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Teil 1l: Umweltbericht — wird im weiteren Verfahren ergénzt —

Teil Ill: Anlagen

A1 Gustafsson Handel & Standort (2026): Stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung Bi-
ckethaler Landwehr, September 2026, Hamburg.
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1. Einfiihrung

Die ,Biickethaler Landwehr” stellt gemadR dem Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bad Nenndorf?
eine Fachmarktagglomeration im Ortsteil Waltringhausen der Stadt Bad Nenndorf dar. Aktuell be-
finden sich in diesem Bereich verschiedene Fachmarkte wie Mdbel Heinrich, Baby One, Clevva,
Nexterio Fliesen, Hellweg Baum- und Heimwerkermarkt, Tedi und ePedalics sowie die zwei Nahver-
sorger E-Center und Aldi. Die Grundstlicke sind alle iber fuBlaufige Wegebeziehungen miteinander
verknipft, dennoch finden Kopplungskdufe aufgrund der Weitlaufigkeit des Standorts teilweise
auch mit dem Pkw statt. Die ,Blickethaler Landwehr* stellt mit ca. 57.300 m? Verkaufsflache inner-
halb der Stadt Bad Nenndorf den dominierenden Handelsstandort dar. Zusatzlich zahlt die Fach-
marktagglomeration auch zu den grofSten der Region.

Der Bebauungsplan Nr. 49 ,Biickethaler Landwehr” aus dem Jahr 1996, der das Gebiet der Fach-
marktagglomeration umfasst, wurde zwischenzeitlich mehrfach gedndert. Im Bereich des Unterneh-
mens Mobel Heinrich ist ein entsprechendes Sondergebiet fiir das Kernsortiment Mdbel und Ein-
richtungsgegenstiande festgesetzt, die maximal zuldssige Gesamtverkaufsfliche ist gemaR der 6. An-
derung des Bebauungsplans Nr. 49 aus dem Jahr 2012 mit 45.000 m? festgesetzt worden.

Angesicht der sich andernden Marktbedingungen soll eine Uberplanung des Standorts erfolgen, um
in dem Gebdude des Einrichtungshauses Mobel Heinrich auch andere Sortimente und Branchen
unterbringen zu kénnen. Bei den Sortimenten im Bestand handelt es sich Gberwiegend um nicht
zentrenrelevante Sortimente. Dies soll auch langfristig im Rahmen der 12. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 49 nicht gedandert werden. Insbesondere im Erdgeschoss des Einrichtungshauses wird
eine Ricknahme der eigenbetriebenen Verkaufsflache angestrebt, um an der Stelle andere Fach-
markte und den Lebensmitteldiscounter Aldi anzusiedeln. Der Aldi befindet sich heute im stdlichen
Bereich der Fachmarktagglomeration an der Straf3e Piepmiihle mit einer Verkaufsflache von ca. 800
m2. Das Geb&ude ist technisch und energetisch veraltet, zudem sind die Raumlichkeiten unterdi-
mensioniert, sodass ein Ausbau an dem Standort auf heute marktgdngige Verkaufsflachen nicht
moglich ist. Aus diesem Grund favorisiert der Lebensmitteldiscounter die Verlagerung in den Bau-
korper des Einrichtungshauses. Dadurch wiirden die aktuellen Raumlichkeiten des Aldis ebenfalls
fiir eine Nachnutzung zur Verfligung stehen.

Der Geltungsbereich umfasst auch das Gebaude, in dem ehemals ein Hammer Einrichtungsfach-
markt untergebracht war. Dieser hat in der Zwischenzeit geschlossen. Aktuell befindet sich in den
Gebduden ausschliefllich der Fliesendiscounter Nexterio, die Flachen des ehemaligen Hammer Ein-
richtungsfachmarkt stehen leer.

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Nenndorf werden die Flachen innerhalb des Geb&audebe-
stands als Potenzialflaichen bewertet, die im Rahmen einer Restrukturierung und Umnutzung Platz
flir Fachmarkte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten bieten. Planungsziel ist die langfristige
Standortsicherung und eine sinnvolle, effektive Nutzung der vorhandenen Gebaude und Infrastruk-
turen.

Das Plangebiet umfasst eine GréRe von ca. 6,7 ha. Mit der 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 46
soll der Einzelhandelsstandort ,Blickethaler Landwehr” durch ein breiteres Sortiment an die sich
andernden Marktbedingungen angepasst und langfristig gesichert werden. Ein Planungserfordernis
im Sinne des § 1(3) BauGB ist zur Sicherung der stiddtischen Planungsziele somit gegeben.

Neben dem Einzelhandelsstandort an der Biickethaler Landwehr umfasst die 12. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 49 einen ergdnzenden Geltungsbereich, der die externe Ausgleichsmalinahme
festlegt. Somit besteht die 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49 ,Biickethaler Landwehr” aus

1 Bulwiengesa GmbH (2025): ,Einzelhandelskonzept — Bad Nenndorf, 16.12.2025, Hamburg.
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3.1

insgesamt zwei Geltungsbereichen. Die AusgleichsmaRBnahmen sind im Rahmen der 9. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 49 entwickelt worden und somit im Bestand bereits vorhanden. Aufgrund
der unmittelbaren Verknlpfung zur baulichen Nutzung auf den Flurstlicken 20/5 (Einrichtungshaus
Mobel Heinrich) und 22 (ehem. Fachmarkt Hammer), Flur 12, Gemarkung Waltringhausen wird
diese Flache in die vorliegende Anderung des Bebauungsplans einbezogen.

Es wird darauf hingewiesen, dass in der vorliegenden Begriindung immer der erste Geltungsbereich
fir das Sondergebiet gemeint ist, wenn von dem Plangebiet gesprochen wird, da ausschlieBlich in
diesem Bereich konkrete planungsrechtliche Anderungen vorgenommen werden. Sofern es sich um
Inhalte zu dem zweiten Geltungsbereich handelt, wird dies in der Begriindung explizit erwahnt.

Die 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49 soll als eigenstindige Plandnderung erfolgen. Auf-
grund der Rahmenbedingungen erfolgt die Bauleitplanung im Regelverfahren gemal § 2(4) BauGB
mit Umweltprifung. Die Ergebnisse sind im sogenannten Umweltbericht gemaR § 2a BauGB zu be-
schreiben, zu bewerten und in der Abwagung lGber den Bauleitplan angemessen zu bericksichtigen.
Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren als Teil Il der Begriindung beigefiigt.

Lage und GroBe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Der erste Geltungsbereich liegt 6stlich der Landwehrstrae und nérdlich der B 65 und der Auto-
bahnauffahrt Bad Nenndorf auf die A2. Die Kernstadt liegt westlich des Plangebiets. Der Geltungs-
bereich umfasst eine GrolRe von rund 6,7 ha und wird wie folgt begrenzt:

= im Norden und Osten durch die Blickethaler Strafle,
= im Sltden durch die StralRe Auf dem Wachtlande und

= im Westen durch die Wohnbebauung entlang der StraRen Auf dem Wachelande und Unterer
Hohlweg.

Der zweite Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 227/1, Flur 1, Gemarkung Waltringhausen, mit
einer GroRRe von ca. 0,5 ha und liegt ca. 3 km nordostlich der Fachmarktagglomeration Blckethaler
Landwehr, westlich der A 2.

Die genauen Geltungsbereiche ergeben sich aus den Plankarten.

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen
Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 49 ,Biickethaler Landwehr”
aus dem Jahr 1996, der den gesamten Handels- und Gewerbestandort ,Blickethaler Landwehr” zwi-
schen der B 442 im Westen, der B 65 im Siiden, der Bahntrasse im Osten und dem Wohngebiet , Auf
dem Wachtlande/BergstraRe” im Nordwesten iiberplant hat. Uber die festgesetzten Sonder- und
Gewerbegebiete hinaus wurde zudem das kleine Wohngebiet ,,Oberer Hohlweg” zwischen der
B 442 und der neu angelegten Querspange , Auf dem Wachtlande” eingezogen und beziglich der
ErschlieBung neu geordnet.

Das Plangebiet ist im Bebauungsplan Nr. 49 als Sondergebiet SO 1 festgesetzt worden. In diesem
SO 1 fiur groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige Handelsbetriebe gemal
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§ 11(3) Nr. 2 und 3 BauNVO sind nach den damaligen Festsetzungen Nrn. 7, 8 und 9 Flachen fir
groRflachigen Einzelhandel mit Mébel und Einrichtungsgegenstande sowie Raumausstattung zulas-
sig. Zum Kernsortiment dieser Flachen zdhlen samtliche Mobel, Matratzen und Zubehdr, Teppiche,
Bodenbeldge, Lampen und Leuchten. Die Gesamtverkaufsflache fiir den Handel mit Mébel und Ein-
richtungsgegenstanden ist mit maximal 30.000 m? festgesetzt worden. Der Handel mit Randsorti-
menten wurde auf maximal 3.000 m?, der Handel mit innenstadtrelevanter Ware auf maximal
150 m? begrenzt. Eine Ergdnzung der zuldssigen Sortimente im SO 1 war ausnahmsweise unbedenk-
lich, wenn der Antragsteller nachweist, dass von dem ergéinzenden Sortiment keine schédlichen Aus-
wirkungen im Sinne des § 11(3) BauNVO ausgehen. Uber Ausnahmen entscheidet die Baugenehmi-
gungsbehérde im Einvernehmen mit der Gemeinde.

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen gliedern sich in zwei Baufenster. Die deutlich kleinere tber-
baubare Grundstiicksflaiche im westlichen Bereich umfasst das Gebaude, in dem sich heute der Flie-
sen-Discounter befindet, sowie die leerstehenden Raumlichkeiten des ehemaligen Fachmarkts
Hammer. Das groRe Gebaude, in dem sich heute das Einrichtungshaus Mobel Heinrich, BabyOne
und Clevva befinden, liegt zentral innerhalb eines groRziigig gefassten Baufensters. Die Uiberbaubare
Grundsticksflache ist dabei in zwei Teilbereiche gegliedert. Im stdlichen Bereich ist die maximal
zulassige Hohe der Oberkante der baulichen Anlagen mit 102,0 m . NN festgesetzt, im nordlichen
Bereich wird die maximal zuldssige Hohe der Oberkante baulicher Anlagen auf 94,0 m . NN redu-
Ziert.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist im SO 1 mit 0,8 und die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 6,0 festge-
setzt. Die aufgenommene abweichende Bauweise wird definiert als offene Bauweise mit einer Ge-
bdudelange lber 50 m. Stellplatze fiir Kundenverkehre befinden sich im stidlichen sowie im 06stli-
chen Bereich des SO 1. Dabei ist je 50 m? Verkaufsfliche mindestens 1 Stellplatz nachzuweisen. Im
nordlichen Bereich befinden sich Flachen fir Stellplatze, auf denen ausschlielllich Fahrzeuge von
Beschaftigten des Einrichtungshauses abgestellt werden diirfen. Fiir die verkehrliche ErschlieBung
des SO 1ist im stdlichen Bereich eine Ein- und Ausfahrt von der PlanstraRRe C (Auf dem Wachtlande)
sowie im Nordwesten Uber die Planstrale F (Unterer Hohlweg) festgesetzt. Die Zufahrt Uber die
PlanstralRe C ist mit der Wendeanlage der PlanstralRe F (iber eine Flache, die mit Gehrechten zu-
gunsten der Allgemeinheit und mit Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Anlieger und der Lei-
tungstrager zu belasten ist, verbunden.

