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Grundziige der Planung i

Der Bebauungsplan Nr. 22 ist rechtsverbindlich.

Er regelt die bauliche Entwicklung im Bereich zwischen Schmiedestr./ Mittelvie-

se / Hauptstr.

Das erforderlich gevordene Umlegungsverfahren ist durchgefiihrt und abgeschlossen.
In einem Anderungsvetfahren sind die im Ursprungsplan festgesetzten Fl&chen

mit Geh-,Fahr- und Leitungsrechten umgewvandelt worden in &éffentliche

Verkehrsflachen

Erfordernis der Anderung
Die noch unbebauten Teile des Geltungsbereiches nordl. der Bebauung Hauptstr.

sollen bebaut werden, dazu sind die &ffentlichen ErschlieBungsmaBnahmen
durchgefiihrt worden. Die Realisierung der Planung stdBt wegen heute gednderter
Nachfragen auf Schwierigkeiten.

Gruppiert um den Gffentl. Kinderspielplatz mit Griinfldche sollte eine stéddte-

baulich gegliederte, aber verdichtete Bebauung entstehen, ausgedriickt durch

die bisherigen MaBe der baulichen Nutzung :
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Die Grundstiickseigentiimer beabsichtigen dagegen, entsprechend der derzeitigen
Marktsituation eine stark aufgelockerte Bebauung zu reali§ier¢n, definiert

durch 1 VollgeschaoB, stdrkere private Grin- und Freifléchennutzung und eine

eindeutige ErschlieBung. )
Der Rat der Gemeinde Bad Nenndorf beabsichtigt, diese Anderung durchzufihren.

Geltungsbereich

pDér Geltungsbereich wird begrenzt durch : -

im Norden
Siid- und Ostgrenze des Flurst. 249, Nordgrenze dieses Flurst. verladngert

bis zur nérdlichen Grenze des Flurst. 212 im @stlichen Teil

im Osten
Ostgrenze des Flurst. 212, nach Siden verldngert, Ostgrenzen der Flurst.

216 und 224, verldngert nach Siiden Uber die 6ffentl. Verkehrsflache (Flurst.
223) hinaus bis zur Siidgrenze dieses Flurst.

im Siden :

Westgrenzen der Flurst. 226 und 227 bis zur Hauptstr.,nach Westen,

Ostgrénzen der Flurst. 230 und 231, Sudgrenze der offentlichen Verkehrsflache
(Flurst. 242) , ca 55 m nach Westen ,dann im Winkel von 90 © nach Norden,

Sidgrenze des Flurstiicks 244, nach®Westen verldngert bis zur Schmiedestr.

im Westen
Ostseite der Schmiedestr. bis zur Siidgrenze des Flurst. 249

Dieser Geltungsbereich ist auf der nachfolgenden {Ubersicht im MaBstab

1 : 1.000 erkennbar
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offentliche ErschlieBung

Der unverdndert bleibende zentrale Kinderspielplatz mit Griinflache und das
fir Bad Nenndorf bedeutsame FuBwegesystem bleiben erhalten. Der von der
Schmiedestr. kommende Weg wird am Spielplatz vorbeigefihrt und erhdlt

so eine rechtlich eindeutige Verknipfung mit den anderen Wegesystemen.
Gleichzeitig dient die auf 5 m aufgewveitete Verkehrsflache mit Herausbildung
eines Wendebereiches. zur Er%chlieBung der nordl. moglichen Bebauung auf

dem Flurst. 248. )

Der sidl. Weg Flurst. 242 kann um 20 m verringert werden, da ein Teil des

Flurst. 244 nun auch von Norden erschlossen wird.

Die Anbindung an die Hauptstr. erfolgt. unverdndert, der sidl..Teil ist
als Gehwveg bestimmt. ‘ '

Die nérdliche von der Schmiedestr. kommende Verkehrsfliche ( Flurst. 206)

soll in einem Querschnitt von 8,50 m verkehrsberuhigt ausgebaut werden,

dabei werden Stellpldtze fir ca. 30 PKW auf der Siidseite nicht mehr vollends

benttigt.

Um das Ergebnis der o6ffentl. Umlegung zu sichern, kann ein nahezu flachengleicher

Tausch stattfinden, um die fir die innere ErschlieBung bendtigten

offentl. Zusatzflichen zu erhalten. -
Das Flurst. 248 dndert damit seine Gesamtflache, ca. 4.700 mz nicht,

berlicksichtigt man noch eine geringfiigige Verkleinerung des Aufweitungsbereiches

des Flurst. 246 in die Schmiedestr.

