Fortschreibung des
Dorfentwicklungsberichts
Ortschaft Waffensen

Stadt Rotenburg (Wimme)

mensch
und region



Fortschreibung Dorfentwicklungsplan Waffensen

Auftraggeber:

Stadt Rothenburg (Wimme)
Grol3e StralRe 1

27356 Rotenburg (Wimme)

Kontakt: Clemens Bumann
Tel: 04261 71 173
Fax 04261 71 271
E-Mail: clemens.bumann@rotenburg-wuemme.de

Ortsrat Waffensen:
Ortsbirgermeister
Am Bullenberg 13
27356 Waffensen
Kontakt: Hartmut Leefers
Tel: 0170 34 74 936
E-Mail: hartmut.leefers@t-online.de

Planungshbiiro:
mensch und region
Lindener Marktplatz 9
30449 Hannover

Kontakt: Wolfgang Kleine-Limberg
Tel: 0511 44 44 54
Fax 0511 44 44 59
E-Mail: kleine-limberg@mensch-und-region.de
www.mensch-und-region.de

Hannover, November 2016

mensch und region 2



Fortschreibung Dorfentwicklungsplan Waffensen

Inhaltsverzeichnis

1

Einleitung
1.1 Dorfentwicklung 1984 — 2000 — 2012 - 2016

1.2 Aufgabe
Rahmendaten
2.1 Aussagen des Regionalen Raumordnungsprogramms

2.2 Aussage Flachennutzungsplan

2.3 Aussagen des IEK

2.4 Ablauf und Beteiligung
Ausgangslage

3.1 Demographische Entwicklung

3.2 Infrastruktur

3.3 Landwirtschaft - Immissionsschutz

3.4 Starken und Schwéachen

3.5 Entwicklungsleitbild
Siedlungsentwicklung
4.1 Bisherige Siedlungsentwicklung

4.2 Ziele der Siedlungsentwicklung

4.3 Schaffung von Wohnraum fiir verschiedene Zielgruppen

4.4 Gemeinsames Wohnen im Alter

4.5 Strategie
Flachenpotenziale
5.1 Innenentwicklung
5.2 Flachenpotenziale Wohnbebauung

5.3 Neubauflachen aktuell

Verbesserung der verkehrlichen Situation
Entwicklung von neuen Wohnmodellen

7.1 Entwicklung von neuen Wohnmodellen

7.2 Beispiele neuer Wohnmodelle

8 Fazit
9 Literatur
mensch und region 3

00 NN O 01 o

10

10
12
12

14
15
16
17
19
19
22
23
24
25
26
26
27
28

31
33

33
34

36
38



Fortschreibung Dorfentwicklungsplan Waffensen

Abbildungsverzeichnis

Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.

© 00O N O Ul WN P

NN NNNNDNRERRRRERRRRPR PR B
O 0N WNPO O ®~NOOUMWNDNER O

Luftbild der Ortschaft Waffensen

Auszug aus dem Entwurf RROP LK ROW
Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Baugebiet Schnedebusch-Nord

Ablauf der Fortschreibung Waffensen

Einwohnerentwicklung Waffensen 1970 — 2020 (2.015 Haupt- und Nebenwohnsitze)

Struktur der Bevodlkerung Waffensen 2014

Entwicklung der Schillerzahlen

Entwicklung der Einschulungen 2017 — 2021

Standorte der sozialen Infrastruktur in Waffensen

Lage der landwirtschaftlichen Emittenten in Waffensen

Leitbild 2001

Leitbild 2016

Siedlungsflachenentwicklung

Baulticken und Leerstande (2014)

Anforderungen verschiedener Zielgruppen an den Wohnraum in Waffensen
Flachenpotenziale Innenentwicklung

Flachenpotenziale Neubau aus Sicht des Arbeitskreises
Immissionsschutzradius um die geplanten Bauflache ,Zur Ahe Nord*
Wohnbauflache ,Zur Ahe Nord“ und Anordnung neues Feuerwehrgeratehaus
B-Planentwirfe ,Feuerwehr* und Nr. 12 ,Zur Ahe Nord*

Sperrung ,Zur Ahe*

Verkehrslenkung in Waffensen

GraueHaare — BuntesLeben e.V.

Perspektivische Entwicklung der Neubauflachen

Gesamtubersicht der Siedlungsentwicklung

mensch und region 4

10
11

13
13
13
15
16
17
18
19
20
24
27
28
29
29
30
31
32
35
36
37



Fortschreibung Dorfentwicklungsplan Waffensen

1 Einleitung

Die Ortschaft Waffensen, im Westen der Kreisstadt Rotenburg (Wimme) gelegen, weist eine
Gesamtflache von 15 km2 und eine Einwohnerdichte von 35 Ew/kmz2 auf.

Ideen selbst entwickeln und mit Eigenleistung in Kooperation mit Partnern umsetzen ist das Kredo
der Projekte in Waffensen. In Waffensen fehlen Wohnungen fir junge Familien, wahrend altere
Einzelpersonen oder Paare grol3e Grundstiicke bewohnen, die jedoch nicht mehr vollstéandig ge-
nutzt werden kdénnen. Hierzu diskutierten die Einwohner im Rahmen des ehrenamtlichen Enga-
gements der Agenda 21-Gruppe der Ortschaft proaktiv Giber die zukinftige Siedlungsentwicklung
im Ort, den Umgang mit dem demographischen Wandel und dem Erhalt der Infrastruktur.

Der gemeinschaftliche ausgerichtete Diskurs erzeugt immer neue Ideen, die den jeweiligen aktu-
ellen und prognostizierten Herausforderungen angepasst sind. Sie zweite Fortschreibung des
Dorfentwicklungsplans aus dem Jahr 2001 ist das Ergebnis der hohen dérflichen Kommunikati-
onsbereitschaft und setzt das ehrenamtliche Engagement in neuer Qualitat fort. Zudem ist dieses
Vorhaben ein aktiver Umgang mit dem Demographischen Wandel, der Stiitzung der ortlichen
Infrastruktur und der inklusiven Gesellschaft.

1.1 Dorfentwicklung 1984 — 2000 — 2012 - 2016

Die Ortschaft Waffensen, Stadt Rotenburg (Wimme), steuert schon seit mehreren Jahrzehnten
zielgerichtet ihre gemeinschaftliche Entwicklung. Der erste Dorfentwicklungsplan wurde schon
1984 erstellt und war einer der Ersten in der Anfangsphase des niedersachsischen Dorfentwick-
lungsprogramms.

Im Jahr 2000 erfolgte eine erste Fortschreibung durch das Planungsbiro NLG, in dem das Ent-
wicklungsleitbild und die Handlungsfelder Landwirtschaft, Wirtschaft, Wohnen, Verkehr, Natur
und Landschaft, Soziales und Gemeinschaftsleben, Kultur sowie Freizeit und Erholung intensiv
diskutiert wurden. Als 6ffentliche Malinahmen definierte die Planfortschreibung

B die Neugestaltung des Regenrickhaltebeckens,

B die Neugestaltung des Platzes zwischen dem ,Haus in der Worth“ und der Gaststatte
,Unter den Eichen®,

B die Neugestaltung des Bereiches um den Glockenturm und die Grundschule,

B die Neugestaltung des Friedhofes,

B eine sicher Anbindung an die B 75 sowie

B einen Bewirtschaftungs- und Erhaltungsplan fur den Eichenbestand in der Ortslage.

Entscheidend war allerdings die Aufnahme der Umnutzung des ,Worthmannschen Grundstiicks®.
Diese Idee war die Grundlage fir den Kauf und die Umnutzung der ehemaligen Hofanlage in der
Mitte der Ortschaft. Der Dorferneuerungsplan griff schon damals das Thema Demographie vo-
rausschauend auf, denn die Bevolkerungszahlen stiegen noch.
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Seit 2005 steht mit dem ,Worthmanns Hoff* in Waffensen eines der ersten Mehrgenerationen-
hauser Niedersachsens. Dieses bietet ein vielfaltiges Unterstiitzungs- und Veranstaltungspro-
gramm fir alle Generationen, von Aktionen fur Kinder (Betreuung, Schulaufgabenhilfe, Aktionen
etc.) Uber Musikveranstaltungen, Treffpunkt, Beratungen, Kleinkunst und Fitness bis hin zu spe-
ziellen Angeboten fur Senioren. Die Starke des MGH liegt in der Verschneidung der Angebote fur
alle Generationen.