Das SO 1 wird umlaufend von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen gefasst, diese Flachen diirfen gemal Festsetzung Nr. 18 insgesamt nur an maximal 5
Stellen fiir Zufahrten mit einer jeweiligen Maximalbreite von 12,0 m inklusive Rad- und Fufiwege und
an maximal 4 Stellen fiir Zuwegungen von maximal 3,0 m Breite unterbrochen werden. Innerhalb
der Flachen sind gemal Festsetzung Nr. 20 einheimische und standortgerechte Bdume, Strducher
und sonstige Bepflanzungen ... anzupflanzen, dauerhaft zu unterhalten und ggf. zu ersetzen. Der
Bebauungsplan Nr. 49 enthalt hierzu eine Pflanzliste mit Angaben zu Mindestmengen und Mindest-
qualitaten der Geholze, die anzuwenden ist.

Fiir den Bebauungsplan Nr. 49 ,Biickethaler Landwehr* sind zwischenzeitlich elf Anderungsverfah-
ren durchgefiihrt worden. Im Bereich der hier vorgelegten 12. Anderung fiir das damals festgesetzte
Sondergebiet SO 1 fiir das Unternehmen Mobel Heinrich sind insbesondere die 4., 5., 6. und die 9.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 49 von Bedeutung:

4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49

Im Rahmen der 4. Anderung im Jahr 2004 ist ausschlieRlich durch eine textliche Anderung die zu-
lassige Gesamtverkaufsflache flir den Handel mit Mdbeln und Einrichtungsgegenstanden sowie
Raumausstattung von maximal 30.000 m? auf maximal 35.000 m? angehoben worden. Die Erh6hung
der Verkaufsflachen erfolgte, damit das Einrichtungshaus konkurrenzfihig bleiben kann, da nam-
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hafte Standortkonkurrenten seinerzeit iber weit aus groRere Verkaufsflachen verfiigten. Alle Ubri-
gen Planinhalte sind unverandert geblieben.

5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49

Im Rahmen der 5. Anderung im Jahr 2011 ist ausschlieRlich die Baugrenze im Siidosten des SO1 auf
einem Teilbereich der urspriinglich als Parkplatz ausgewiesenen Flachen erweitert worden. Anlass
war, dass das Einrichtungshaus sich in dem Bereich die Moglichkeit er6ffnen wollte, eine Leichtbau-
halle fiir kleine Messen, Sonderausstellungen und saisonale Aktionen zu errichten. Auch hier sind
alle anderen Planinhalte unverdndert geblieben.

6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49

Im Rahmen der 6. Anderung im Jahr 2012 ist erneut durch eine textliche Anderung die zulassige
Gesamtverkaufsflache fir den Handel mit Mébeln und Einrichtungsgegenstanden sowie Raumaus-
stattung von maximal 35.000 m? auf maximal 45.000 m? angehoben worden. Anlass fiir die Erho-
hung der Verkaufsflachen war seinerzeit die rasante Weiterentwicklung in der Mébel- und Einrich-
tungsbranche, die dazu gefiihrt hat, dass in der Zwischenzeit die namhaften Standortkonkurrenten
ihre Verkaufsflaichen wiederum deutlich ausgeweitet haben und zudem neue Mitbewerber im na-
heren Umfeld hinzugekommen sind. Die héhere Verkaufsflaichenzahl sollte zur langfristigen Konkur-
renzfahigkeit des Mobel- und Einrichtungshauses beitragen. Alle ibrigen Planinhalte sind unveran-
dert geblieben.

9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49

Im Rahmen der 9. Anderung im Jahr 2019 sind die Rahmenbedingungen auf dem Geldnde des M&-
belhauses und die griinordnerischen Festsetzungen gemal Bebauungsplan Nr. 49 lberprift wor-
den.

Die stadtebaulichen und griinordnerischen Rahmenbedingungen hatten sich aufgrund der mehrfa-
chen Erweiterungen und Anderungen im Bereich des Mébelhauses, der Durchfiihrung von Veran-
staltungen und der Aufnahme von Sondernutzungen (Flohmarkte, Kinderzirkus, Aktionsveranstal-
tungen u. a.) verdndert. Zudem war das Plangebiet durch den im Bebauungsplan Nr. 49 festgesetz-
ten Griinstreifen umfassend und in einer zu hohen Pflanzdichte eingegriint worden. Im Ergebnis
sind u. a. die plankonformen Bepflanzungen auf den urspriinglich zu schmal festgesetzten Griin-
streifen zwischen den Parkpldtzen aufgrund von Kiimmerwuchs, Beschddigungen etc. entfernt wor-
den, die umlaufende Gebietseingriinung wurde ausgediinnt und offener zugunsten der Sichtbarkeit
des Einzelhandels gestaltet. Die angepflanzten Baume wurden entsprechend Gibernommen.

Im Zuge der 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49 wurden die textlichen Festsetzungen fiir die
Pflanzflachen entsprechend liberarbeitet, die Eingriffsbilanz wurde aufgrund der im Plangebiet re-
duzierten Pflanzvorgaben neu berechnet. Als Kompensation wurde eine private externe Ausgleichs-
flache abgestimmt und entsprechend angelegt (Umwandlung in mesophiles Griinland auf Flurstiick
227/1 der Flur 1, Gemarkung Waltringhausen). Fir das restliche Defizit wurden MaBnahmen auf
einer stadtischen Flache im Bereich Erlengrund durchgefiihrt (Obstwiese), die Kosten sind vom Ver-
ursacher Gbernommen worden. Zu Einzelheiten und zur Eingriffsbilanz wird auf die ausfihrlichen
Planunterlagen zur 9. Anderung verwiesen. Die {iberarbeiten textlichen Festsetzungen und die ex-
terne private Ausgleichsfliche werden entsprechend im Zuge dieser 12. Anderung weitestgehend
wortgleich lbernommen.

Auf die Originalunterlagen flir den Bebauungsplan Nr. 49 ,Biickethaler Landwehr” und fir die ent-
sprechenden Anderungsverfahren wird insgesamt Bezug genommen.
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3.2

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich 6stlich der Bad Nenndorfer Kernstadt, nérdlich der B 65. Uber die Land-
wehrstralle besteht eine gute regionale Anbindung. Die LandwehrstraRe schlieRt im Siiden an die
B 65 an, unmittelbar Ostlich des Knotenpunkts befindet sich die Autobahnauffahrt Bad Nenndorf
auf die A2. Somit ist auch eine sehr gute lberregionale Anbindung des Einzelhandelsstandorts ge-
geben.

Die direkte Anbindung des Plangebiets erfolgt tiber die Biickethaler StraRe. Uber den ersten Kreis-
verkehr mit Anschluss an die StraRe Auf dem Wachtlande ist von hier aus der siidliche Teil der Stell-
platzanlage zu erreichen, die dem Einrichtungshaus M&bel Heinrich vorgelagert ist. Dieser Bereich
der Stellplatzanlage dient ebenfalls der Kundschaft des Fliesendiscounters im siidwestlichen Ge-
baude hinter dem Einrichtungshaus. Die Erschliefung des Gebdudes mit dem Fliesendiscounter und
den aktuell leer stehenden Flachen (ehemals Hammer) erfolgt einerseits liber einen Stichweg, der
sich zwischen den beiden Baukorpern befindet. Die Anlieferung findet derzeit Gber die Strafle Auf
dem Wachtlande im Westen auf der Riickseite des Gebaudes statt. Von der Stichstralle, die zwischen
dem Einrichtungshaus und dem Fliesendiscounter verlauft, erfolgt u. a. die Anlieferung der Fach-
markte Moébel Heinrich, Baby One und Clevva.

Die Biickethaler StraRe fiihrt in Richtung Norden durch einen zweiten Kreisverkehr und bindet an-
schlieRend an die Nenndorfer StraBe an. Auf dem Abschnitt zwischen dem Kreisverkehr und der
Nenndorfer Stralle ist von der Blickethaler Stralle aus der nordliche Bereich des Plangebiets er-
schlossen. Von hieraus erreicht man ebenfalls die dem Einrichtungshaus vorgelagerte Stellplatzan-
lage. Zusatzlich sind Gber die nordliche Zufahrt die Mitarbeiterstellplatze auf der Riickseite des Ge-
bdudes angebunden. Auch die Anlieferung kann von hier aus erfolgen. Dariiber hinaus fiihrt von der
Blickethaler Strafde in Richtung Stiden die StichstraBe Unterer Hohlweg, die im westlichen Bereich
des Plangebiets liegt. Die Stichstrafle dient ausschlieRlich der ErschlieBung der angrenzenden
Wohnbebauung sowie einer Trafostation.

Die groRflachige Stellplatzanlage befindet sich Gberwiegend im 6stlichen Bereich des Grundstiicks
und ist dem grofRen Gebdudekomplex des Einrichtungshauses vorgelagert. Das Gebdude hat eine
Lange von ca. 230 m. Im ersten Drittel betragt die Breite ca. 90,0 m, im weiteren Verlauf ca. 60,0 m.
Die Gebaudeldngsachse verfligt liber eine Nord-Siid-Ausrichtung. Die Gebdudehohen liegen bei ca.
15,0 m und 16,5 m fiur den sidlichen Gebdudeabschnitt, im nordlichen Bereich reduziert sich die
Gebdudehohe auf ca. 14,0 m bis 15,0 m. Der Gebaudekomplex wird durch die drei verschiedenen
Einzelhandelsnutzung untergliedert. Im stidlichen Gebdudeabschnitt sowie in den oberen Ebenen
des mittleren Gebdudeabschnitts befindet sich das Mébelhaus Mdbel Heinrich, im Erdgeschoss des
mittleren Gebdudeabschnitts befindet sich der Babyfachmarkt Baby One und im nérdlichen Gebau-
deabschnitt ist der Mobeldiscounter Clevva untergebracht. Die Anlieferung der Einzelhandelsnut-
zungen erfolgt Gber die Rickseite des Gebdudes im Westen des Plangebiets. Gegenliber dem Haupt-
eingang von Mobel Heinrich befindet sich auf der Stellplatzanlage noch ein weiteres untergeordne-
tes Gebdude. Dieses wird aktuell durch den Einzelhandel fiir Tierbedarf und Tiernahrung Fressnapf
genutzt.

Im stidwestlichen Bereich des Plangebiets befindet sich ein weiteres Gebdude mit Einzelhandels-
nutzungen. Aktuell wird das Gebaude allerdings vom Leerstand des ehemaligen Hammer Fach-
markts gepragt. Des Weiteren befindet sich auf einer untergeordneten Flache ein Fliesendiscounter
an dem Standort. Das Gebdude ist ebenfalls in Nord-Slid-Richtung ausgerichtet, hat eine Lange von
ca. 100,0 m und eine Breite von ca. 40,0 m. Die Gebdudehohen des nordlichen Gebdudeabschnitts
liegen zwischen ca. 4,0 m und 6,5 m und fiir den sldlichen Gebdudeabschnitt zwischen ca. 5,5 m
und 9,5 m. Die H6henunterschiede ergeben sich aus der Topographie, da das Gelande in Richtung
Westen zur Wohnbebauung ansteigt. Somit fillt die Gebaudehdhe gegeniiber der Wohnbebauung
niedriger aus, als wenn man die Gebdaude vom Standort der 6stlichen Stellplatzanlage betrachtet.
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Die Haupteingange sind nach Osten zur gemeinsam genutzten Stellplatzanlage mit dem vorderen
Gebdudekomplex ausgerichtet. Die Gebdude innerhalb des Plangebiets verfiigen alle tiber Flachda-
cher. Das Plangebiet wird im Siiden und Osten durch Griinstreifen mit Stauden, Strauchern und auf-
gelockerten Einzelbdumen eingegriint. Im nordlichen und Gberwiegenden westlichen Bereich wird
das Plangebiet durch dichte Geholze eingegriint, die u. a. eine Abschirmung zum westlich angren-
zenden Wohngebiet bilden.