———

In der nachfolgenden Ubersicht sind die 6ffentl. Verkehrsfldchen dargestellt,

“orh ndenem Vermessungszustand mit RF = Rad- und Fqueg

besonders hervorgehoben i
=)= LAY et S | ot
Der Einmindungsbereich der neuen Planstrale

3E

in die Schmiedestr. kann von der jetzigen
Aufweitung ( ca. 17 m mit Buchten)
reduziert werden auf ca. 11 m (im Norden
mit r = 8). Da ein verkehrsberuhigter
Ausbau (VB) beabsichtigt ist, bedarf es

im Einmindungsbereich keiner besonderen

Festsetzungen von Freihaltesichtflachen,
gezeichnet in der rechten Skizze z.B.
Anhaltesicht 10 m zu 22 m .

Die zukinftigen Baugrenzen bericksichtigen

aber diese Einmindung.
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Im Verfahren der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gem.

§ 2(5) BBauG hatte der Landkreis Schaumburg mit Stellungnahme vom
24.10.1986 eine Aufweitung des Wendebereiches auf mindestens R = 9 m
gefordert.

Dieser Stellungnahme ist nicht gefolgt worden.Entsprechend den
Empfehlungen z.B. der EAE 1985 ( Tab. 11 S. 51 ) wird filr gering belastete
WohnstraBen ein derartiger Radius nicht mehr als erforderlich erachtet,

da hier (einmal von der Siedlungsentstehungsphase abgesehen) keine
GroBlastkraftwagen, sonstiger Gewerbeverkehr etc. stattfinden wird.

Eine Wendeplatte mit 16 m Durchmesser reicht fir kleine Busse, iibliche

Ver— und Entsorgungsfahrzeuge vollends aus.

stadtebauliche Gestaltung

Ziel dieser Anderung ist es, um die &ffentliche Grinfldche herum

ein Baugebiet mit hohem Erlebnis— und Gestaltungswert zu schaffen,

ohne mit stark dirigistischen Festsetzungen z.B. der &rtlichen Bauvorschrift
Zu operieren.

Unter besonderer Betonung des Griinzuges mit eingebettetem Kinderspielplatz
kann eine angerdhnliche Gestaltung und Plazierung der Hauptbaukdrper

um den Wendeplatz eine attraktive Wohnlage erzeugen.

Daher soll hier beidseits der PlanstraBe mit der 1 Vollgeschossigkeit

und den Einzelhdusern einschlieBlich Bandbreite der Dachneigungen

groBer individueller Spiélraum‘gegeben wverden.

Die Bauzeile dstlich der Grinanlage ist durch die Ergebnisse der Umlegung
und unter Berilicksichtigung der vorhandenen Baukdrper nach Osten zur StraBe
"Mittelwiese" hin schon soveit vorgeprigt, wie das Ergebnis der vorgezogenen
Biirgerbeteiligung gem. § 2a(2) BBauG gezeigt hat, daB hier als Hichstgrenze
2 Vollgeschosse erlaubt sein sollen, allerdings dann mit einer Firsthéhen—
beschrankung.

Im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches wird aus stddtebaulichen Griinden

eine geringere "Verdichtung" weiterhin mgglich bleiben, daher als Bauweise
auch zum Einzelhaus das Doppelhaus zugelassen.
Die nachfolgenden Skizzen geben einen Eindruck von den Mdglichkeiten

(ohne rechtsverbindlichen Charakter) :
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Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der gewachsenen Umgebung und abgeleitet aus dem rechtswirksamen
F lachennutzungsplan der Samtgemeinde Nenndorf ist fiir den gesamten

Geltungsbereich festgesetzt :
WA allgemeines Wohngebiet.

MaBe baulicher Nutzung

Entsprechend des stédtebaulichen Entwicklungsvorstellungen ist die Zahl
der Vollgeschosse bis auf die Flursticke 216, 224 und 225 auf 1 VollgeschoB
beschrinkt worden. Fiir diese 3 Flurstiicke ist in unmittelbarer Nachbarschaft
su den bereits bebauten Arealen die Hochstgrenze von 2 Vollgeschossen
bindend. Um jedoch hier die Hohenentwicklung nicht extrem verden zu
lassen, gilt eine besondere ortliche Bauvorschrift

mit der Firsthshenbeschrinkung auf 11 m Uber Oberkante

des StraBenniveaus nach endgliltiger Herstellung

Im gesamten Geltungsbereich sell sich die Dachlandschaft der Umgebung anpassen,
d.h. Flachdicher oder flachgeneigte Dicher einerseits oder extreme Dachneigungen
andererseits sind durch die drtliche Bauvorschrift ausgeschlossen :

Dachneigung der Hauptbaukdrper von 30 bis 46 °.