Inzwischen hat sich die demographische Situation in der Ortschaft verandert. Seit einigen Jahren
ist ein Bevolkerungsriickgang zu verzeichnen, der zu einem Umdenken in der Ortschaft gefihrt
hat. Deutlich wurde dies im Rahmen der Diskussion Uber die 6rtliche Entwicklung unter Fiihrung
der Agenda 21-Gruppe. Im Jahr 2012 wurde die Ortschaft Waffensen als niedersachsischen Ver-
treter im Europaischen Dorferneuerungswettbewerb ausgewahlt. Im Zuge des Bewerbungsver-
fahrens konnte die Diskussion intensiviert und festgelegt werden, dass ein Bevidlkerungszuwachs
erwiinscht ist.

1.2 Aufgabe

Ein Dorf ist nur lebensféhig, wenn alle Gruppen gemeinsam sich auf den demographischen Wan-
del mit seinen Herausforderungen einstellen. Dies gilt sowohl fur den individuellen Umgang mit
neuen Strukturen als auch fir die Dorfgemeinschaft als Ganze. Daher liegt in dem Zusammen-
wirken von unterschiedlichen Gruppen aus dem Dorf ein zentraler Schliissel, um neue Entwick-
lungsperspektiven zu erkennen und umzusetzen.

Nach dem Aufbau des Mehrgenerationenhaus ,Worthmanns Hoff wird mit der zweiten Fort-
schreibung des Dorfentwicklungsplans ein neues Kapitel der Ortsentwicklung aufgeschlagen. Ne-
ben den gemeinschaftlichen Diskussionen und grundsatzlichen Zielen werden individuelle Win-
sche und Perspektiven aufgegriffen und zu einem Ganzen vereint.

Im niedersachsischen Dorfentwicklungsprogramm werden drei Themenbereiche als zentrale
Handlungsfelder definiert und fiir eine Bearbeitung festgeschrieben:

B Innenentwicklung
B Demographie
B Klimaschutz

Von diesen Handlungsfeldern greift die vorliegende Fortschreibung die Aspekte ,Innenentwick-
lung“ und ,Demographische Entwicklung aktiv auf. Sie wird ergénzt um das Thema Wohnbau-
flachenentwicklung und Verkehr.

mensch und region 6 s
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2 Rahmendaten

An dieser Stelle sollen kurz die Rahmendaten fir die weitere Entwicklung der Ortschaft Waffen-
sen dargestellt werden. Das folgende Luftbild (Abb. 1) zeigt die Ortschaft stdlich der B 75 und
dem Gewerbegebiet Hohenesch im Nord-Osten

Abb. 1 Luftbild der Ortschaft Waffensen
Bing, 2016

2.1 Aussagen des Regionalen Raumordnungsprogramms

Das regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Rotenburg (Wimme) aus dem Jahr
2005 wird derzeit neu aufgestellt und der Entwurf des neuen Regionalen Raumordnungspro-
gramms hat den Stand vom 01.12.2015. Er enthélt u.a. die Festlegung der zentralen Orte im
Kreisgebiet, die Zuweisung von Entwicklungsaufgaben, die Ausweisung von Vorrang- und Vor-
behaltsgebieten fur Natur und Landschaft sowie die Ausweisung von Vorranggebieten fir die
Windenergie. Derzeit sind die 6ffentliche Auslegung und die Beteiligung der Trager offentlicher
Belange abgeschlossen.
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Abb.2  Auszug aus dem Entwurf RROP LK ROW
Landkreis Rotenburg, 2015

Die Stadt Rotenburg (Wimme) wird als Mittelzentrum mit den Schwerpunktaufgaben ,Wohnen*,
»Erholen“ und ,Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten“ ausgewiesen. Die Siedlungsent-
wicklung soll grundsétzlich den Bedarf der Eigenentwicklung abdecken. Dariber hinaus kommt
der Ortschaft Waffensen eine Entlastungsfunktion der Kernstadt Rotenburg (Wimme) zu.

Im derzeitigen Entwurf weist das RROP der Ortschaft Waffensen keine besondere Entwicklungs-
aufgabe zu. Am Rande der Wimmeniederung gelegen ist sie eingebettet in die Infrastruktur mit
der BundesstralRe 75 im Norden, der Bahnlinie und dem Sandabbau im Osten sowie der Bahnlinie
im Suden. Weite Bereiche liegen im Wasserschutzgebiet. Die landwirtschaftlichen Flachen sind
als Vorrangflachen fir die Landwirtschaft sowie als Flachen fur den Natur- und Landschaftsschutz
ausgewiesen.

2.2 Aussage Flachennutzungsplan

Der Auszug aus dem IV. Flachennutzungsplan Teil B ,Waffensen* aus dem Jahr 2008 zeigt die
erwiinschte Siedlungsstruktur auf.
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Abb. 3 Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Stadt Rotenburg (Wimme), 2010
Die Siedlungsflachen des Altdorfes sind weitgehend als ,Mischgebiet (M)* gekennzeichnet, das

neuere Wohngebiet als ,Reines Wohngebiet (W)“. Hinzu kommen Gewerbeflachen (GE) und Fla-
chen fur den Gemeinbedarf (violett). DarUber hinaus sind im Ortskern Teile der alten Eichenhaine
als ,Waldflache” dargestellt.
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Im Jahr 2014 hat der Rat der Stadt Rotenburg
(WUmme) die Satzung Nr. 2 nach § 34 BauGB
,Schneedebusch-Nord“ mit 5 Bauplatzen als
Fortsetzung der bestehenden Bebauung am
nordéstlichen Rand von Waffensen beschlos-
sen. Bis auf ein Baugrundstick sind alle be-
baut. Auch das letzte freie Grundstick ist ver-
kauft. Somit sind keine weiteren Bauflachen
mehr zu erwerben.

Abb. 4 Baugebiet Schnedebusch-Nord
Stadt Rotenburg (Wumme), 2014

2.3 Aussagen des IEK

Im Jahr 2015 wurde von der GesundRegion WimmeWieste-Niederung das Integrierte Entwick-
lungskonzept (Bohm, 2015) erstellt. In diesem schatzen die Gutachter die Ortschaft Waffensen
als einen Ort im Einflussbereich eines Oberzentrums ein, der nur ein geringes oder kein Angebot
an Infrastrukturen der Daseinsvorsorge hat und ohne signifikante Baugebietsanweisungen ist
(Typ 3 a). Die Orte des Typ 3a weisen hinsichtlich der demographischen Entwicklung eine Stag-
nation bzw. einen leichten Riickgang der Bevolkerungszahlen auf. Auf Grund der Lage und der
Demographischen Situation féallt dennoch die Bewertung fir Waffensen leicht positiv aus.

Bewertung Demographie 1 Bewertung Raumordnung und Lage |1

Bewertung Infrastrukturen der -1 | Bewertung Wohnpotenzial 0
Daseinsvorsorge

Bewertungsskala: -2 bis +2

2.4 Ablauf und Beteiligung

Der Diskussionsprozess zur Fortschreibung des Dorfentwicklungsplanes wurde von drei Aspek-
ten beeinflusst:

B Die Frage nach dem Leitbild (Ziel)
B Die Frage nach der Verfuigbarkeit von innerortlichen Flachen

B Die Frage nach der Verfugbarkeit von Bauflachen am Ortsrand

mensch und region 10
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Die Klarung der Erfordernisse des Immissionsschutzes beeinflusste die Beantwortung der Fragen
nach der Verfugbarkeit von Wohnbauflachen intensiv, so dass zwischenzeitlich die Erstellung von
entsprechenden Gutachten notwendig wurde. Dartiber hinaus wurde im Jahr 2015 der gewahlte
Ansatz der Innenentwicklung in Form eines Wettbewerbsbeitrages konkretisiert. Diese beiden
Aspekte fuhrten zu intensiven Kleingruppenarbeiten, die keine Sitzungen der gesamten Arbeits-

gruppe erforderlich machten.