Die Wohnbebauung in der westlich angrenzenden Wohnsiedlung entlang der Strale Auf dem
Wachtlande ist sehr heterogen und reicht von eingeschossigen Bungalows Uber klassische 1 %-ge-
schossige Einfamilienhduser bis hin zu kleineren 2 %-geschossigen Mehrfamilienhdusern. Geneigte
Dacher, Gberwiegend in Form von Sattelddachern, dominieren das Strallenbild. Die Wohnbebauung
ist zum Grof3teil traufstandig ausgerichtet. Auch bei der Wohnbebauung entlang der Stral’e Unterer
Hohlweg handelt es sich um Einfamilien- und kleinere Mehrfamilienhduser in einer 1 %- bis 2 %-
geschossigen Bebauung mit Satteldachern, die ebenfalls traufstandig zur StraRe ausgerichtet sind.

Ostlich des Plangebiets befindet sich angrenzend an die Biickethaler StraRRe ein breiter Griinzug mit
dichten Baumen und Strauchern, der als AusgleichsmaBnahme fir den Bebauungsplan Nr. 49 ange-
legt worden ist. Daran anschlieBend befinden sich zwei Lebensmittelmarkte, ein Fahrrad-Fachge-
schaft, ein Kleinpreiskaufhaus sowie ein Fitnessstudio, die von den beiden Kreisverkehren aus tGber
die StraRe Piepmihle erschlossen werden. Sidlich des Plangebiets im Kreuzungsbereich der Land-
wehrstralBe und der B 65 befindet sich darliber hinaus ein Baumarkt sowie untergeordnet eine
WaschstraBe. Weitere Wohnbebauung befindet sich beidseits der LandwehrstralRe. Nordlich des
Plangebiets verlauft die S-Bahnstrecke, die Bad Nenndorf mit der Landeshauptstadt Hannover ver-
bindet. Zwischen dem Plangebiet und der S-Bahnstrecke stockt ein kleiner Wald. Stidostlich des Ein-
zelhandelsstandorts Richtung Autobahnauffahrt befinden sich extensives Griinland und weitere Ge-
holzstrukturen. Die Innenstadt von Bad Nenndorf liegt in ca. 2,0 km Entfernung westlich des Plan-
gebiets.

Der zweite Geltungsbereich stellt eine Fliche dar, die im Zuge der 9. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 49 als externe AusgleichsmaRBnahme 6kologisch aufgewertet worden ist. Die Flache liegt am Stid-
ostrand des Haster Waldes an der Grenze zwischen dem Landkreis Schaumburg und der Region
Hannover. Zudem befindet sich direkt angrenzend das Landschaftsschutzgebiet ,Fohlenstall — Has-
ter Wald”. Im Rahmen der AusgleichsmalRnahme ist die ehemalige Ackerflache durch eine Griin-
landeinsaat mit zertifiziertem Regiosaatgut in sonstiges mesophiles Griinland umgewandelt wor-
den.

Einzelhandelskonzept

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet hat der Rat der Stadt Bad Nenndorfim
Dezember 2025 das Einzelhandelskonzept? als stidtebauliches Konzept im Sinne von § 1(6) Nr. 11
BauGB als zukiinftige Handlungs- und Entscheidungsgrundlage beschlossen. Der Einzelhandel be-
findet sich auch in der Stadt Bad Nenndorf im Wandel, sodass groRere Restrukturierungsvorhaben
geplant sind. Das Einzelhandelskonzept soll die Basis sowohl fiir vorhandene als auch geplante groR-
flachige Einzelhandelsstandorte dienen und vor dem Hintergrund der 6rtlichen Marktrahmenbedin-
gungen eine Sortimentsliste zur Verfligung stellen, in der die Sortimente in zentren- und nicht zen-
trenrelevante Sortimente gegliedert werden.

Zusatzlich sind im Rahmen des Einzelhandelskonzepts zwei raumordnerische Ziele des Landes-
Raumordnungsprogramms Niedersachsen 2017 (LROP) verbindlich geprift worden. Das Konzentra-

2 bulwiengesa (2025): Einzelhandelskonzept Bad Nenndorf, 16.12.2025, Hamburg.
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tionsgebot (LROP Kap. 2.3 Ziff. 04) verweist groRflachige Einzelhandelsvorhaben regelmaRig in den
zentralen Ort. Das stadtebauliche Integrationsgebot (LROP Kap. 2.3 Ziff. 05) bindet groRflachigen
Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten an die zentralen Versor-
gungsbereiche der zentralen Orte. Stadtebauliche Ausnahmetatbestiande kénnen hier fiir nahver-
sorgungsrelevante Betriebe geltend gemacht werden.

Derzeit wird das LROP 2017 fortgeschrieben. Im Friihjahr 2025 ist eine erste Entwurfsfassung zur
geplanten Anderung des LROP ab 2027 veréffentlich worden. Auch das Regionale-Raumordnungs-
programm des Landkreises Schaumburg (RROP) wird aktuell fortgeschrieben. Der Ausschuss fur
Kreisentwicklung hat in seiner Sitzung vom 17.09.2025 beschlossen, den vorliegenden Entwurf des
RROP zu veréffentlichen. Die geplanten Anderungen des LROP sowie ein Entwurf zum fortgeschrie-
benen RROP fiir den Landkreis Schaumburg sind vorwegnehmend im Einzelhandelskonzept bereits
bericksichtigt worden.

Das vorliegende Plangebiet der 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49 liegt in der gem3R dem
Einzelhandelskonzept definierten Fachmarktlage Blickethaler Landwehr. Hierbei handelt es sich um
eine Fachmarktagglomeration mit mehreren zweckgerichtet konzipierten Fachmarktbaukorpern,
die sich um die zentrale ErschlieBungsstralRe Blickethaler Landwehr gruppieren. Die Fachmérkte am
Standort der Biickethaler Landwehr sind im Einzelhandelskonzept in drei Cluster eingeteilt worden:

= Einrichtungshaus Mdébel Heinrich mit enthaltenen Fachmarkten (Baby One, Clevva) und seit-
lich/rickwartig platzierten Fachmarkten (Hammer, Nexterio Fliesen)

= an einen gemeinsamen Stellplatz einander gegentiberliegend E-Center und Aldi/Tedi/ePeda-
lics sowie

= solitdr im Zugangsbereich zur Fachmarktagglomeration gelegen: Hellweg Bau- und Heimwer-
kermarkt.

Aufgrund der Weitldufigkeit des Standorts finden Kopplungskaufe teilweise mit Stellplatzwechsel
des Pkw statt. Eine fuRlaufige Verbindung der Grundstticke z. T. durch den Griinzug mittig der Fach-
markagglomeration ist ebenfalls gegeben. Die Blickethaler Landwehr stellt mit einer Verkaufsflache
von ca. 57.300 m? innerhalb der Stadt Bad Nenndorf den dominierenden Handelsstandort dar und
zahlt auch zu den gréRten Fachmarktagglomerationen in der Region. Pragend fiir den Standort ist
das groRformatige Einrichtungshaus Mdébel Heinrich mit ca. 36.500 m? Verkaufsfliche im Bestand
(inkl. vertrieblich getrenntem Clevva Mébel — Mitnahmemarkt). Auf Grundlage der 6. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 49 ist planungsrechtlich eine Verkaufsfliche von 45.000 m? zulassig. Diese ist
aber nicht vollstandig ausgeschopft worden. Die anderen Fachmarkten liegen im Bereich marktib-
licher GroRBenordnungen. Positiv auf den Standort wirken sich insbesondere die Lage zur B 65 und
zur A 2, die Clusterwirkung sowie die durch die Lebensmittelmarkte erzeugte Kundenfrequenz aus.

Innerhalb des Plangebiets der vorliegenden 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49 bieten das
Einrichtungshaus Moébel Heinrich, Clevva Mébel und der Nexterio Fliesenfachmarkt allgemein nicht
zentrenrelevante Kernsortimente an. Gleiches galt fiir den ehemaligen Hammer Fachmarkt fir
Raumausstattung. Baby One, der sich im Erdgeschoss des groBen Gebdaudekomplexes befindet, bie-
tet mehrere Sortimente fir Babys und Kleinkinder an. Ein Grof3teil des Sortiments ist in Bad Nenn-
dorf ebenfalls nicht zentrenrelevant. Der Lebensmittelmarkt Aldi, der im Zuge der vorliegenden Pla-
nung ebenfalls in das Geb&dude des Einrichtungshauses Mdbel Heinrich verlagert werden soll, bietet
nahversorgungsrelevante Sortimente mit periodischen Bedarfen an. Insgesamt lasst sich festhalten,
dass der Standort Biickethaler Landwehr neben Nahversorgung insbesondere flichenextensive
Non-Food-Fachmérkte umfasst, deren Kernsortimente in Bad Nenndorf nicht zentrenrelevanten
sind.
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Die Aufzahlung aller Fachmarkte der Fachmarktagglomeration Biickethaler Landwehr mit ihren Sor-
timenten kann dem Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Nenndorf (siehe Seite 55 f.) entnommen
werden.

Bereits im Einzelhandelskonzept sind flir den Standort Potenzialflachen definiert worden, die einer-
seits in der Umnutzung vorgesehener Restrukturierungsflachen in vorhandenen Fachmarkt-Baukor-
pern gesehen werden und andererseits in den noch ungenutzten Grundstiicken am Standort der
Fachmarktagglomeration. Die 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49 kniipft durch die geplante
Restrukturierung und Erweiterung der zuldssigen Sortimente innerhalb des Plangebiets an die defi-
nierten Potenziale des Einzelhandelskonzepts an.

Das Einzelhandelskonzept 2025 charakterisiert den Lagebereich Blickethaler Landwehr wie folgt (s.
darin Kap. 3.3.2):

"Der Lagebereich entspricht einer grofSficichigen, stéddtebaulich nicht integrierten Fachmarktagglo-
meration, in der Teile jedoch noch ausreichend siedlungsstrukturell integriert sind (vgl. Kap. 4.1). Der
Lagebereich befindet sich im zentralen Siedlungsgebiet des zentralen Ortes. Damit ist er zur Auf-
nahme von grofSfléchigen Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten grundsdtzlich ge-
eignet. Ferner libernimmt er erweiterte Nahversorgungsfunktionen fiir die Samtgemeinde Nenndorf,
die nicht im ZVB Innenstadt zu erbringen sind. Dort gilt insoweit der stédtebauliche Ausnahmetat-
bestand zum Integrationsgebot LROP Kap. 2.3 Ziff. 05 Satz 3 (s. hierzu Kap. 1.5). Dies bedeutet, dass
an der Biickethaler Landwehr unter Nebenbedingungen auch grofifliichige Lebensmittelmdirkte fest-
setzungsféhig sind. Hierzu zéhlen ein OV-Anschluss (vorhanden) und eine ausreichende siedlungs-
strukturelle Einbindung, die in Teilen des Gebietes vorhanden ist.