Die einheitliche Hochstgrenze der Grundflédchenzahl von 0,4 und der
GeschoBflichenzahl von 0,5 ( bei 1 VollgeschoB) und 0,7 ( bei 2 VG)

gibt ausreichenden Spielraum fir eine nachfrageorientierte Bebauung.

Als Bauweisegilt einheitlich :/offen, allerdings mit zwel ndheren
Bestimmungen. Zur nérdlichen Planstr. hin ( Flurstick 206) soll durch die
Bestimmung : Einzel— und Doppelhduser zuldssig eine geringfiligig groBere
Variation angeboten sein. Ansonsten ist durch die Festsetzung : nur Einzel—

hiuser zuldssig wieder der beabsichtigte lockere Besiedlungstypus unterstrichen.

In der nachfolgenden Skizze sind nur E und E/D diese Areale hervorgehoben. .
Die durch Baugrenzen begrenzten lberbaubaren Grundstiicksfléchen sind gro@
bemessen worden, um den spateren Plazierungswinschen der Bauherren mit

bestmdglicher Stellung des Hauptbaukodrpers entgegenzukommen.
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6ffentliche Griinflachen - Kinderspielplatz

Aus dem Ursprungsbebauungsplan ist die &ffentliche Kinderspielplatzfliche
Flurst. 247 Ubernommen vorden, jetzt geringfiigig verkleinert durch den

Fldchenbedarf fir &ffentl. Verkehrsflichen.
Diese Anlage reicht fiir die nach NKiSpG “erforderlichen FlachengréBen fiir -

die gesamte Umgebung aus.
Eine Differenzierung und Gestaltung der Detailflichen erfolgt nicht im

Bebauungsplan.

Ver- und Entsorgung

Entsprechend dem Stand der Realisierung sind die offentlichen Ver-

und Entsorgungseinrichtungen in &ffentlichen Flichen bereits vorhanden.

Ergénzungen bedarf es nicht.
Die Trdger der sanstigen Versorgung (z.B. Energie)} oder Entsorgung (z.B.

Abfall) werden keine Probleme der Erreichbarkeit haben.
Auf die geplante Schutzzone D des Heilquellenschutzgebietes ist hinzuweisen.

Bodenordnung und Investitionen

Zum derzeitigen Stand der Planung ist bereits erkennbar, daB auf der Basis

des abgeschlossenen Umlegungsverfahrens keine erganzenden MaBnahmen (ausgenommen

Grundstiicksverkehr) erforderlich verden.
Endgliltige Investitionsvorausschétzungen héngen von den noch fe
Gestaltungs- und Mﬁblierungsﬁberlegungen auf &ffentl. Flichen ab.

Die Gemeinde Bad Nenndorf wird bedarfsgerecht finanzwirtschaft

stzulegenden

treffen.

liche Verkehrungen
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Ver fahrensablauf und Abwigungen -

Der Rat der Gemeinde Bad Nenndorf hat in seiner Sitzung am 11.2.1987

folgende Beschliisse gefaBt :

AufstellungsbeschlaB zur 3. Anderung gem. § 2(1) BBauG

Zustimmung zum Entwurf
o6ffentliche Auslegung gem. § 2a(6) BBauG

Diese Beschliisse wurden ortsiblich am 4. und 6.3. 1987

bekanntgemacht.
Die &ffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 16.3.1987 bis 16.4.1987

statt.

Im Verfahren der Beteiligung der Tridger offentlicher Belange wdhrend der

Auslegung sind nur vom Landkreis Schaumburg nochmals Stellungnahmen

abgegeben worden.
Diese und die Bedenken und Anregungen aus der Offentlichkeit werden

nachfolgend inhaltlich zusammengefaBt und abgewogen :

1. Landkreis Schaumburg vom 3.4.1987

1.1. StraBenverkehrsamt

Es wird auf das Schreiben vom 9.10.1986 verwiesen.

Abwiaqung

Im vorgezogenen 1. Beteiligungsverfahren hatte das Amt eine VergréfSlerung
des Wendebereiches gefordert.

Der Rat ist berelts bei seinem EntwurfsbeschluB dieser Forderung nicht
nachgekommen, sondern in der Begriindung zum Plan ist bereits ausfiihrlich
begriindet, daB ein Wendebereich mit r = 8 m fir die hier zu erwartenden
Verkehrsbewvegungen vollends ausreicht.

Es kénnte mdglich sein, .dal3 der Landkreis das gemeindliche Abwagungsergebnis
nicht ausreichend gewichtet hat.