13.01.2015 | Workshop Umgestaltung Umnutzung von vorhandenen Wohn-
raum, Senioren-WG, Neubausiedlung
10.02.2015 | Workshop Gemeinschaftliches Wohnen im Alter
Schaffung von neuem Wohnraum
21.03. 2015 | Exkursion Mehrgenerationenwohnen in Oerel
24.03.2015 | Workshop Erhaltung Kindergarten und Grundschule
21.04.2015 | Weiterfuhrung Gemeinschaftliches Wohnen im Alter
Workshops Schaffung von neuem Wohnraum
04/ 05.2015 | Wettbewerbsbeitrag | Erstellung Wettbewerbsbeitrag zum BMFSFJ — Pro-
gramm ,Gemeinschaftlich Wohnen und Leben®.
16.02.2016 | Arbeitskreis Neubaugebiet fur Waffensen
09.11.2016 | Arbeitskreis Vorstellung der Fortschreibung des Dorfentwicklungs-
planes

Abb. 5 Ablauf der Fortschreibung Waffensen

mensch und region
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3 Ausgangslage

3.1 Demographische Entwicklung

Die Ortschaft Waffensen zeigt eine konstante positive Bevolkerungsentwicklung bis in die Mitte
des ersten Jahrzehnts des 21. Jahrhunderts. Seit dieser Zeit sinkt die Bevolkerungszahl kontinu-
ierlich. Die Prognose liegt fir Waffensen bei einem Riickgang auf 796 Einwohner im Jahr 2020.

1200 17,5
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800 | — 0
_ - 314 75 <
(0] =
Sgop | == 718 5 o
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5 25 2
S 400 | 0 %
o @
200 + 25>
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Jahr L
\ = Einwohner | [ :

Abb. 6 Einwohnerentwicklung Waffensen 1970 — 2020 (2.015 Haupt- und Nebenwohnsitze)
Stadt Rotenburg (Wimme), 2016

Im Jahr 2015 ist ein erster leichter Anstieg um 4 Personen in der Bevoélkerungsstatistik nachzu-
weisen. Dies bedeutet jedoch noch keine Trendumkehr.

Der Jugendquotient (Verhaltnis der 0- bis 19-Jahrigen zu den 20- bis 64-Jahrigen) liegt fir den
Ortsteil Waffensen mit 0,35 Uber dem Wert Niedersachsens mit 0,30. Der Wert sagt aus, dass in
Waffensen ein hdherer Anteil von Kindern und Jugendlichen lebt als in Niedersachsen. Waffen-
sen ist also ,jlinger”.

Der Alterungsprozess in der Waffensener Bevolkerung ist zwar nicht so dramatisch wie in einigen
andern Ortschaften, dennoch zeigt die Bevoélkerungspyramide den abnehmenden Anteil junger
Personen bei einer Zunahme der &lteren Einwohner.
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Entwicklung der Schillerzahlen
(Stadt Rotenburg: 2016)

Interessant ist, dass die Wanderungsstatistik
fir das Jahr 2015 einen Uberschuss in den
Zugangen ausweist (53 Zuzige / 49 Weg-
zlige). Die Geburten und die Sterbefalle hiel-
ten sich mit jeweils 4 Personen die Waage.
Es scheint sich hier eine leichte Trendum-
kehr anzudeuten.

Mit 35 Personen liegt der Ausléanderanteil bei
unter 5 % und erheblich unter dem bundes-
deutschen (11,1) und niedersachsischen
(8,4%) Schnitt (destatis.de, 2016).

Die Karten des Baulicken- und
Leerstandskatasters werden aus
Datenschutzgriinden hier nicht abgebildet.
Das Bauliicken- und Leerstandskataster
zeigt die aktuelle Verteilung der Einzelhaus-
halte mit Personen, die alter als 75 bzw. 85
Jahre sind, auf. Diese Haushalte befinden
sich weitgehend in den nach dem 2.
Weltkireg errichteten Baugebieten
auB3erhalb des Ortskerns.

Die Haushalte mit Kindern und Jugendlichen
unter 18 Jahre sind dagegen gleichméaRig
Uber die Ortschaft verteilt. Hier I&sst sich der-
zeit kein Schwerpunktgebiet erkennen.

Die Entwicklung der Einschulungen und der
Schilerzahlen macht die langfristige Siche-
rung der Grundschule, die mit zwei kombi-
nierten Klassen gefuhrt wird, schwierig.

2017 2018 2019 2020 2021
m 2 4 2 3 2
w 4 1 1 5 2
Gesamt 6 5 3 8 4
A 1
Abb. 9 Entwicklung der Einschulungen 2017 — 2021

Stadt Rotenburg (Wimme), 2016
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3.2 Infrastruktur

Die Ausstattung von Waffensen ist fur eine Ortschaft mit weniger als 1000 Einwohnern recht gut.
Dabei ist auch zu bertcksichtigen, dass durch die Nahe zur Stadt Rotenburg (Wimme) die Aus-
stattung mit Einrichtungen der Nahversorgung recht schwierig ist. Das Gewerbe bietet eine relativ

grolRe Anzahl von drtlichen Arbeitsplatzen.

Nahversorgung

Béackerei Fricke
Hofladen Bauer Poppe

Gastronomie

Gaststatte Eichenhof

ConferenceCenter und Hotel
Taranga

Pegasus am Lerchenkrug

Gewerbe

Cordesgarten
Gartnerei Barbel Meyer

Heizung und Sanitar
Olaf Mahlich

Hufschmiede Olaf Hadeler
und Klaus Kéhnken

Ing.- Holzbau Cordes

Lohnunternehmen
Wehrendt GmbH

LVM Versicherung
Hermann Aukamp

Malereifachbetrieb Leefers

= MCS Mittelstand-Control-
ling-Schiitz

= Meyer Mechanik

= Sound-Patrol Veranstal-
tungstechnik

= Tischlerei Siegmann

Tourismus

= Ferien- und Jagdpension
Schloms Hof

= Kulturpfad
= Griner Pfad

Soziale Infrastruktur

= Mehrgenerationenhaus
Wortmanns Hoff

= Kindergarten "Immenkorf"

= Grundschule (AuBenstelle
der Kantor-Helmke-Schule)

= Kinderheim "Eichenhof"

= Biurgerinitiative: Nein zur
Gleichstromtrasse

= Zwergenhéauschen Kinderta-

gespflege

= Heilpadagogische Frihfor-
derung

Gemeinschaftliche
Infrastruktur

= Agenda2l-Gruppe

= Freiwillige Feuerwehr
= Gospelchor "Taktvoll"
= Landjugend

= Schitzenverein

= Spielmannszug

= Shanty-Chor

= TuS Waffensen

= Volkstanzgruppe

= Walffensener Naturschutz-
bund e.V.

Offentlicher
Personennahverkehr
= Buslinie

=  Blrgerbus

= Disko-Bus

Die soziale Infrastruktur (s. Abb. 10) konzentriert sich derzeit auf drei Standorte:

B das Mehrgenerationenhaus ,Wortmanns Hoff“ mit Kindergarten

B die Grundschule

B die Mehrzweckhaus mit Schiel3stand und dem bisherigen Feuerwehrgeratehaus

Fur das Feuerwehrgeratehaus ist ein neuer Standort geplant.

mensch und region
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Feuerwehrgerétehaus neu

MGH Mehrgenerationenhaus

3
M Mehrzweckhalle, SchieRstand, FFW (alt)
5

S Schule
9 Umnutzung, Nachverdichtungspotenzial
“Senioren / Singles”
| - Neubau
T “Familien”
e W e

Abb. 10 Standorte der sozialen Infrastruktur in Waffensen

3.3 Landwirtschaft - Immissionsschutz

Waffensen ist trotz des Strukturwandels ein landschaftlich gepragtes Dorf. Die Betriebsleiter der
landwirtschaftlichen Betriebe sind intensiv in die Dorfgemeinschaft eingebunden. Der Waffense-
ner Naturschutzbund mit seinen vielfaltigen Aktivitdten wird weitgehend durch die Landwirte ge-
tragen. In der Ortschaft hat es intensive Diskussionen um die Biogasanlage gegeben, die in der
Folge nicht nur mit Maissilage betrieben wird. Damit soll die ,Vermaisung“ der Landschaft um
Waffensen verhindert werden.