Der Lagebereich tibernimmt damit sowohl innenstadtergdnzende mittelzentrale Versorgungsfunkti-
onen fiir nicht zentrenrelevante Kernsortimente, wie auch gesonderte Nahversorgungsaufgaben fiir
die Stadt Bad Nenndorf und die iibrige Samtgemeinde Nenndorf."

Die nachfolgenden Leitlinien zur Einzelhandelsentwicklung sind im Rahmen der vorliegenden 12.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 49 am Standort der Biickethaler Landwehr zu beriicksichtigen:

= GroRflachige Vorhaben in Bad Nenndorf sind aufgrund des sog. Konzentrationsgebots grund-
satzlich an Standorte in der Kernstadt und an der Blickethaler Landwehr gebunden.

= Zentrenrelevante Sortimente sind auf einen engen Kern reduziert, da die Innenstadt ver-
gleichsweise wenig Substanz und kaum Entwicklungsmaéglichkeiten aufweist.

= GroRflachige Vorhaben in Bad Nenndorf mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sind
u. a. auch an der Blickethaler Landwehr zulassig.

= Nicht zentrenrelevante Kernsortimente kénnen auBerhalb der Innenstadt angesiedelt wer-
den. Empfehlenswert ist der Bereich Blickethaler Landwehr, da dort Flachenpotenziale inner-
halb der bestehenden Handelskubatur verfiigbar sind. Zu beachten ist eine Limitierung zen-
trenrelevanter Randsortimente auf max. 10 % der Verkaufsfliche und max. 800 m2.

= Die zurickliegende Handelsentwicklung in Bad Nenndorf ist weitgehend stabil. Derzeit beste-
hen begrenzte Potenzialreserven flir Angebotsergdanzungen insbesondere zur SchlieBung von
Angebot- und Deckungsliicken.

Oberstes Ziel des Einzelhandelskonzepts der Stadt Bad Nenndorf ist die Sicherung und Starkung der
Versorgungsfunktion Bad Nenndorf als Mittelzentrum. Zu den Teilzielen, die das vorliegende Plan-
gebiet betreffen, gehoren die Arbeitsteilung zwischen Innenstadt, Kurbetrieb und Ergdnzungsstand-
ort Blckethaler Landwehr. Die Innenstadt und der Einzelhandelsstandort Blickethaler Landwehr
sind gemeinsame Aufgabentrager der mittelzentralen Versorgungsfunktion. Ein weiteres Teilziel ist
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die tragfahige und nachfragegerechte Angebotsentwicklung in der Innenstadt und an der Biicketha-
ler Landwehr in den dort jeweils vorgesehenen Kernsortimenten gemal} Sortimentskatalog des Ein-
zelhandelskonzepts.

Der Sonder- und Fachmarktlagebereich Bickethaler Landwehr stellt einen Erganzungsstandort fir
nahversorgungsrelevante Sortimente mit erganzendem Nahversorgungsauftrag fir die Mitgliedsge-
meinden dar. Gemal Ausnahmetatbestand zum Integrationsgebot sind dort ausnahmsweise auch
grol¥flachige Lebensmittelmarkte zuldssig. Die Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldis-
counters Aldi in das Bestandsgebadude des Einrichtungshauses Mdbel Heinrich soll in diesem Rah-
men grundsatzlich unterstiitzt werden. Die Ansiedlung zusatzlicher Lebensmittelmarkte an den
Standort Bickethaler Landwehr soll allerdings vermieden werden. Primar ist die Biickethaler Land-
wehr als Fachmarktagglomeration fiir die Konzentration von Fachmarkten fiir nicht zentrenrele-
vante Kernsortimente geeignet. Die Flachenpotenziale innerhalb der Bestandsgebaude sollen durch
RestrukturierungsmaRnahmen vorrangig genutzt werden. Zur Vermeidung von Verdrangungswir-
kungen auf die Innenstadt soll auf die Entwicklung kleinflachiger Fachhandelsformate sowie laden-
begleitende Dienstleistungen an der Blickethaler Landwehr verzichtet werden, da derartige Flachen
auch in der Innenstadt von Bad Nenndorf bereitgestellt werden kénnen.

Die Planungsziele der vorliegenden 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49 entsprechen den Ent-
wicklungszielen fiir den Einzelhandelsstandort Blickethaler Landwehr und der Stadt Bad Nenndorf.
Die Bebauungsplandnderung sieht insbesondere die Erweiterung der nicht zentrenrelevanten Sor-
timente innerhalb des Plangebiets vor, um weitere Fachmarkte an dem Standort zuzulassen. Hierfir
sollen die vorhandenen Flachenpotenziale im Gebdudebestand durch Restrukturierungsmafnah-
men genutzt werden. Des Weiteren soll auch die Verlagerung und Erweiterung des Lebensmittel-
discounters Aldi zur langfristigen Sicherung der Nahversorgungsstruktur beitragen.

Vor dem Hintergrund der RestrukturierungsmaRnahmen und der Verkaufsflichenerweiterung des
Lebensmitteldiscounters ist im Planverfahren eine stidtebauliche Vertriglichkeitsuntersuchung?
durchgefiihrt worden. Das Einrichtungshaus Moébel Heinrich verfligt Giber eine Verkaufsflaiche von
insgesamt 39.000 m?, die sich in dem zweigeschossigen Gebaudekomplex westlich der Biickethaler
StraRe befinden. Von den 39.000 m? Verkaufsflache sind ca. 1.500 m? an einen Babyfachmarkt (Baby
One) und ca. 400 m? an einen Fachmarkt fir Heimtierbedarf (Fressnapf) vermietet worden. Der
Fressnapf befindet sich nicht in dem groRen Gebdaudekomplex, sondern in einer Leichtbauhalle, die
auf dem vorgelagerten Stellplatz errichtet worden ist. Im riickwartigen Bereich sidwestlich des Ein-
richtungshauses befindet sich ein kleinerer zweigeschossiger Baukorper, in dem sich ein Fliesenfach-
markt (Nexterio) mit einer Verkaufsflache von 800 m? befindet. Dariiber hinaus befand sich bis vor
geraumer Zeit noch ein Fachmarkt fiir Heimtextilien und Badausstattung (Hammer) in dem Gebaude
mit einer Verkaufsfliche von 4.000 m2. Infolge der Insolvenz des Betreibers stehen die Fldchen al-
lerdings seit dem Friihjahr leer.

Infolge einer anhaltenden konjunkturellen Schwache sowie von fortschreitenden Konzentrations-
prozessen im Handel mit Einrichtungsbedarf, welche auch die Zuliefererseite einschlieRen, bestehen
im Einrichtungshaus Mébel Heinrich aktuelle Flachenlberhdnge. Zur Verbesserung der Wirtschaft-
lichkeit und um den Standort dennoch langfristig zu sichern, besteht dort die Absicht, Flachen im
Erdgeschoss an weitere Fachmarkte auszugliedern und zu vermieten. Dies entspricht auch den Ent-
wicklungszielen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Bad Nenndorf.

Aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Nenndorf geht auch hervor, dass zur Sicherung der
Nahversorgung, sich der E-Center Verbrauchermarkt und der Aldi-Discounter, falls zum Erhalt der
Markt- und Wettbewerbsfahigkeit erforderlich, an dem Standort der Blickethaler Landwehr markt-

3 Gustafsson Handel & Standort (2026): Stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung Blickethaler Landwehr, Septem-
ber 2026, Hamburg.
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gerecht weiterentwickeln kénnen sollen. Somit ist auch das Modernisierungs- und Erweiterungsvor-
haben des Lebensmitteldiscounters Aldi im an der Biickethaler Landwehr aus dem Einzelhandels-
konzept ableitbar und darin vorwegnehmend bereits beriicksichtigt worden.

Im Rahmen einer Tragfahigkeitspriifung fiir den Standort Bad Nenndorf leitet das Einzelhandelskon-
zept Verdichtungspotenziale fiir bestimmte Handelsbranchen ab, weist jedoch auch auf bereits er-
reichte Marktsattigungen in anderen Bereichen hin. Demzufolge fehlen in Bad Nenndorf angemes-
sene Angebote fir Elektro/Technik und fir Sportartikel. Das Segment Gartenbedarf ist ebenfalls
ausbaufahig. Diese Sortimente sind in Bad Nenndorf als ,nicht zentrenrelevant” klassifiziert und
kdnnen demzufolge grol¥flachig am Standort Biickethaler Landwehr entwickelt werden.

Die Nahversorgung ist in Bad Nenndorf recht gut entwickelt. Vor dem Hintergrund einer steigenden
Einwohner- und Nachfrageplattform jedoch ebenfalls ausbaufahig. Neben einer méglichen Netzer-
ganzung im westlichen Stadtgebiet ist auch eine marktgerechte Weiterentwicklung restrukturie-
rungsbedirftiger vorhandener Standorte wir Aldi an der Blickethaler Landwehr vorstellbar. Ein be-
absichtigter Ausbau der Eigenversorgung in der Mitgliedsgemeinde Haste ist bei der Tragfahigkeits-
berechnung fir Nahversorgung in Bad Nenndorf bereits beriicksichtigt.

In Bad Nenndorf zeichnet sich aufgrund der aktuellen und auch kiinftig absehbaren Marktentwick-
lung ein zunehmender Uberhang an Verkaufsflichen fiir Einrichtungsbedarfe ab. Dies wird insbe-
sondere durch die SchlieBung des Hammer Fachmarkts infolge einer Betriebsinsolvenz unterstri-
chen. Fiir eine potenzielle Nachnutzung der Verkaufsflache konnte bislang ein branchengleicher Be-
treiber nicht gefunden werden.

Die 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49 soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
RestrukturierungsmalRnahmen innerhalb des Plangebiets, die bereits als Leitlinien im Einzelhandels-
konzept der Stadt Bad Nenndorf genannt worden sind, schaffen. Die Ausweitung der in den Sonder-
gebieten zuldssigen Sortimente beschranken sich auf nahversorgungsrelevante und nicht zentren-
relevante Sortimente. Mit der 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49 werden folgende Ziele ver-
folgt:

= Beseitigung des aktuell eingetretenen Leerstands des ehemaligen Fachmarkts Hammer.

= Konsolidierung und Standortsicherung des Einrichtungshauses Mdbel Heinrich, indem die-
sem die Moglichkeit eingeraumt wird, durch eine Aufnahme zusatzlicher Fachmérkte tber-
hangige Verkaufsflachen zurlickzunehmen, die eigene Wirtschaftlichkeit zu verbessern und
dem Ertrag aus dem operativen Geschaft zusatzliche, von der Marktentwicklung im Einrich-
tungsmarkt unabhéngige immobilienwirtschaftliche Ertrage zur Seite stellen zu kénnen.