Nur so ist der Wiederholungshinweis zu erkliren. -

In der Zwischenzeit liegen keine neuen Argumente vor, die AnlaB zu einer

VergriBerung von &ffentlichen Platzen geben.



Seite 11

1.2. Amt fiur Zivil— und Katastrophenschutz
Das Amt vertritt die Brandschutzbelange und stellt fest :
o Wiederholungshinwveis auf die Stellungnahme vom 29.12.1982

o Sicherung der Bewegungsfreiheit fir Feuerldsch— und Rettungsgerdte, insbesondere

fir die Flurst. 244,225 und 216, durch Herrichtung der Wege

einschl. Bewegungsfldchen

Abwagung

Allgemein sind Belange der Léschwasserversorgung und der Bewegungsfléchen
im Katastrophenfalle nicht Gegenstand von Festsetzungen.Sicherzustellen
ist nur die Erreichbarkeit von &ffentlichen Fldchen her. Dies ist auch fur
die zitierten Flurst. jederzeit gegeben: Die Rad/FuBwege mit 3 m Breite

konnen im Notfall dazu noch zusdtzlich herangezogen werden.

1.3. Amt fir Naturschutz und Regionalplanung

Aus regionalplanerischer Sicht wird nachrichtlich nochmals auf das Heilquellern— ;

schutzgebiet hingewiesen. Dies ist bereits auf Seite 9 der Begriindung

erfolgt.

Aus der Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden ausfiihrliche

Darlegungen gemacht, u.a.:

0 die Planung stellt einen Eingriff nach dem Nds. Naturschutzgesetz dar

0 gem. § 7 NSchG sind Eingriffe dann vorhanden, wenn die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes oder das lLandschaftsbild beeintréchtigt
verden konnen

0 in der Begriindung zu diesem Bebauungsplan fehlen ausfijhrliche Aussagen
zum Zustand von Natur und Landschaft, soweit erforderlich zu
arbeiten durch Landschaftsplan ader Grinordnungsplan

0 es fehlen Festlegungen der notwendigen ErsatzmaBnahmen durch den Eingriff
in Natur und Landschaft. Das Amt ist gern beratend behilflich.

© im Rahmen der Erteilung spéterer Baugenehmigungen sind gem. § 7 ff NSchG

Entscheidungen Uber Ausgleichs— und ErsatzmaBnahmen zu treffen
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; Abwdgung

' Fir die Abwdgung sind neben der Gewichtung der Belange des
Naturschutzes zundchst die tatsichlichen und rechtlichen Be-
standsmerkmale zu nennen. Es handelt sich um ehemalige hofnahe-
Weideflédchen und Méhwiesen zwischen SchmiedestraBe und Mittel-

wiese.

Flir den Planbereich bestehen rechtsverbindliche Normen im
Bebauungsplan Nr. 22.

Es hat ein Umlegungsverfahren stattgefunden, das ebenfalls
rechtsverbindlich abgeschlossen ist. Inzwischen ist auch mit
der ErschlieBung begonnen (Kanalisation, BaustraBen).

- Es ergeben damit fiir die Grundstilickseigentiimer Baurechte. Weder
. die lingst aufgegebene Agrarnutzung, noch die vorhandenen Bestand-
' teile von Flora und Fauna, noch hydrologische, biotopdhnliche oder
mikroklimatische Details lassen die Vermutung zu, hier schiitzens-
_' . werte, d. h. im heutigen Sinne siedlungsbegleitende typische Land-
i schaftscharakteristika schiitzen zu miissen.
|
Der vorhandene Zustand dieser Flichen gibt keinen AnlaB aus dem
Gesamtsiedlungsgeflige Bad Nenndorfs heraus einen Freiflichenschutz

abzuleiten.

Durch den Bebauungsplan, seine &ffentlichen Grinfl&ichenfestsetzungen
und die angestrebte sehr lockere Besiedlung wird erst ein neues
"Landschaftsgeflige" kleinteiliger Art geplant und entwickelt. Ein

' Grinordnungsplan oder ErsatzmaBnahmen sind deshalb entbehrlich.

f Auch die Forderung nach ausfiihrlicher Darstellung des Natur- u.

' . Landschaftszustandes in der Begriindung des Bebauungsplanes ist ent-
behrlich, da bereits Baurechte durch den Ursprungsplan und die erfol-

' . gte Umlegung zum Zwecke der Bebauung bestehen.

‘Nach den Verwaltungsvorschriften zum BBauG hat der Tridger Offentlicher

Belange seine Forderungen im Detail zu begriinden.
Dies ist hier nicht erfolgt. Stattdessen sind scheinbar ohne Kennt-
nis der Urtlichkeit pauschal die Bestimmungen des Naturschutzgesetzes

zitiert worden.