Trotz weitgehender Auslagerung der Stalle an den gstlichen Rand der Ortschaft beeinflussen die
historischen Hofanlagen und die gestiegenen gesetzlichen Anforderungen an den Immissions-
schutz die Siedlungsentwicklung von Waffensen massiv. Obgleich die Bereitschaft von vielen
Interessenten besteht, im Ortskern zu bauen, ist dies aus immissionsrechtlicher Sicht weitgehend
nicht moglich. Die Abb. 10 zeigt die aktuellen Standorte der Emissionsquellen der Landwirtschaft,
die auf die Ortschaft einwirken.
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Abb. 11 Lage der landwirtschaftlichen Emittenten in Waffensen
Ingenierblro Dr. Oldenburg, 2016, S. 4

3.4 Starken und Schwéachen

Waffensen ist eine hoch attraktive Ortschaft mit vielen Potenzialen, die sie auch entsprechend
nutzt. Die kontinuierliche Diskussion tber die Entwicklung des Ortes seit mehr als 30 Jahren tragt
dazu bei. Nicht zuletzt erreichte sie deshalb die Erste Kategorie im Europaischen Dorfentwick-
lungspreis 2012 mit dem Motto ,Der Zukunft auf der Spur®. Die Jury schreibt dazu in ihrer Be-
grindung:

~Waffensen hat es trotz des Verlusts der Eigenstandigkeit verstanden, mittels einer konstruktiven
Partnerschaft mit Rotenburg ob der Wiimme sowie dank umsichtiger politischer Verantwortungs-
trager und einer aul3ert engagierten Bevolkerung nicht zum typischen Vorortschlafdorf der Stadt
zu werden, sondern den Herausforderungen der Zukunft erfolgreich zu begegnen. Herausra-
gende Projekte im sozio-kulturellen Bereich wie die ,Rickholung” der Grundschule ins Dorf, ein
Mehrgenerationenhaus und der geplante Bau von seniorengerechten Wohnungen beeindrucken
ebenso wie die aktive Einbindung der heimischen Betriebe, der sensible Umgang mit der ge-
wachsenen Siedlungsstruktur, der ortsbildprdgenden Bausubstanz und der identitatsstiftenden
Kulturlandschaft. Mit der Solarinitiative und dem Bau von Windkraftradern vermag der Ort auf
beispielhafte Weise, lokale Antworten auf die globalen Herausforderungen zu geben. Daher wird
Waffensen mit einem Europaischen Dorferneuerungspreis fir eine ganzheitliche, nachhaltige und
mottogerechte Dorfentwicklung von herausragender Qualitdt ausgezeichnet.“ (ArGe Landent-
wicklung, 2012)
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In Bezug auf die Siedlungsentwicklung ergeben sich neben den folgenden Starken und Schwa-
chen aber auch Chancen und Herausforderungen:

Starken Schwachen ‘

= die bestehende soziale Infrastruktur = Alterungsprozess in der Gesellschaft
(Meh'rger.\.eratlonenhaus, MreErgErien, Sale, Ausgelastete bestehende Wohnbauflachen

Arbeitsplatze ...)

= Unternutzungen / Leerstande in der Ortsmitte,

= die vielféltigen gesellschaftlichen und kulturel- e s (it el efer s i

len Aktivitaten
(Feste, Events, Sport, Kultur ...) = keine weiteren vorhandenen Wohnbauflachen

= die bestehenden Arbeitsplatze

= die herausragende Dorfgemeinschaft
(Vereine, Ehrenamt ...)

= die kontinuierliche Beschéaftigung mit der Zu-
kunft (Agenda 21)

Chancen Herausforderungen

= pestehender Nachfragedruck nach Siedlungs- | = Sicherung der lokalen Infrastruktur

flachen in der Stadt Rotenburg (Wimme) (Kindergarten, Schule, MGH ...)
= Ausbau des Gewerbegebietes ,Hohenesch® = Sicherung und Weiterentwicklung der lokalen
wird die Nachfrage weiter steigern sozialen Infrastruktur

= Entwicklung von Wohnbauflachen (Vereinsaktivitaten, Ehrenamt ...)

Sicherung der Feuerwehr

Nutzung der Innenentwicklungspotenziale (Neubau Feuerwehrgeratehaus)

= Klarung der Konflikte mit der Landwirtschaft
(Immissionsschutz, Flachenentwicklung)

3.5 Entwicklungsleitbild

Im Rahmen der Fortschreibung der Dorfentwicklungsplanung 2000 wurde das folgende Leitbild
aufgestellt NLG (2001), S. 14:

Waffensen, unser Dorf als Lebensraum und Heimat

,Wir in Waffensen sind offen fir Neuburger, wiinschen uns aufgeschlossene, mutige Men-
schen, die am Dorfleben aktiv teilnehmen, durch Ideen und durch persénlichen Einsatz dazu
beitragen, die Lebensqualitat unseres Dorfes mit seiner natirlichen Umwelt zu erhalten und zu
verbessern.

Aber auch die nicht so Aktiven sind hier willkommen, wiinschen uns aber, dass sie die Dorfkul-
tur akzeptieren.

Deshalb ist uns ein gesteuertes Wachsen von Waffensen so wichtig.”

Abb. 12 Leitbild 2001
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Damit zeigten die Waffensener, dass sie prinzipiell neuen Mitbirgern offen gegenuberstehen und
sie begrifRen. In einer Situation des Wachstums lag ihnen die ,Steuerung® besonders am Herzen.
Es war das vorrangige Ziel, vor allem die Personen in Waffensen anzusiedeln, die zur Dorfge-
meinschaft passen.

Durch die veranderte demographische Situation hat sich die Voraussetzung gewandelt. In der
Zielhierarchie steht die Sicherung der sozialen Infrastruktur an erster Stelle. Dies macht eine Er-
ganzung des Leitbildes erforderlich:

Waffensen, unser Dorf als Lebensraum und Heimat fur Viele

Wir in Waffensen wollen in Zukunft mit allen Generationen im Dorf leben kénnen. Dazu gehort
eine moderne soziale Infrastruktur, die fur alle Generationen eine adaquate Versorgung bietet.

Wir bieten angepassten (Wohn-)Raum fiir alle Generationen von den Familien mit Kindern tber
Jugendliche, Singles bis zu den Senioren.

Wir freuen uns auf Neubturger, winschen uns aufgeschlossene, mutige Menschen, die am
Dorfleben aktiv teilnehmen, durch Ideen und durch personlichen Einsatz dazu beitragen, die
Lebensqualitat unseres Dorfes mit seiner natirlichen Umwelt zu erhalten und zu verbessern.

Aber auch die nicht so Aktiven sind hier willkommen, wiinschen uns aber, dass sie die Dorfkul-
tur akzeptieren.

Deshalb ist uns ein gesteuertes Wachsen von Waffensen auf bis zu 1000 Einwohner so wichtig.

Abb. 13 Leitbild 2016

Stand in den vorherigen Jahren vor allem die Eigentumsentwicklung im Vordergrund, hat sich
dieses inzwischen verandert. Die Bereitschaft, neue Personen auf einer Hofstelle oder in ein Be-
standsgebdude durch Einliegerwohnungen zu integrieren, ist erheblich gewachsen. Mit dieser
zunehmenden Offenheit, die sicher auch eine Generationenfrage ist, lassen sich auch neue Ein-
kommensmaoglichkeiten durch Vermietung erzielen.
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4 Siedlungsentwicklung

4.1 Bisherige Siedlungsentwicklung

Die erste namentliche Erwahnung von Waffensen reicht in das 9. Jahrhundert zuriick. Als locke-
res Haufendorf suidlich der heutigen Bundesstral3e 75 hat sich die dorfliche Struktur mit den gro-
Ben Hofen und den charakteristischen Eichenhainen weitgehend erhalten. Pragnant ist der zent-
rale Kreisverkehr, von dem ausgehend sechs Straf3en sternformig das Dorf erschlie3en.