= Umsetzung von Ansiedlungsempfehlungen aus dem Einzelhandelskonzept, insbesondere der
SchlieBung vorhandener Angebotsliicken des Mittelzentrums Bad Nenndorf an einem etab-
lierten und hierfir besonders geeigneten Standort.

Die vorhandene Gesamtverkaufsfliche von ca. 39.000 m? im Bereich des Einrichtungshauses Mobel
Heinrich soll nicht ausgeweitet werden. Die Gesamtverkaufsflache des ehemaligen Hammer-Stand-
orts und dem Fliesendiscounter soll von ca. 4.800 m? auf 5.000 m? geringfuigig erhdht werden. Zen-
trenrelevante Randsortimente sind grundsatzlich je Sondergebiet auf maximal 10 % der dort zulas-
sigen Gesamtverkaufsfliche zu begrenzen und durfen 800 m? nicht tGbersteigen. Bei einer Gesamt-
verkaufsfliche von ca. 39.000 m? entsprechen 800 m? lediglich 2 %. Zu berticksichtigen ist, dass der
Katalog zentrenrelevanter Sortimente der Stadt Bad Nenndorf die Notwendigkeit zusatzlicher zen-
trenrelevanter Randsortimente fiir viele Betriebsformen stark reduziert oder im Einzelfall vollig ent-
behrlich machen kann.
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3.4

34.1

Landes- und Regionalplanung, Flichennutzungsplan

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROPN) ist die Stadt Bad Nenndorf als Mittel-
zentrum eingestuft.

Das Landes-Raumordnungsprogramm wird derzeit fortgeschrieben. Ein erster Entwurf zur Verande-
rung der Verordnung ist von der Niedersachsischen Landesregierung in ihrer Kabinettssitzung vom
08.04.2025 zur Beteiligung freigegeben worden. Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie 6ffentli-
cher Stellen fand vom 22.04.2025 bis zum 04.06.2025 statt. Die eingegangenen Stellungnahmen
befinden sich in der Auswertung. Die Stadt Bad Nenndorf ist im Entwurf Fortschreibung des LROPN
weiterhin als Mittelzentrum eingestuft.

Fiir das Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Nenndorf ist zundchst auf das LROP Niedersachsen
2017 zuriickgegriffen worden. Sofern allerdings die o. g. Entwurfsfassung fiir eine Anderung/Ergan-
zung des LROP ab 2027 Themen zum Einzelhandel betreffen, ist im Einzelhandelskonzept der Stadt
Bad Nenndorf bereits auf diese hingewiesen worden.

Die Ziele des LROP 2017 zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels sind nach
§ 1(4) BauGB bindend. Das Gesamtvorhaben gilt als groflachige EinzelhandelsmaBnahme im Sinne
des LROP Niedersachsen Kapitel 2.3 Ziff. 02 und erfordert den Nachweis raumordnerischer Ziele des
Kapitels 2.3 durch eine vorhabenbegleitende Auswirkungsanalyse. Die Auswirkungsanalyse bezieht
Vertriebsformen/Kernsortimente ein, die an der Biickethaler Landwehr grundsatzlich zulassig sind
und die nach Art und Umfang raumbedeutsame Auswirkungen entfalten kdnnen. Dabei wird der
Agglomerationscharakter beriicksichtigt.

Das raumordnerische Konzentrationsgebot (LROP Kap. 2.3 Ziff. 04) und das Integrationsgebot (LROP
Kap. 2.3 Ziff. 05) konnen gemal Auswirkungsanalyse als nachgewiesen gelten. Der Lagebereich Bi-
ckethaler Landwehr ist gemaf RROP fiir den Landkreis Schaumburg (im Entwurf vorliegend) dem
zentralen Ort Bad Nenndorf zugeordnet und liegt in dessen zentralem Siedlungsgebiet. Zulassig ist
die Ansiedlung grofR¥flachiger Fachmarkte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten gemaf} lo-
kalem Sortimentskatalog sowie auf Basis des stddtebaulichen Ausnahmetatbestands zum Integrati-
onsgebot (LROP Kap. 2.3 Ziff. 05 Satz 3) ausnahmsweise auch von grofflachigen Lebensmittelmark-
ten. Fachgutachterlich sind insoweit primar die Einhaltung des Beeintrachtigungsverbots gem. LROP
Kap. 2.3 Ziff. 08 sowie des grundzentralen (betreffend Aldi-Verlagerung) und mittelzentralen Kon-
gruenzgebots gem. LROP Kap. 2.3 Ziff. 03 zu prifen. Die zuvor genannten Prifungen werden im
konkreten Fall durch die aktuell im Verfahren befindliche Fortschreibung des LROP nicht berthrt.

Fiir bestandswahrende Festsetzungen der Sortimente inkl. Verkaufsflichen, bei denen keine nen-
nenswerte Leistungssteigerung zu erwarten ist, ist keine Auswirkungsanalyse erforderlich. Aller-
dings ist diese fiir Festsetzungen flir neu hinzutretende nahversorgungsrelevante und nicht zentren-
relevante Kernsortimente notwendig.

Zur Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Aldi sollen im Sondergebiet ,,Einzel-
handel und Einkaufszentrum® (SO1), das das Grundstiick des Einrichtungshauses Mobel Heinrich
umfasst, nahversorgungsrelevante Sortimente mit einer maximalen Verkaufsfliche von 1.200 m?
festgesetzt werden. Im Bestand besitzt der Lebensmitteldiscounter eine Verkaufsflache von ca.
870 m?2. In der Auswirkungsanalyse wird angenommen, dass an dem heutigen Standort des Lebens-
mitteldiscounters (auRerhalb des Geltungsbereichs der 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49)
die Verkaufsflache durch einen Getrankemarkt nachgenutzt wird. Die Nachnutzung durch einen Le-
bensmitteldiscounter erscheint vor dem Hintergrund der am Standort kiinftig verscharften Wettbe-
werbssituation unwahrscheinlich.
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Das Untersuchungserfordernis fir die Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters
wird ausgelost, da das Vorhaben grofflachig ist und sowohl das Beeintrachtigungsverbot fiir zent-
rale Versorgungsbereiche als auch die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung beriihren kann.
Dem verlagerungsbedingten Aldi-Mehrumsatz ist zudem der Zielumsatz der fiktiven Anschlussnut-
zung im freigezogenen Altobjekt hinzuzufiigen. Parallel ist die Einhaltung des grundzentralen Kon-
gruenzgebots zu priifen, welches als raumordnerisches Ziel zu betrachten ist.

Die Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Aldi ist als groRflachige nahversor-
gungsrelevante Malinahme fiir Auswirkungen auf umgebende zentrale Versorgungsbereiche sowie
auf den wohnortnahen Zugang der Bevolkerung zur Nahversorgung relevant. Gemal} Einzelhandels-
konzept der Stadt Bad Nenndorf 2025 soll am Standort Blickethaler Landwehr der Lebensmitteldis-
counter Aldi die Gelegenheit zu einer marktgerechten Weiterentwicklung als Voraussetzung fiir ei-
nen langfristigen Standorterhalt gegeben werden. Zur Begrenzung des Wettbewerbsdrucks auf die
Innenstadt und das (brige siedlungsintegrierte Nahversorgungsnetz soll jedoch kein weiterer Le-
bensmittelmarkt am Standort der Bickethaler Landwehr angesiedelt werden. Aktuell befindet sich
der Lebensmitteldiscounter Aldi in einem Mietobjekt. Die Baugenehmigung zum Betrieb eines Le-
bensmittelmarkts ist auch nach der Verlagerung des Aldis weiterhin gililtig, sodass die Nachnutzung
durch einen anderen Lebensmittelmarkt nicht ausgeschlossen werden kann. Marktseitig ist dies un-
ter den kiinftig verscharften Wettbewerbsbedingungen jedoch unwahrscheinlich.

Die Auswirkungsanalyse bericksichtigt eine marktseitig plausible Anschlussnutzung (hier: als Ge-
trankefachmarkt) und bezieht diese in die Gesamtumsatz- und Projektfolgeberechnung ein. Im Er-
gebnis erweist sich der verlagerte Aldi-Markt mit einer Zielumsatzerwartung von rd. 9,3 Mio. Euro
p. a. bei einer ¢ Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet von knapp 7 % als ausreichend tragfahig. Kriti-
sche Umverteilungsschwellen werden an zentralen Versorgungsbereichen und im siedlungsinternen
dezentralen Nahversorgungsnetz nicht erreicht. Funktionseinschrankungen in zentralen Versor-
gungsbereichen sowie eine Verschlechterung des Zugangs der Haushalte im Einflussgebiet zu woh-
nortnaher Versorgung sind nicht zu erwarten. Mit einem Umsatzanteil von ca. 75 % aus dem grund-
zentralen Kongruenzraum Bad Nenndorfs kann den Vorgaben des Kongruenzgebots entsprochen
werden.

Auch das Sortiment Elektronikartikel (Unterhaltungselektronik/Elektro-Kleingerate/EDV/Telekom,
Elektro-GroRgerate, Foto/Video) mit einer Verkaufsfliche von maximal 2.000 m? ist als neu hinzu-
tretendes Sortiment zu untersuchen. Gleiches gilt fiir das Sortiment Sportartikel inkl. Breiten-
sport/Schulsport, Reitsport, Radsport und weitere spezifische Sportarten/Fahrrader mit einer Ver-
kaufsflache von ebenfalls maximal 2.000 m?2.

Angestrebt sind jeweils Vollsortimentskonzepte, d. h. im Elektro-Fachmarkt werden sowohl die
Sparten ,,Consumer Electronics” als auch Haushaltselektronik, GroRR- und Kleingerate abgedeckt. Er-
ganzende zentrenrelevante Sortimente dirfen eingerdumt werden, sind jedoch vertrieblich nicht
erforderlich und werden haufig nicht gefiihrt. Aus diesem Grund nimmt die Auswirkungsanalyse
eine vollstiandige Flachenbelegung durch das Kernsortiment an, wodurch der Umsatz maximiert
wird.

Die Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass die Ansiedlung eines als Vollsortimenter be-
triebenen Elektro-Fachmarkts mit einer Verkaufsflaiche von ca. 2.000 m? an der Blickethaler Land-
wehr raumordnerisch und stadtebaulich vertraglich ist. MaRige Verdrangungsquoten < 10 % Um-
verteilung bei Wettbewerben in umgebenden zentralen Versorgungsbereichen (Barsinghausen und
Wunstorf) werden in der Analyse als vertretbar bewertet. Diese werden von Kunden aus Bad Nenn-
dorf kaum besucht und sind infolgedessen nicht von den erheblichen Umlenkungen bisher aus Bad
Nenndorf abflieBender Kaufkraft betroffen. Ein Elektro-Fachmarkt schliefSt in Bad Nenndorf eine
Angebotsliicke und fiihrt in erheblichem Umfang abfliefende Kaufkraft —auch aus dem Distanzhan-
del — dorthin zurtick. Diese hat bisher im stationaren Geschéaft vornehmlich verkehrsgiinstig gele-
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gene GroRflaichen an den Fachmarktlagen der Region zum Ziel, darunter auch dezentrale Fach-
markte in Stadthagen. Entsprechende Umsatzumlenkungen von dort nach Bad Nenndorf sind raum-
ordnerisch und stadtebaulich vertretbar.