Selbst bei Gewichtung von denkbaren Belangen des Naturschutzes miissen
diese bei der Abwdgung gegeniiber den Belangen bestehenden subjektiven
Baurechts und bereits vorhandener ErschlieBung zuriickstehen.
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-
2. Herr G. Schaper vom 10.4.1987

'12.10.1986

Herr Schaper als Eigentiimer des Flurst. 224 (derzeit mit Garagen bebaut )

ist "nicht einverstanden" und begriindet dies mit seinem Schreiben vom

Abwdgung

Herr Schaper hat im Verfahren der vorgezogenen Blrgerbeteiligung gem. §

2a(2) BBauG mit Schreiben vom 12.10.1986 ausgefihrt :

1.

das Grundstiick ist gekauft worden, um eine geschlossene zweigeschossige

Bebauung mit ausgebautem Dachgescho zu errichten

2.

es sollen Festsetzungen erfolgen, die der bisherigen Ausnutzung des Ursprungs—

planes sehr nahekommen

3.

Garagen sind auch auBerhalb der iUberbaubaren Fl&achen zuldssig.

Diesen Eigentiimerwiinschen ist weitestgehend gefolgt worden, wie ein Vergleich

zeigt :

Ursprungsplan
Zahl der Vollgeschosse
als Hochstgrenze 11
Grundflachenzahl
als Hochstgrenze 0,4
Geschof3flachenzahl
als Hochstgrenze 0,9
Dachausbau mdglich
bzw. festgesetzt mdglich
Dachneigungen nicht bestimmt
Firsthghe von
Hauptbaukdrpern nicht bestimmt
Bauweise geschlossen

neuer Plan(jetzt)

11

0,4

0,7

moglich

30 bis 46°

max. ll,om

offen, nur Einzelhduser
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Auf dem ca. 950 m? groBen Flurst. 224 konnten nach dem Ursprungs-
plan Gebdude mit maximaler Grundflédche von 380 m? und max. 760 m?
GeschoBfldche in II-geschossiger Bauweise errichtet werden.

Nach den Festsetzungen der 3. Anderung des Planes sind maximal
380 m? Grundfliche und maximal 665 m? GeschoB8fl&che in II-ge-
schossiger Bauweise mdglich. Unter der Zielsetzung, das gesamte
Areal nicht mehr so dicht zu bebauen wie ehedem vorgesehen, er-
gibt sich eine Reduzierung der GeschoB8fldche um 95 m?.

In diesem Zusammenhang ist abwdgungsrelevant, ob sich durch die
kiinftige geringere Ausnutzbarkeit des Grundstilicks eine zu ent-
schiddigende Wertminderung ergibt. Rechtsgrundlage fiir einen Ent-

" schiddigungsanspruch ist § 44 Abs. 1 BBauG. Danach ist Voraussetzung,
daB durch die Anderung des Bebauungsplanes eine nicht nur unwesent-
liche Wertminderung des Grundstilicks eintritt, 4. h. ob der Eigen-

c?'tﬁmer hier durch die Wertminderung ein "Sonderopfer" erbringen muB.
Dies ist nach Abwdgung des Interesses der Grundstiickseigentimer mit
dem Interesse der Allgemeinheit und der sich nach der Umplanung er-
gebenden Situation aller Grundstilicke im Planbereich nicht der Fall.
Alle Ostlich der SchmiedestraBe im Bebauungsplan Nr. 22 liegenden
Grundstiicke weisen keine h8here GeschoBffldchenzahl als 0,7 bzw. 0,6
aus. Der Eigentiimer wird danach im Verhdltnis zu allen anderen nicht
benachteiligt. Durch die neue Planung mit lockerer Bebauung und
grbBerer Durchgriinung wird die Wohnqualitdt des Gebietes erhdht.
Dies dient sowohl dem Wohl der Allgemeinheit als auch dem Vorteil
des einzelnen Eigentlimers. Es ist deshalb zu erwarten, da8 sich die
Werte der Grundstiicke eher erhdhen, als verringern. Es ist jedenfalls
nicht mit einer Wertminderung zu rechnen, die den gesetzlich angege-

. benen Begriff der "nicht unwesentlichen Wertminderung" {ibersteigt.
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Der Rat der Gemeinde Bad Nenndorf hat in seiner Si

tzung am 24.6.1987
Uber die Stellungnahmen,

Bedenken und Anregungen abschligBend beschlossen.

§ 9(8) BBauG beschlossen.

Bad Nenndorf, den 25.4. 1987

A ‘ -
Ratsvorsitzender Gemeindedirektor