Die Siedlungsentwicklung hat sich in kleineren Abschnitten seit den 1950er Jahren vorwiegend
im Sudwesten des Dorfes vollzogen. Die Abb. 14 zeigt die historische Siedlungsflache auf der
Grundlage der preuf3ischen Landesaufnahme (1877 - 1912) vor der Siedlungsexpansion im Zuge
der Industrialisierung und der Erweiterungen nach dem 2. Weltkrieg (Flichtlinge). Ab 1960 sind
Satzungen flr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung aufgestellt worden. Ab 1972 wurden
Bebauungsplane fir neue Bauflachen aufgestellt. Die Siedlungsflache betragt zurzeit ca. 68 ha,
wovon die historische Siedlungsfléache ca. 22 ha oder 33 % ausmacht.

LEGENDE

=== Gesamte Siedlungsflache
- der Ortslage

4o

« !
~4

Historische
Siedlungsbereiche
E 2 2 ; Wehnbauflachen
/1 Bauleitplanung

MaBstad 115,000
0 150 /=500

Kartengrund e Tapographische Grundeante{TX25), Ausiug bus den Geobasisdaten der NiedersichsisohenVermessungs- und Katasterverwaitung, © LGIN 2014

Abb. 14 Siedlungsflachenentwicklung
Bohm 2015, S. 71

Die Siedlungsentwicklung der letzten Jahre hat sich, wie in der Fortschreibung des Dorferneue-
rungsplanes von 2000 (NLG, 2001: S. 8) angemerkt, vor allem in den Baugebieten und in der
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Abb. 15 Bauliicken und Leersténde (2014)
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Form der Nachverdichtung realisiert. Die geringe Anzahl der Bauliicken (4 Grundstiicke, 1 %)
und des Leerstandes (10 Gebaude, 3 %) im Leerstands- und Baulliickenkataster im Jahre 2013
macht dies deutlich (s. Abb. 15).

Seit 203 hat sich die Situation weiter zugespitzt, denn von den kartierten Leerstanden sind nur
noch zwei vorhanden.

Im Leerstands- und Baullckenkataster werden die Einwohnermeldedaten auf die Flurstiicke be-
zogen dargestellt. Daher werden Nebengebdude in ihrem Zustand und ihrer Nutzung hierdurch
nicht erfasst sondern nur die Wohngebaude.

In Waffensen zeigen sich noch einige Potentiale in den Nebengebauden bzw. auf der Flache der
ehemaligen Nebengebéauden, denn hier sind einige zu finden, die nicht mehr genutzt, unterge-
nutzt bzw. abgangig sind.

mensch und region 21 /L1



Fortschreibung Dorfentwicklungsplan Waffensen

4.2 Ziele der Siedlungsentwicklung

Entsprechend dem Leitbild lassen sich die Ziele der Siedlungsentwicklung wie folgt konkretisie-

ren:

Durch

Nutzung der Potenziale der Innenentwicklung

Erhalt der sozialen Infrastruktur

Erhalt der ,Mischung® im Dorf

Erhalt des "Kulturraums" Dorf mit seiner Siedlungsstruktur und den alten Hofanlagen
Weiterentwicklung des Ortshildes und der Gestaltkultur

FuR3laufiges Wohnen fur Senioren (Rollator-Entfernung) zum MGH

Familiengerechtes Wohnen mit qualitatsvollem Bauen

Langfristiges Wachstum auf bis zu 1000 Einwohner (Stiick fir Stuick)
Schaffung von Siedlungsflachen fur Familien mit Kindern
Schaffung von Wohnraum fir junge Menschen (Singles)

Schaffung von angepasstem (gemeinschaftlichem) Wohnraum fur Altere

Auf Grund der immissionsschutzrechtlichen Gegebenheiten und der Bildung von Initiativgruppen
fur Wohnprojekte werden die kurz-, mittel- und langfristigen Ziele der Siedlungsentwicklung defi-

niert:

Kurzfristige Ziele innerhalb von bis zu 3 Jahren

Neues Wohngebiet ohne eine Zersiedelung des Dorfes
Kinderrabatte fur junge Familien als Anreiz bieten

Gemischte Altersstruktur im Neubaugebiet

Mittelfristige Ziele innerhalb von 3 bis 5 Jahren

Umnutzung vorhandener Immobilien durch z.B. Teilung (Gemeinsam Jung und Alt)
Baultcken fullen und Hinterbebauung erméglichen

Immobilien in kleinen Einheiten zur Verfigung stellen (barrierefrei), damit aus grof3en Ein-
heiten gewechselt werden kann

Die grof3en frei werdenden Einheiten fur junge Familien zur Verfigung stellen

Grof3e Immobilien in mehrere kleinere Wohneinheiten umbauen (Single-Haushalte)
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Langfristige Zielsetzungen innerhalb von 10 Jahren
B Erhalt des dorflichen Charakters

B Grundsticke in unterschiedlichen GréfRen anbieten, damit unterschiedliche Interessen
und finanzielle Situationen bertcksichtigt werden kénnen

B Keine ubergroRen oder zu kleinen Grundstiicke

B [Individualitat zulassen

B Mischung aus Kauf- / Mietwohnungen erméglichen
B Mieten / Preise sollen erschwinglich / bezahlbar sein

B Okologisches und energetisches Bauen

4.3 Schaffung von Wohnraum fir verschiedene Zielgruppen

Die zuklnftige Siedlungsentwicklung soll fiir eine Mischung der Generationen sorgen. Es soll
Wohnraum sowohl fur Alleinstehende (Senioren, junge Erwachsene), Paare (Senioren, Erwach-
sene) als auch Familien oder Alleinerziehende adaquater Wohnraum angeboten werden.

a) Familien mit Kindern
b) Single-Wohnen flr junge Menschen, die ausziehen wollen
c) Single-Wohnen firr Altere, die aus groRen Gebauden in kleine ziehen wollen

d) Mehrgenerationen-Wohnen

Die verschiedenen Zielgruppen haben jeweils unterschiedliche Préferenzen. Die Abb. 16 zeigt
die Verknupfung der Zielgruppen mit den Aspekten ,Flachennutzung®, ,Bauweise®, ,Lage“ und
LEigentumsform®. FUr Familien mit Kindern kommen sowohl das Bauen im Bestand als auch Neu-
bauten in Betracht. Die Lage ist relativ frei wahlbar, wenn gute fu3laufige Verbindungen zu den
Betreuungseinrichtungen / Schule vorhanden sind. Das Einfamilienhaus im Eigentum ist fur diese
Gruppe immer noch das zentrale Ziel.

Die anderen Gruppen sind inzwischen weniger festgelegt. So sind auch kooperative Wohnformen
moglich. Durch die steigende Anzahl von Single- und Zweipersonenhaushalten (Alleinerziehen-
den!) im l&ndlichen Raum wird die Nachfrage nach kleinen Wohnungen (zur Miete) sich erhéhen.