Mit einem Zielumsatz von etwa 9,6 Mio. Euro p. a. bei knapp @ 14 % Kaufkraftbindung im Einzugs-
gebiet ist der Fachmarkt ausreichend tragfahig. Aufgrund des zum Teil starken regionalen Wettbe-
werbs ist jedoch mit einer etwas unterdurchschnittlichen Auslastung zu rechnen. Die Wirtschaftlich-
keit kann durch eine moderate Flachenreduzierung ggf. verbessert werden. Etwa 65 % des Zielum-
satzes werden voraussichtlich mit Kunden aus dem mittelzentralen Verflechtungsraum erwirtschaf-
tet. Dies liegt etwas unterhalb der Mindestvorgabe des Kongruenzgebots, welches 70 % vor-
schreibt, ist jedoch auf den stark asymmetrischen Standort innerhalb des vorgegebenen Kongru-
enzraums zuriickzufiihren und sollte daher toleriert werden kénnen.

Fiir den Sportfachmarkt wird angenommen, dass er neben Fitness, Laufsport, Breiten- und Schul-
sport auch alle gdngigen Sportarten umfassend abdeckt. Dies schlieBt anteilig auch Radsport und
Fahrrader, Reitsport, Wandern, Trekking, Bergsport, Wintersport, Wassersport, Bootssport sowie
Kampfsportarten ein. Die Inanspruchnahme erganzender Randsortimente (Fachliteratur, Sonnen-
brillen, Pflegeprodukte, alltagstaugliche sportive Bekleidung etc.) ist wahrscheinlich und wird vom
Einzelhandelsgutachter unterstellt.

Das Untersuchungserfordernis wird aufgrund der GroRflachigkeit der Vorhaben ausgelost. Hinzu
kommt, dass die Kernsortimente zwar in Bad Nenndorf nicht zentrenrelevant sind, jedoch in einigen
umgebenden Mittelzentren. Zu prifen sind infolgedessen die Auswirkungen auf umgebende zent-
rale Versorgungsbereiche sowie auf die Versorgungsfunktion umgebender Mittelzentren. Das mit-
telzentrale Kongruenzgebot ist hier als raumordnerische Ansatz zu bericksichtigen.

Die Auswirkungsanalyse kommt auch fiir die Ansiedlung eines als Vollsortimenter betriebenen
Sportfachmarkts mit einer Verkaufsfliche von ca. 2.000 m? an der Biickethaler Landwehr zu dem
Ergebnis, dass dies aus fachlicher Sicht raumordnerisch und stiadtebaulich vertretbar ist. MaRige
Verdrangungsquoten < 10 % Umverteilung im umgebenden Wettbewerbsnetz sind ebenfalls ver-
tretbar. In den meisten zentralen Versorgungsbereichen sind keine voll sortierten Sportangebote
vertreten; vielfach sind Sportartikel lediglich als geringfligige Rand- und Aktionssortimente verfiig-
bar. Vergleichbare groRflachige Fachmarkte sind erst in der weiteren Peripherie anzutreffen. Der
Fahrradhandel ist von Wettbewerbswirkungen kaum betroffen, weil Fahrrader in einem vollsortier-
ten Fachmarkt nur ein im Vergleich zum Nachfrageanteil untergeordnetes Teilsortiment darstellen.

Ein vollsortierter Sportfachmarkt schliet nicht nur in Bad Nenndorf, sondern auch im gesamten
westlichen Einzugsgebiet des Landkreises Schaumburg eine Angebotsliicke und strahlt infolgedes-
sen bei einem abgeschwachten Gefille in der Kaufkraftbindung tendenziell weitraumiger als die tb-
rigen Fachmarkte (ausgenommen Mobel Heinrich) an der Blickethaler Landwehr aus. Mit einem
Zielumsatz von etwa 5,6 Mio. Euro bei ¢ etwa 11 % Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet kann eine im
Branchenvergleich recht gute Auslastung von 2.800 Euro/qm erzielt werden. Die Vorgaben des Kon-
gruenzgebots werden mit einem Umsatzanteil von ca. 50 % aus dem mittelzentralen Kongruenz-
raum verfehlt. Dies kann gemaR dem Einzelhandelsgutachter jedoch abgewogen werden, weil das
Sportangebot im gesamten Einzugsraum stark unterentwickelt ist. Vergleichbare Einkaufsalterna-
tiven befinden sich erst in der weiteren Peripherie (v. a. in Hannover und regionalen Fachmarktzen-
tren) oder sind im Distanzhandel zu finden. Durch das Vorhaben kann somit der Zugang der Haus-
halte insbesondere im westlichen und siidlichen Umland zu einem umfassenden Sportangebot be-
deutend verbessert werden.

Keine Auswirkungsanalyse wird gemals Aussage des Einzelhandelsgutachters fiir die neu hinzutre-
tenden nicht zentrenrelevanten Kernsortimente Zoobedarf, Bau- und Heimwerkerbedarfe, Bau-
stoffe, Gartenbedarf inkl. Pflanzen sowie Caravan- und Campingartikel erforderlich.
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Hinsichtlich des Zoobedarfs sind aktuell ca. 400 m? Verkaufsfliche innerhalb des Plangebiets im Be-
stand vorhanden. Diese kénnen auf eine Verkaufsflache von insgesamt maximal 800 m? erweitert
werden. Das Vorhaben ist fiir sich genommen nicht groRflachig und das Sortiment ist in keinem der
umgebenden Mittelzentren als zentrenrelevant klassifiziert. Zoofachmarkte mit einer Verkaufsfla-
che von 800 m? stellen in Mittelzentren eine marktibliche GroRenordnung dar und sind in der Re-
gion mehrfach vertreten. Das Vorhaben begriindet weder die Annahme von mehr als unwesentli-
chen Auswirkungen auf umgebende zentrale Versorgungsbereiche noch auf die Versorgungsfunk-
tion umgebender Mittelzentren. Ferner ist nicht zu erwarten, dass das Vorhaben trotz Einbindung
in die Fachmarkagglomeration nennenswert tber den raumordnerischen Verflechtungsraum Bad
Nenndorf hinaus ausstrahilt.

Durch die Aufnahme von zusatzlichen Heimwerkermarkt- und Gartensortimenten in einer Grof3en-
ordnung von mehr als 2.000 m? soll die Nachnutzung des zum GroRteil leer stehenden Gebiudes
des ehemaligen Fachmarkts Hammer durch eine branchenahnliche Vertriebsform ermoglicht wer-
den. Die beabsichtigte Dimensionierung ist zwar auch fiir sich genommen groRflachig, bleibt jedoch
erheblich unter den Dimensionierungen marktiblicher Bau- und Heimwerkermarkte in Mittelzen-
tren. Die entsprechenden Kernsortimente sind in keinem der umgebenden Mittelzentren als zen-
trenrelevant klassifiziert. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf umgebende zentrale Versor-
gungsbereiche sowie auf die Versorgungsfunktionen umgebender Mittelzentren sind damit nicht zu
erwarten. Ebenso wenig eine nennenswerte Uberschreitung des raumordnerischen Verflechtungs-
raums.

Auch die Aufnahme von Caravan- und Campingsortimente mit einer Verkaufsfliche von maximal
3.300 m?, aufgeteilt in 2.500 m? im Bereich des Einrichtungshauses Mdbel Heinrich und 800 m? fiir
den Standort des ehemaligen Fachmarkts Hammer, wird durch den Einzelhandelsgutachter als nicht
untersuchungsrelevant eingestuft.

Das Kernsortiment ist in der Region weit Uberwiegend als nicht zentrenrelevant klassifiziert (ausge-
nommen Campingsortimente in Blickeburg, dort befindet sich allerdings kein entsprechendes Ge-
schéaft in der Innenstadt). Die beabsichtigte Dimensionierung ist zwar fir sich ggnommen groRfla-
chig, jedoch handelt es sich inshesondere beim Caravanbedarf um ein relatives Nischensortiment,
das nicht zum Regelangebot eines Mittelzentrums zahlt. Das Teilsortiment Campingbedarf wird da-
gegen in groRen Teilen flichendeckend in Bau- und Heimwerker- sowie Gartenmarkten angeboten.
Ubliche mittelzentrale Versorgungsaufgaben sind insoweit vom geplanten Fachmarkt nicht bzw. nur
am Rande bertihrt. Die Ausstrahlung kann tber den mittelzentralen Verflechtungsraum hinausrei-
chen. Dies kann fiir ein Nischensortiment jedoch toleriert werden.

Insgesamt kommt die Auswirkungsanalyse zu dem Ergebnis, dass unter Tolerierung einer im Einzel-
fall begriindeten Uberschreitung des mittelzentralen Kongruenzraums durch die geplanten Kompo-
nenten Elektro-Fachmarkt, Sportfachmarkt und voraussichtlich auch ein Caravan-Fachmarkt sowie
bereits in der Ausgangslage unabwendbar vorliegend durch das Einrichtungshaus Mdébel Heinrich
die vorgesehene MalRnahme am Standort raumvertraglich und zielkonform umgesetzt werden
kann.

Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Schaumburg

Das regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Schaumburg befindet sich derzeit
in Neuaufstellung. Der Entwurf des RROP ist durch den Kreisentwicklungsausschuss in seiner Sitzung
vom 17.09.2025 zur Kenntnis genommen worden. Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Offentlich-
keit und der 6ffentlichen Stellen gemaR § 9(2) des Raumordnungsgesetzes (ROG) i. V. m. § 5 Nieder-
sachsisches Raumordnungsgesetz (NROG) freigegeben. Auf die Beschlussvorlage BV-157/2025 so-
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wie das Protokoll zur Sitzung wird verwiesen. Das 6ffentliche Beteiligungsverfahren fand vom 9. Feb-
ruar bis zum 26. Marz 2026 statt.

Um den Vorgaben des LROP zu entsprechen, missen bestimmte Sachverhalte im RROP geregelt
werden. Hierzu zdhlen die Bestimmung grundzentraler Orte (auf Landesebene werden Ober- und
Mittelzentren festgelegt) und die Ausweisung der zugehorigen zentralen Siedlungsgebiete, denn nur
darin diirfen Sondergebiete fiir groRflachigen Einzelhandel entwickelt werden.

Im Entwurf des RROP des Landkreises Schaumburg ist Bad Nenndorf gemalR dem LROP als Mittel-
zentrum dargestellt. Der Geltungsbereich liegt gemaR Darstellungen des RROP innerhalb des zent-
ralen Siedlungsgebiets. Die Landesstralle L 442 (LandwehrstraRe), die im RROP als Vorranggebiet
Hauptverkehrsstralle gekennzeichnet ist, stellt eine Zasur zwischen dem zentralen Siedlungsgebiet
der Kernstadt Bad Nenndorf und dem Standort Biickethaler Landwehr dar.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Nenndorf ist das Plangebiet als sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Mébel, Einrichtungsgegenstdnde, Raumausstattung darge-
stellt. Darliber hinaus ist eine Richtfunktrasse der Telekom mit einem Schutzbereich von 100,0 m
dargestellt, die in Nordwest-Stidost-Richtung durch das Plangebiet verlauft. Die westlich und siidlich
an das Plangebiet grenzenden Flachen sind als Wohnbauflachen dargestellt, zwischen dem Plange-
biet und der slidlichen Wohnbauflache ist eine Flache mit einer Umgrenzung fiir Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Larmschutzwand) dargestellt. Die Biickethaler StralRe ist als 6rtliche HauptverkehrsstraRe darge-
stellt und die daran angrenzenden Flachen als Flachen fiir den Wald.

