine Breite von rd. 4 m auf und soll lediglich durch die abfahrenden
Einsatzfahrzeuge genutzt werden.
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7 Belange der Ver- und Entsorgung

Trinkwasser / Léschwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Léschwasser kann durch den értlichen Ver-
sorgungstrager mit einem Anschluss an die vorhandenen Leitungen in den anliegenden Stral3en
erfolgen.

Elektrizitat / Fernmeldetechnische Einrichtungen

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat sowie den fernmeldetechnischen Einrichtungen
kann ebenfalls durch die 6rtlichen Versorgungstrager erfolgen. Ein Anschluss kann an die vorhan-
denen Leitungen in den anliegenden StrafRen erfolgen.

Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung
Das Plangebiet kann an die vorhandenen Kanadle in der stdlich verlaufenden Stral3e angeschlossen
werden.

Entsorgung / Muill
Das Plangebiet wird an die regelmalRige kommunale Mullabfuhr angeschlossen. Die Verkehrsfla-
che der Hauptstral3e ist hierflir im Querschnitt ausreichend dimensioniert.

8 Belange der Umwelt

8.1 Umweltpriufung/Umweltbericht

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes im Vollverfahren ist gemal? § 2 (4) BauGB eine Umwelt-
prifung durchzufiihren. Die Darstellung der nach § 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Be-
lange des Umweltschutzes / der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltpri-
fung) erfolgt im Umweltbericht - separater Teil B der Begriindung (erfolgt im weiteren Verfahren).

8.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Mit der Planung werden Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt vorbereitet. Diese Ein-
griffe sind zu bilanzieren und der Ausgleich bzw. die Kompensation im Sinne eines Programmes
zur Bewaltigung der Eingriffsfolgen in das Verfahren und die Abwagung einzustellen. Die Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung sowie die Ermittlung geeigneter Flachen und MaBhahmen zur Kom-
pensation der Eingriffe erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes (wird im weiteren Verfahren er-
stellt).

8.3 Artenschutz

Nach europdischem Recht mussen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europaischer Ebene
besonders geschutzten Arten bertcksichtigt werden. Im Rahmen der Bauleitplanung muissen auch
die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Verbote nach § 44 (1) Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG), welche bei der Umsetzung der vorliegenden Bauleitplanung ausgeldst
werden kdnnen, als spezielle Artenschutzprufung geprift werden (folgt im weiteren Verfahren).
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