Dies trifft ebenfalls auf eine Ver&nderung der Angebotsstruktur. Wahrend historisch die Vermie-
tung von Wohnraum in Waffensen nicht von Bedeutung war, werden immer mehr leerstehende
Gebaudeteile in Mietwohnungen (oder Ferienwohnungen) umgenutzt. Hierbei sollte in den Bau-
formen auf die Barrierefreiheit geachtet werden.
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T T T T T
Flachennutzun Bauweise
Umnutzung
Zielgruppe groRRer Neubau in || Neubau- freistehende | verdichtete 15 Barrierefrei /
Hofanlagen | Bauliicken flachen EFH Bauweise | geschossig | Barrierearm
Familien mit Kindern X X X X X
Singel-Wohnen flr junge
Menschen, die ausziehen X X X
wollen
Singel-Wohnen fiir Altere,
die aus grofRen Gebauden X X X
in kleine ziehen wollen
Gemeinschaftliches
Wohnen fiir Altere X X X X X
Lage Eigentumsform
fulRlaufig |fuBlaufig zur
Zielgruppe (Rollator- |Grundschule .
entfernung)|| und MGH Miet- Genossen-
Ortsrand | zum MGH ||(Betreuung) | | wohnungen | Eigentum schaften

Familien mit Kindern X X X X
Singel-Wohnen fir junge
Menschen, die ausziehen +/- X
wollen
Singel-Wohnen fiir Altere,
die aus grofen Gebauden X X
in kleine ziehen wollen
Gemeinschaftliches
Wohnen fiir Altere X X X

Abb. 16 Anforderungen verschiedener Zielgruppen an den Wohnraum in Waffensen

4.4 Gemeinsames Wohnen im Alter

Durch den gesellschaftliche Wandel lebt in vielen Hausern nur noch eine Generation. In Waffen-
sen mochten viele der Betroffenen in ihnrem Dorf alt werden. Ihre groRen Hauser und Grundstlicke
werden sie aber mit zunehmendem Alter nicht mehr bewirtschaften kénnen. Aus dieser Diskus-
sion entwickelte sich eine Gruppe von Interessenten heraus, die aus ihren Hausern ausziehen
und auf einer untergenutzten Hofstelle ein genossenschaftlich organisiertes, gemeinschaftliches
Wohnprojekt fur Altere und Jiingere (Familien, Paare, Einzelpersonen) entwickeln wollen. Die frei
werdenden Gebaude sollen in der Folge als Wohnraum jungen Familien zur Verfiigung gestellt
werden.

Die Inanspruchnahme von Neubauflachen kann so verringert werden und im Ort eine altersge-
malde und soziale Mischung von Jung und Alt entstehen, die sich in die Dorfgemeinschaft gut
einfugt.

Solange es die Gesundheit zulasst, kbnnten die Bewohner sich ehrenamtlich in Nachbarschafts-
hilfe einbringen, um so bei Bedarf auch Hilfe in Anspruch nehmen zu kdnnen. Die Koordination
konnte das Mehrgenerationenhaus (MGH) gewahrleisten. Als Ziele wurden definiert:

B Erhalt der vorhandenen Infrastruktur
B N&he zum Ortskern / Backer

B Keine WG und kein Altersheim

Arztliche Versorgung (Rollende Arzte oder 1-2 Untersuchungstage in einer vorhandenen
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Ortlichkeit, z.B. MGH)
B Organisierte Pflege mit einer persdnlichen Beratung
Zentrale Bedingung ist die Anbindung an das Mehrgenerationenhaus Worthmanns Hoff.

Durch die Verbindung vom Mehrgenerationenhaus Worthmanns Hoff und dem gemeinschatftli-
chen Wohnprojekt wird auch das Mehrgenerationenhaus in seinem Bestand langfristig gestarkt:

B Durch die direkte Nahe zum MGH kann eine Versorgung sowohl von Kindern als auch der
Senioren in verschiedenen Stufen gewahrleistet werden.

B Die Aktivitatsangebote (Seniorensport, Kinderbetreuung etc.) des MGH kénnen den Be-
wohnern direkt zur Verfigung stehen.

B Von den Bewohnern kdnnen unterstiitzende Angebote wie z.B. das schon bestehende
Mittagessenangebot oder Abendessen genutzt werden.

B Vom MGH kann in Kooperation mit dem Hofladen des Ortes die Belieferung mit Gitern
des taglichen Bedarfs ilbernommen werden.

B Eine spater evtl. notwendige Einzelbetreuung kann durch das MGH in Kooperation mit
Pflegediensten organisiert werden.

Dazu ist beabsichtigt, eine Genossenschaft zu grinden, die die Gebaude der ehemaligen Hof-
stelle aufkauft oder mietet und an Senioren sowie auch alleinstehende Personen oder Familien
vermietet. Das Projekt wird durch die Griindung einer Genossenschaft auf Dauer gesichert. Die
finanzielle Beteiligung von Vielen bedeutet Risikominderung fur den Einzelnen und erschwingli-
che Beitrdge. So ist gewahrleistet, dass die finanziellen Belastungen fir die Einzelnen nicht zu
hoch werden und sich verandernde individuelle Perspektiven oder Lebensentwirfe von Einzelnen
nicht das gesamte Vorhaben gefahrden. Durch diese Verankerung ist auch in weiterer Zukunft
bei einem Personenwechsel eine Neuvermietung gewahrleistet.

4.5 Strategie

Folgende Schritte sollten dazu gegangen werden:
1. Wohnbauflachen fur Familien mit Kindern
B Abschatzung des mdoglicherweise zur Verfigung stehenden Wohnungspotenzials
B Definition und Ausweisung von Neubauflachen
2. Mobilisierung von untergenutztem Wohnraum fiir Familien mit Kindern
B Entwicklung von neuen Wohnmodellen
3. Schaffung von Wohnraum fiir Altere und Singles in der Ortsmitte
B Umnutzung bestehender Bausubstanz

B Definition der mdglich zu bebauenden Baullcken
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5 Flachenpotenziale

Neben den Anforderungen stellt sich die Frage nach der Realisierungsmdglichkeit der Wiinsche
in Waffensen. In Bezug auf die Zielgruppen sollen Flachen im Ortskern mobilisiert und am Orts-
rand neu geschaffen werden.

5.1 Innenentwicklung

Die Innenentwicklung soll vor allem dazu fuhren, dass grofRe untergenutzte Gebaude bzw. Hof-
anlagen zur Nutzung durch mehrere Generationen umgebaut werden.

Die Aktivierung von Potenzialen zur Innenentwicklung ist nur bei der Bereitschaft der dort Woh-
nenden mdglich, neue Grundstiicks- und Gebaudestrukturen zuzulassen und ihren persénlichen
Beitrag zu leisten.

Die Abb. 17 zeigt die aus Sicht des Arbeitskreises potenziell in Frage kommenden Flachen, die
allerdings alle in Privatbesitz sind. Daher lassen sich diese Flachen nur durch einen Eigentimer-
wechsel aktivieren. Konkretisiert wurde dies in Bezug auf den Hof Jlirgens, der z.Zt. noch als
landwirtschatftlicher Betrieb genutzt wird. Der Hof liegt in direktem Anschluss an das Gelénde des
Mehrgenerationenhauses ,Worthmanns Hoff* und kénnte in ein Wohn- und Versorgungskonzept
direkt eingebunden werden. Die Umnutzung sollte Uber ein Konzept des Flachentausches die
innerortlichen Immissionen reduzieren und diese Hofstelle in der Ortsmitte flir Wohnen nutzbar
machen. Nachdem diese Fléache intensiv diskutiert wurde, stand sie dann jedoch letztendlich nicht
zur Verflgung.

Unabhéangig von der Verfugbarkeit eignen sich die in der Abb. 16 dargestellten Flachen fiir ver-
schiedene Formen des Mehrgenerationen- oder des Seniorenwohnens. Die Zahlen wiesen auf
unterschiedliche Prioritaten

1. Die Entfernung ist gering, die Flachen bieten das Potential flr die Umnutzung und Neubau
sowie fur verschiedene Wohnformen. Das Mehrgenerationenhaus ist in ,Rollatorentfernung®.

2. Die Flachen liegen in mittlerer Entfernung vom Mehrgenerationenhaus oder bieten auf Grund
ihrer Grol3e nur eingeschrankte Moglichkeiten fur verschiedene Wohnmodelle.