Zur Umsetzung der Planungsziele wird eine FNP-Anderung erforderlich. Die 38. FNP-Anderung wird
gemaiR § 8(3) BauGB im Parallelverfahren zur 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49 ,Biickethaler
Landwehr” durchgefiihrt. Im Rahmen der 38. FNP-Anderung der Samtgemeinde Nenndorf sollen
die Flachen des sonstigen Sondergebiets Mébel, Einrichtungsgegensténde, Raumausstattung inner-
halb des Geltungsbereichs der vorliegenden Bebauungsplandanderung in eine Sonderbaufidche mit
der Zweckbestimmung grofSfléichiger Einzelhandel/Einkaufszentrum gedndert werden.

Naturschutz und Landschaftspflege

Die Anderung oder Neufassung eines Bauleitplans kann Eingriffe in Natur und Landschaft vorberei-
ten. Bei der Aufstellung von Bauleitpldanen sind die Auswirkungen auf die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sowie die biologische Vielfalt gemaR § 1(6) Nr. 7 BauGB zu priifen und in
der Abwagung zu bericksichtigen.

Das Plangebiet ist bereits bebaut und zum GroRteil versiegelt. Vegetationsflichen kommen nur in
den Randbereichen des Plangebiets vor. Hierbei handelt es sich Gberwiegend um Stauden und klei-
nere Straucher sowie Einzelbdume. Im Norden sowie im westlichen Randbereich befinden sich dich-
tere Geholzstrukturen. Die groRzligige Stellplatzanlage wird durch Staudenbeete gegliedert.

Die Stadt Bad Nenndorf liegt im nérdlichen Bereich des Naturparks Weserbergland, der im Jahr 1975
gegrindet worden ist. Der Naturpark erstreckt sich tGber eine ca. 1.160 km? groRe Flache im sudli-
chen Niedersachsen. 30 % der Flache liegen im Landkreis Schaumburg.

Der Naturpark Weserbergland ist ein wertvoller Natur-, Kultur-, Lebens-, Wirtschafts- und Erholungs-
raum. Charakteristisch sind die besondere Landschaft des Weserberglandes, Fachwerkstddte, Kur-
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orte und kleine Dérfer sowie eine hohe Attraktivitéit insbesondere fiir aktive Erholung wie Wandern
oder Radfahren. Der Naturpark ist eine Vorbildregion, in der der Schutz der besonderen Landschaft
mit einer vertrdglichen Erholungsnutzung und nachhaltigen Entwicklung der Region verbunden wer-
den soll.*

In der Fortschreibung des Landschaftsrahmenplans, der den gegenwartigen Zustand von Natur und
Landschaft, die voraussichtlichen Anderungen sowie die anzustrebenden Ziele und MaRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftsplane darstellt, werden keine weitergehenden Aussagen zum
Plangebiet getroffen, auRer dass es sich hierbei um einen bestehenden Siedlungsbereich handelt.
Der Bericht zur strategischen Umweltprifung und zur Fertigstellung des Landschaftsrahmenplans
ist in der Sitzung am 28.11.2024 des Ausschusses fiir Umwelt- und Klimaschutz des Landkreises
Schaumburg vorgestellt worden. Auf die Informationsvorlage 1V-290/240 wird verwiesen.

Im Plangebiet und im ndheren Umfeld befinden sich keine Naturschutzgebiete oder Naturdenkmale.
Die nachstgelegenen Naturdenkmale liegen in ca. 200 m Entfernung stidostlich und sidlich des Plan-
gebiets. Hierbei handelt es sich um eine Buchengruppe (ND SHG 00025) sowie um eine Linde und
einen Bergahorn (ND SHG 00026). Das Landschaftsschutzgebiet Std Deister (LSG SHG 00017) be-
ginnt ebenfalls in ca. 200 m Entfernung sudlich des Plangebiets. Gesetzlich geschiitzte oder schutz-
wirdige Biotope sind gemaR der landesweiten Biotopkartierung 1984 — 2004 innerhalb des Plange-
biets ebenfalls nicht vorhanden. Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete und Européische Schutzge-
biete) im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen im Plangebiet oder im ndheren Umfeld
ebenfalls nicht.

Der zweite Geltungsbereich grenzt unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,Fohlenstall —
Haster Wald“ an, das im Landkreis Schaumburg unter der LSG-Nr. SHG 2 und in der Region Hannover
unter der LSG-Nr. H5 gefiihrt wird.

Gewadsser

Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht vorhanden. Im Geltungs-
bereich befinden sich keine Uberschwemmungsgebiete, eine aktuelle Hochwassergefahrdung ist
nicht gegeben.

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebiets. Das nachste Trinkwasser-
schutzgebiet Landringhausen mit der Schutzzone 1lIB befindet sich 6stlich der BAB 2 in ca. 2,1 km
Entfernung. Aufgrund der Distanz wird von keiner Auswirkung der vorliegenden Planung auf das
Trinkwasserschutzgebiet ausgegangen.

Das Plangebiet liegt bisher nicht innerhalb des amtlichen Heilquellenschutzgebiets Bad Nenndorf-
Algesdorf gemaR Verordnung aus dem Jahr 1926 mit den Anderungen aus dem Jahr 1997. In neu-
eren Planungen zur Novellierung des Heilquellenschutzgebiets ist der Bereich Bilickethaler Land-
wehr als Schutzzone D — quantitativ dargestellt.

Boden

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit
§ 1 ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen

4 Leitbild Naturpark Weserbergland 2030, einsehbar auf der Seite des Naturparks Weserbergland unter
https://www.naturpark-weserbergland.de/steckbrief/leitbild.
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zu begrenzen und schidliche Bodenverdnderungen zu vermeiden. Wieder-/Umnutzungen von ver-
siegelten, sanierten Flachen genieRen Vorrang. Besonders zu schiitzen sind Béden mit hochwerti-
gen Bodenfunktionen gemald § 2(1) BBodSchG.

Vorherrschender Bodentyp innerhalb der Samtgemeinde Nenndorf ist die Parabraunerde, welche
Uberwiegend als Pseudogley-Parabraunerde auftritt. Dementsprechend sind die Bereiche des Plan-
gebiets durch entsprechende Bodentypen gepragt. Das Plangebiet ist allerdings groRtenteils versie-
gelt und damit anthropogen liberpragt. Der Boden kann seine Bodenfunktion aufgrund der beste-
henden Nutzung und Uberformung bereits heute nur bedingt wahrnehmen.

Altlasten und Kampfmittel

In dem Geltungsbereich sind nach derzeitigem Stand keine Altlasten oder altlastenverdachtige Fla-
chen bekannt. Sofern jedoch bei der Durchfiihrung von BaumaBnahmen, Baugrunduntersuchungen
oder dhnlichen Eingriffen in den Boden oder in den Untergrund Anhaltspunkte fiir das Vorliegen
einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung festgestellt werden, ist dies der Stadt und
der zustandigen Behorde mitzuteilen.

Kampfmittel sind ebenfalls in dem Plangebiet nach derzeitigem Stand nicht bekannt. Tiefbauarbei-
ten sollten generell mit Vorsicht ausgefiihrt werden, da Kampfmittel nie vollig ausgeschlossen wer-
den kénnen. Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf aulRergewohnliche Ver-
farbung hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustel-
len, der Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN, Regionaldirektion Hameln-Hannover, ist durch
die Ordnungsbehorde oder die Polizei umgehend zu verstandigen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Baudenkmadler sind im Plangebiet nicht verzeichnet. Bodendenkmaler sind im Geltungsbereich bis-
her nicht bekannt.

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa Tonscher-
ben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien etc.) entdeckt werden, ist dies
nach § 14(1) NDSchG unverziiglich der Kommunalarchédologie und der Unteren Denkmalschutzbe-
horde des Landkreises Schaumburg anzuzeigen. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14(2)
NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen. Fir ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Planungsziele und Plankonzept

Die Stadt Bad Nenndorf verfolgt als Gbergeordnetes Ziel, vorhandene Ressourcen im Siedlungsbe-
stand zu nutzen und Innenentwicklung vor AuRenentwicklung zu betreiben. Hierfiir soll der Sorti-
mentskatalog fiir die Flachen des Einrichtungshauses Mobel Heinrich und des ehemaligen Fach-
markts Hammer erweitert werden. Dadurch kénnen durch RestrukturierungsmaBnahmen Potenzi-
ale im Bestand genutzt werden. Des Weiteren bietet sich der Standort an der Blickethaler Landwehr
fiir die Unterbringung weiterer Fachmarkte an, da die vorhandene Infrastruktur effizient genutzt
werden kann und durch die Blindelung von Einzelhandelsvorhaben auch Synergieeffekte entstehen
kdnnen. Durch die Wiedernutzbarmachung von baulichen Ressourcen im Bestand kann eine Aus-
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weitung der Siedlungsstruktur in den AuRenbereich vermieden werden. Auch der Entstehung von
Leerstanden und ggf. der Entstehung von Versorgungsliicken soll durch mehr Flexibilitat mit Blick
auf die Verkaufsflaichen und den Sortimentskatalog entgegengewirkt werden.

Vor diesem Hintergrund ist es Ziel der konkret vorliegenden 12. Anderung des Bebauungsplans Nr.
49 , Biickethaler Landwehr” die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fiir die Anderung der zu-
lassigen Sortimente innerhalb des Plangebiets zu schaffen. Aufgrund sich dandernden Marktbedin-
gungen soll insbesondere die zuldssige Verkaufsflache fiir Mobel inkl. Kiichen, Garten- und Badmo-
bel reduziert werden, um Verkaufsflachen fir weitere Sortimente wie z. B. nahversorgungsrelevante
Sortimente, Pflanzen/Gartenbedarf, Sportartikel und Zoobedarf zuzulassen. Dies soll durch eine Ab-
teilung und Vergabe von Teilflachen im Erdgeschoss des Einrichtungshauses an externe Fachmarkt-
betreiber erfolgen. Restrukturierungen in diesem Umfang sind fiir die Branchen aktuell charakteris-
tisch.

Derzeit ist innerhalb des Plangebiets eine Gesamtverkaufsflache fiir den Handel mit Mébeln und
Einrichtungsgegenstanden sowie Raumausstattung von maximal 45.000 m? zul3ssig, die das Einrich-
tungshaus Mobel Heinrich sowie das Mobelgeschaft clevva u. a. angesichts des steigenden Online-
handels nicht mehr bendtigen. Aus diesem Grund soll der Gebdudekomplex neu geordnet und
Raum fur weitere Einzelhandelsbetriebe mit einer groReren Bandbreite an Sortimenten geschaffen
werden.

In dem Gebaude stidwestlich des Mdébelhauses befand sich bis vor kurzem noch der Fachmarkt
Hammer, in dem Bodenbelage, Teppiche, Parkett, Laminat, Farben, Tapeten, Gardinen, Sonnen-
schutz, Bettwaren, Matratzen und Badeausstattung erworben werden konnten. Auch dieser ist auf-
grund der sich andernden Marktbedingungen geschlossen worden. Aktuell befindet sich auf unter-
geordneten Flachen der Fliesendiscounter Nexterio mit Badausstattung in dem Gebaude. Um auch
hier den Einzelhandelsstandort langfristig und flexibel zu sichern, soll der Bereich im Rahmen der
12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49 mit (iberplant werden.