3. Die Flachen sind am weitesten entfernt und / oder klein.
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Mehrgenerationenhaus

Mehrzweckhalle, Schiefstand, FFW (alt)

Schule

Umnutzung, Nachverdichtungspotenzial
“Senioren / Singles”

Neubau
“Familien”

Abb. 17 Flachenpotenziale Innenentwicklung

5.2 Flachenpotenziale Wohnbebauung

Durch den Arbeitskreis wurden die Flachen ermittelt (Abb. 18), die aus seiner Sicht fir einen
Neubau in Frage kommen. Dabei war es Ziel, die Flachen so zu positionieren, dass sie sich or-
ganisch an die bestehende Siedlungsstruktur anbinden lassen bzw. keiner Zersiedelung Vor-
schub leisten (Kompaktes Dorf).

B Die Siedlungsflache im Westen ,Schneedebusch-Nord“ (s. Abb. 4) wurde inzwischen re-
alisiert.

B Die Siedlungsflache im Siden ist zum Teil im Eigentum der Stadt Rotenburg (Wimme)
und liegt zentral an der Schule. Sie ist allerdings derzeit aus Immissionsschutzgrinden
nicht entwickelbar.

B Die Siedlungsflache im Osten ,Vor dem Pausberge® sollte aus Sicht des Arbeitskreises
zum Teil bebaut werden, um nicht in die L&rmimmissionen der Bahn zu kommen.
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FW Feuerwehrgerétehaus neu
MGH Mehrgenerationenhaus : "q

Mehrzweckhalle, SchieRstand, FFW (alt) 7 %

Schule

M
S
/\> Umnutzung, Nachverdichtungspotenzial
“Senioren / Singles”
.
\\\

Neubau
“Familien”

Abb. 18 Flachenpotenziale Neubau aus Sicht des Arbeitskreises

5.3 Neubauflachen aktuell

Auf Grund des Immissionsschutzes lassen sich derzeit nur sehr beschrankt Wohnbauflachen neu
ausweisen. Nahezu alle potenziellen Wohnbauflachen liegen im Einflussbereich landwirtschaftli-
cher Betriebe.

Um eine Wohnbaunutzung genehmigen zu kénnen, ist immer ein immissionsschutzrechtliches
Gutachten erforderlich.

Derzeit ist nur die am weitesten von der Ortsmitte entfernte Flache im Osten ,Zur Ahe® teilweise
fur eine Wohnbebauung geeignet (s. Abb. 19), wobei die Wahrnehmungshéaufigkeit von Geruch
mit bis zu 15 % der Jahresstunden unter der Genehmigungsschwelle in einem Mischgebiet nach
§ 34 BbauG liegt. Ein Grundsttick liegt leicht oberhalb dieses Wertes. Auf dieser Flache von ca.
1,5 ha sollen bis zu 15 Wohneinheiten fir ca. 38 Personen auf Grundstiicken von 750 — 1000 m?
geschaffen werden. Die Einzel- oder Doppelh&duser weisen ein Vollgeschoss und nur rote, braune
oder anthrazit farbene Dacheindeckungen auf.

In direkter Nahe wurde Baurecht fur ein neues Feuerwehrgeratehaus geschaffen (Abb. 21).
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Abb. 19 Immissionsschutzradius um die geplanten Bauflache ,Zur Ahe Nord*
Ingenierbiro Dr. Oldenburg, 2016, S. 4
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Abb. 20 Wohnbauflache ,Zur Ahe Nord“ und Anordnung neues Feuerwehrgeratehaus
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Abb. 21 B-Planentwiirfe ,Feuerwehr” und Nr. 12 ,Zur Ahe Nord"
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6 Verbesserung der verkehrlichen Situation

Schon in der Uberarbeitung des Dorferneuerungsplanes im Jahr 2001 wurde auf die verkehrliche
Situation in Waffensen hingewiesen. Einige MaRhahmen konnten in der Folge auch umgesetzt
werden.

Allerdings hat sich die Verkehrssituation auf der B 75 von, nach und durch Rotenburg (Wimme)
erheblich verandert. Die Zunahme der Verkehrsstrome mit den entsprechenden Stausituationen
zu den StolRzeiten flhrt zur ,Umfahrung“ der Stadt Rotenburg (Wimme) bzw. zur Nutzung von
Abkurzungen durch die Ortschaft Waffensen.

In einigen StralRenziigen hat dies ein hohes Verkehrsaufkommen durch durchfahrenden Verkehr
zur Folge. Dies betrifft z.B. die Verbindung von Waffensen durch die Wimmeniederung nach
Ahausen.

Aus diesem Grunde werden zwei MalRnahmen verfolgt:

B Verhinderung der Abkirzung von der B 75 vor
Rotenburg (Wimme) nach Ahausen / Unterstedt
durch die Sperrung der Stralle ,Am Bullenberg”
und Verhinderung der Abkirzung durch die Sper-
rung der Stralde ,Schnedebusch®.

Zur Verkehrsberuhigung wurde im Ortseingang
aus Richtung Ahausen ein Baumtor angelegt.
Dieses reicht jedoch nicht aus, um den Verkehr
zu minimieren. Der Ausbau der Stral3e erfolgte
im Rahmen der Flurneuordung.

Die Sperrung konnte mit dem Verkehrszeichen
250: Verbot fir Fahrzeuge aller Art und der Er-
ganzung ,ausgenommen Landwirtschaft* oder
»Anlieger frei“ erreicht werden.

Bisher ist diese Stral3e noch als Ortsverbin-
dungsstralie gewidmet und kann daher nicht fur

den durchfahrenden Verkehr gesperrt werden. Abb.22  Sperrung ,Zur Ahe
Dennoch wird hierin die einzige

Maoglichkeit gesehen, die Durchfahrtsverkehre zu

reduzieren.

B Reduzierung der Durchfahrtgeschwindigkeit durch die Einfiihrung einer flachendecken-
den Tempo 30 — Zone

Zur Verminderung der Verkehrsgeschwindigkeit wird die Einrichtung einer Tempo-30-
Zone vorgeschlagen, bzw. diese auf die gesamte Ortschaft auszudehnen. Ausgenommen
ware die Waffenser Hauptstral3e als Kreisstrafl3e. Sie fuhrt von der B 75 in die Ortschaft
bis zum Kreisel hinein.
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Abb. 23 Verkehrslenkung in Waffensen
Sperrung und Tempo-30-Zone
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7 Entwicklung von neuen Wohnmodellen

7.1 Entwicklung von neuen Wohnmodellen

Bundesweit gibt es ein grolRes birgerschaftliches Engagement zur Férderung und Schaffung
neuer Wohnprojekte. Die dabei entstehenden neuen Wohnformen sind so unterschiedlich wie
ihre Bewohner und geben Antworten auf deren individuelle Bedirfnisse. Sie sind maRgeschnei-
dert und tragen so zu einer hohen Zufriedenheit ihrer Bewohner bei. Ob initiiert durch Senioren,
die sich gegenseitig stlitzen wollen, von Familien, die sich zusammenschlieRen, oder als gene-
rationstbergreifende Idee, wichtig und leitend fur diese Art von Zusammenleben ist der Wunsch
nach einem selbstbestimmten Leben, das Vertrauen auf gegenseitige Unterstiitzung und Hilfe im
Alltag sowie auf eine aktive Nachbarschaft und das gemeinsame Leben, in welcher Form sich
dies auch gestalten mag.

Die wichtigsten Leitmotive sind:

B Selbstbestimmt leben

B Gegenseitige Unterstitzung/Hilfe

B Auf eine aktive Nachbarschaft zéhlen kdnnen

B Gemeinsam leben (in ganz unterschiedlicher Auspragung)
Die neuen Wohnformen verbinden:

B Hohe Eigenverantwortung und -initiative der Gruppe

Verbindliche soziale Netze und neue Ansatze des Hilfemix

B Neue Formen lokaler Zusammenarbeit

Partner bei der Umsetzung neuer Pflegekonzepte

Verbindliche nachbarschaftliche Unterstitzung

Typischerweise erfolgt eine intensive Auseinandersetzung der Mitglieder tber ihre gemeinsamen
Vorstellungen beziiglich des Zusammenlebens, des Wohnens und der Organisationsstruktur be-
reits vor dem Um- oder Neubau.

In einem gemeinsam genutzten Gebaude gibt es Wohnungen fiir jeden Haushalt, welche erganzt
werden durch Gemeinschaftsraume. Deren Art und Umfang der Nutzung wird von den Bewoh-
nern bestimmt. Die Initiative 16st zum Teil ortliche Strukturprobleme, indem sie zum Beispiel
Raume fir Pflegedienste oder einen Nachbarschaftshilfeverein einplant oder inre Gemeinschafts-
raume flr Angebote im Dorf oder Stadtteil 6ffnet.

Bestandteile gemeinschaftlicher Wohnformen:
B Die Wohnprojektinitiativen konzipieren ihr Projekt vor dem Einzug.

B Die Bewohner wirken an der Projektentwicklung mit.
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B Art und Umfang des Zusammenlebens organisieren die Bewohner selbst.

B Gemeinsam genutzte Immobilie mit Gemeinschaftsraumen.

B Jeder Haushalt wohnt in einer eigenen Wohnung.

B Die Bewohner haben ein Vorschlags- oder sogar Belegungsrecht fir die Wohnungen.

Die Eigentums- und Finanzierungsformen solcher Wohnmodelle sind vielgestaltig. Vom klassi-
schen Mietmodell Uber neugegriindete Genossenschaften oder Eigentimergemeinschaften rei-
chen die Moglichkeiten zu Mischformen oder eigens fur diese Zwecke entwickelte GmbH-Model-
len.

7.2 Beispiele neuer Wohnmodelle

Gemeinschaftliche Wohnprojekte sind niemals Standard: Jedes Projekt hat andere Schwer-
punkte. Es konnte an dieser Stelle eine Vielzahl von Beispielen dargestellt werden. Diese drei
unterschiedlichen Beispiele sollen die Bandbreite darstellen:

Hofgemeinschaft Stedorf — modernes Landleben

Auf einem renovierten Resthof in Stedorf hat sich 1995 eine Gemeinschaft aus neunzehn Er-
wachsenen und fiinf wachsenden Menschen niedergelassen. Einzeln, als Paar, Familie oder WG
bewohnen sie sieben Wohneinheiten mit insgesamt 638 gm Wohnflache. Das genossenschaftli-
che Hofprojekt hat eine 6kologisch-politische Ausrichtung und legt Wert auf nachbarschaftliche
Aktivitaten. Gemeinsam teilen sie sich Hof, Streuobstwiese und Garten sowie Werkstatt, Wasch-

maschine und ein Elektroauto.

Inklusives ambulant betreutes Wohnen auf einem Bauernhof

In Hickeswagen im Bergischen Land wird eine Scheune auf einem ehemaligen Bauernhof zu
einem inklusiven Wohnhaus umgebaut. Dort entsteht eine Lebens- und Arbeitsgemeinschaft aus
Menschen mit und ohne Unterstitzungsbedarf. Ab Herbst 2017 soll die Scheune bezugsfertig
sein und Wohnraum fir sieben Menschen mit geistigen und korperlichen Behinderungen bieten.
Die Wohngemeinschaft wird ihnen helfen, so selbstbestimmt wie méglich auf dem Lande leben
zu kdnnen, und bietet somit eine Alternative zu einem stationaren Wohnheim. Angestrebt ist ein

Miteinander in Gleichwertigkeit und Gleichberechtigung.
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GraueHaare — BuntesLeben e.V.

Mit dem ,GraueHaare — BuntesLeben e.V.“ haben sich in der Gemeinde Wennigsen zweiund-
dreiBig altere Menschen zusammengeschlossen, um ein ihren Vorstellungen entsprechendes
Wohn- und Lebensprojekt fir Menschen Uber 60 umzusetzen. lhr Ziel, ein Leben mit Gleichge-
sinnten in gegenseitiger Verantwortung und Unterstiitzung, kdnnen sie seit Herbst 2014 in ihren
eigenen zwei Gebauden verwirklichen. Diese beinhalten 26 Wohnungen und wurden vom Verein
selbst geplant und finanziert. Es gibt einen Gemeinschaftsraum und -garten, und es werden re-
gelmallig gemeinsame Veranstaltungen wie Wanderungen, Theaterbesuche, Themen- oder
Spieleabende organisiert. Auch Interessierte von auf3erhalb sind dabei willkommen.

=

Abb. 24 GraueHaare — BﬁntesLeben e.V.

mensch und region 35



Fortschreibung Dorfentwicklungsplan Waffensen

8 Fazit

Wenn die Ortschaft Waffensen die Einwohnerzahl von 1000 Einwohnern erreichen will, um die
Infrastruktur wie Schule und Kindergarten zu erhalten, ist dies mit der Aktivierung der Innenent-
wicklungspotenziale nicht allein zu schaffen. Insbesondere nicht, da diese Flachen ja auch fir
Senioren zur Verfigung stehen sollen. Vor dem Hintergrund des landwirtschaftlichen Struktur-
wandels kann allerdings davon ausgegangen werden, dass weitere Betriebe ihre Stalle bzw. Wei-
denutzung oder insgesamt alles zugunsten von gréReren Einheiten aufgeben.

Damit besteht die Chance, die neuen Stélle so zu positionieren, dass sie die Wohnbautatigkeit in
Waffensen nicht weiter einschrénken.

Dies vorausgesetzt lassen sich die zur Verfiigung stehenden Flachen entsprechend der Abb. 25
entwickeln. Dabei sollte das Ziel sein, zuerst in zwei weiteren Schritten die Flachen 2 und 3 als
Fortsetzung des Bebauungsplanes ,An der Ahe-Nord“ weiter aufzufillen. Durch eine kompakte
Siedlungsstruktur bestdnde die Chance, zusammen mit dem Feuerwehrgeratehaus eine gemein-
same regenerative Energieversorgung z.B. Uber ein Blockheizkraftwerk aufzubauen. Insgesamt
ergabe diese Flache (1-3) ein Potenzial von ca. 60 Wohneinheiten. Erst danach sollte die Flache
4 genutzt werden.

Feuerwehrgeratehaus neu

Mehrgenerationenhaus

Mehrzweckhalle, SchieRstand, FFW (alt) 7
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9 Umnptzung, Namverdichtungspotenzial
“Senioren / Singles”

| - Neubau
e \ “Familien”

Abb. 25 Perspektivische Entwicklung der Neubauflachen

Fur ein Mehrgenerationen-Wohnprojekt stehen verschiedene Flachen zur Disposition. Da diese
jedoch privater Natur sind, ist die Verfligbarkeit an die Bereitschaft zum Verkauf gekoppelt. Die
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Diskussion im Ort muss offen und transparent gefuhrt werden. Entscheidend ist, dass sich eine
aktive Kerngruppe zusammenfindet, die flr sich ein angepasstes Konzept erarbeitet und umsetzt.
Welche Flache zum Schluss in Betracht kommt, hangt zum einen von den Immissionsschutzricht-
linien ab, zum anderen von der Verfiigbarkeit der Flache.

Dabei sollte von Anfang an mit ,Profis“ zusammen gearbeitet werden. Weitere Informationen zum
Thema ,,Gemeinschaftliche Wohnmodelle® stellt das Forum Gemeinschaftliches Wohnen e.V. zur
Verfiigung (FORUM 2014a und b, S. 3). Das Forum bietet auch die Begleitung von Initiativen an.

Die Gesamtubersicht der Siedlungsentwicklung zeigt die Abb. 26. Sie macht die schrittweise Ver-
dichtung der Bebauung im Ortskern unter Bewahrung der Eichenbestande deutlich sowie die Ar-
rondierung des dstlichen Ortsrands.

Feuerwehrgeratehaus neu

Mehrgenerationenhaus

Mehrzweckhalle, Schiefistand, FFW (alt) 7

M
S Schule
L J, Nachverdicl P i f\ U
> “Senioren / Singles” g ” A
. Neubau % % ﬁa ﬁ
Y “Familien” . = e e =
Abb. 26 Gesamtubersicht der Siedlungsentwicklung
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