Grole bauliche Eingriffe sind fiir das Plangebiet aktuell nicht vorgesehen. Aus diesem Grund sollen
die Festsetzungen hinsichtlich des Males der baulichen Nutzungen sowie der Gberbaubaren Grund-
stiicksflichen der 12. Anderung des Bebauungsplans iiberwiegend den Bestand sichern und basie-
ren zum GrofSteil auf den vorliegenden Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans Nr. 49. Hin-
sichtlich der tiberbaubaren Grundstiicksflachen soll ein gewisser Entwicklungsspielrau eréffnet wer-
den. Im siidlichen Bereich des Erdgeschosses des Einrichtungshauses Mobel Heinrich ist die Verla-
gerung des Lebensmitteldiscounters Aldi geplant. Hier wird ein baulicher Eingriff zur Errichtung des
Eingangsbereichs erforderlich. Dieser soll als Vorbau in Richtung Siiden aus dem vorhandenen Ge-
baudekorper geringflgig auskragen.

Des Weiteren ist fiir eine bessere verkehrliche Anbindung der grof3flachigen Stellplatzanlage die Er-
richtung einer weiteren Zufahrt geplant. Diese soll zwischen den beiden Kreisverkehren an der Bi-
ckethaler Stralle erfolgen. Zudem ist iber die derzeit rechtsverbindlichen Festsetzungen des Ur-
sprungsbebauungsplans die ErschlieBung des Sondergebiets Gber die StraRe Unterer Hohlweg pla-
nungsrechtlich zuldssig. Da diese StralSe allerdings ausschlieRlich der Erschliefung der Wohnbebau-
ung dient, soll eine Anbindung des Sondergebiets liber die WohnstralRe ausgeschlossen und der
Status quo somit auch planungsrechtlich gesichert werden.

Insgesamt soll die 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49 dazu beitragen, den bestehenden Ein-
zelhandelsstandort langfristig zu sichern und die vorhandenen Gebaude sowie Infrastrukturen sinn-
voll und effektiv zu nutzen und in einem gewissen Umfang auch flexible Anpassungen vornehmen
zu kdnnen.
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5.1

5.1.1

Inhalte und Festsetzungen

Durch Aufstellung der 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49 , Biickethaler Landwehr” werden
die rechtsverbindlichen Festsetzungen gemall § 9 BauGB i. V. m. der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) fiir die stadtebauliche Ordnung sowie die Voraussetzungen fiir die zum Vollzug des Bau-
gesetzbuchs notwendigen MalRnahmen geschaffen. Planungsziele und kiinftige Planinhalte basieren
auf den o. g. Zielvorstellungen und orientieren sich an vergleichbaren Planungen der Stadt.

Eine Ubernahme der Festsetzungen aus dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 49 erfolgt, soweit dies
stadtebaulich sinnvoll und planungsrechtlich moglich ist. Es wird darauf hingewiesen, dass einige
Festsetzungen aus dem Ursprungsplan planungsrechtlich kritisch zu bewerten sind und daher so-
weit wie moglich modifiziert oder nicht ibernommen worden sind. Planungsrechtliche Ermachti-
gungsgrundlagen fehlen z. B. fiir die Festsetzung der Anzahl an Zufahrten (Nr. 18), die Veranderun-
gen vorhandener Gelandehdhen (Nr. 33), den Ausschluss des Einsatzes von Pestiziden (Nr. 34) sowie
die Ausnahme der Erganzung zuldssiger Sortimente (Nr. 9). Zudem war aus fachlicher Sicht die
Pflanzdichte zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Nr. 20) mit
mindestens 45 Gehdlzen je 100 m? zu hoch angesetzt, was wie oben erldutert bereits zur 9. Ande-
rung gefuhrt hatte.

Art der baulichen Nutzung

Ubergeordnetes Planungsziel ist die langfristige Standortsicherung der Fachmarktagglomeration
Blickethaler Landwehr sowie der erweiterten Nahversorgungsfunktion durch eine sinnvolle, effek-
tive Nutzung der vorhandenen Gebaude und Infrastruktur. Dadurch soll die flichensparende Ent-
wicklung im Innenbereich, ein (ibergeordnetes Ziel der Stadt Bad Nenndorf, berlicksichtigt werden.
Die 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49 sieht insbesondere die Erweiterung der nicht zentren-
relevanten Sortimente innerhalb des Plangebiets vor, um weitere Fachmarkte an dem Standort zu-
zulassen. Hierfir sollen die vorhandenen Flachenpotenziale im Gebdudebestand durch Restruktu-
rierungsmaRnahmen genutzt werden. Des Weiteren soll auch die Verlagerung und Erweiterung des
Lebensmitteldiscounters Aldi zur langfristigen Sicherung der Nahversorgungsstruktur beitragen.

Sonstiges Sondergebiet ,,Einzelhandel und Einkaufszentrum® (SO1)

Aufgrund sich andernder Rahmenbedingungen im Einzelhandel insbesondere mit Blick auf Einrich-
tungsbedarfe besteht fiir das Einrichtungshaus Mobel Heinrich aktuell ein Flacheniberhang. Zur
Verbesserung der Wirtschaftlichkeit und zur Sicherung des langfristigen Standorterhalts sollen Fla-
chen Uberwiegend im Gebdudebestand weiteren Fachmarkten zur Verfiigung gestellt werden kon-
nen. Dementsprechend wird fiir das Grundstiick des Einrichtungshauses Mobel Heinrich ein sonsti-
ges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandel und Einkaufszentrum“ (S01) gemat § 11
BauNVO mit einer Verkaufsfliche von maximal 39.000 m? festgesetzt. Das sonstige Sondergebiet
dient der Unterbringung von groRR- und kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben auch in Form eines
Einkaufszentrums im Sinne von § 11(3) Nr. 1 BauNVO mit einer Verkaufsfliche von maximal
39.000 m?2. Mit dem Vorhabentréger ist ein Sortimentskonzept entwickelt worden, das als Grund-
lage fiir die 0. g. Auswirkungsanalyse herangezogen worden ist. Die Auswirkungsanalyse dient wie-
derum als Basis fir die sortimentsspezifischen Verkaufsflichenobergrenzen. Hierbei handelt es sich
um einen Flachenpool, der eine maximal zuldssige Verkaufsflache je Sortiment zuldsst, um eine ge-
wisse Flexibilitat in der Ansiedlung von Fachmarkten zu gewahrleisten. Durch die Begrenzung der
Verkaufsfliche von insgesamt 39.000 m? im SO1 kénnen somit nicht alle aufgefiihrten zuldssigen
maximale sortimentsspezifischen Verkaufsflachen realisiert werden. Der Verkaufsflichenschwer-
punkt liegt in den nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Zu den nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten, die im Bestand vorhanden sind, gehéren Zoobedarf, Mébel inkl. Kiichen, Garten- und Badmo-
bel, Bodenbeldge/Fliesen/Teppiche, Leuchten (Lampen), (Haus- und) Heimtextilien, Haushaltswa-
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ren/Glas/Porzellan/Keramik, Kinderwagen und Kindersitze. Da in Teilen die Nachfrage nach den auf-
geflihrten Sortimenten gesunken ist, soll im Rahmen von RestrukturierungsmalBnahmen der Spiel-
raum eroffnet werden, weitere Fachmarkte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten anzusiedeln.
Demzufolge wird der Sortimentskatalog in der vorliegenden 12. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 49 durch die nicht zentrenrelevanten Sortimente Sportartikel inkl. Breitensport/Schulsport, Reit-
sport, Radsport und weitere spezifische Sportarten/Fahrrader mit einer zuldssigen maximalen Ver-
kaufsflache von 2.000 m?, Elektronikartikel (Unterhaltungselektronik/Elektro-Kleingerate/EDV/Tele-
kom, Elektro-GroRgerate, Foto/Video) mit einer zulassigen maximalen Verkaufsfliche von ebenfalls
2.000 m? sowie Caravan- und Campingartikel mit einer zuldssigen maximalen Verkaufsfliche von
2.500 m? erweitert. Diese Sortimente mit den sortimentsspezifischen Verkaufsflichenobergrenzen
sind in der Auswirkungsanalyse untersucht worden. Auf die Ergebnisse der Auswirkungsanalyse im
Kapitel 3.3.1 der vorliegenden Begriindung wird verwiesen.

Zusitzlich sollen durch die 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49 die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Aldi geschaffen
werden. Dieser soll sich im Erdgeschoss des Einrichtungshauses ansiedeln. Vor dem Hintergrund
wird im SO1 eine maximale Verkaufsfliche von 1.200 m? fiir die zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel inkl. Reformwaren, Drogeriewaren und Zeitun-
gen/Zeitschriften) zugelassen. Dadurch soll die erweiterte Nahversorgungsaufgabe des Standorts
Blickethaler Landwehr langfristig gesichert werden. Auch hier wird auf das Ergebnis der Auswir-
kungsanalyse im Kapitel 3.3.1 dieser Begriinung verwiesen.

Zentrenrelevante Randsortimente sind gemafll dem aktuellen LROP auf maximal 10 % der zuldssigen
Gesamtverkaufsfliche und insgesamt auf maximal 800 m? Verkaufsfliche zu begrenzen. Derzeit ab-
sehbar wird dies auch im fortgeschrieben LROP nicht gedndert.

Folglich sind von der Verkaufsflache von maximal 39.000 m? im SO1 maximal 800 m? Verkaufsfliache
mit zentrenrelevanten Randsortimenten zuldssig. Diese verteilen sich dabei auf sonstige Bekleidung
(Modischer Bedarf, Bekleidung/Schuhe) mit einer zul3ssigen maximalen Verkaufsfliche von 400 m?,
Biicher / Geschenkartikel (Galanteriewaren) mit einer zuldssigen maximalen Verkaufsflache von 150
m?, Spielwaren mit einer zuldssigen maximalen Verkaufsfliche von 250 m? und sonstige zentrenre-
levante Sortimente gemal’ Sortimentsliste Bad Nenndorf mit einer zuldssigen maximalen Verkaufs-
fliche von 100 m2. Modischer Bedarf, (Bekleidung/Schuhe) Biicher, Spielwaren/Bastelartikel zdhlen
nicht zu den Ublichen Fachsortimenten eines Einrichtungshauses. Sie berlicksichtigen Randsorti-
mente des bestehenden Baby-Fachmarkte (Babykleidung, -schuhe, Baby- und Kleinkinderspielzeug,
gef. Fachliteratur) sowie des Sportfachmarkts (sportliche, jedoch alltagstaugliche Bekleidung, ggf.
Fachliteratur, dazu z. B. auch Produkte wie Sonnenbrillen). Lebensmitteldiscounter wie hier Aldi fiih-
ren zudem auf max. 10 % ihrer Verkaufsflache wechselnde Aktionssortimente, die nicht ndher spe-
zifiziert werden kénnen. Diese werden durch die Festsetzungen ebenfalls abgedeckt.

Bei dem SO1 handelt es sich um ein Buchgrundstiick, das sich im Besitz eines Eigentlimers befindet.
Die maximale Verkaufsfliche macht einen Anteil von ca. 65 % bezogen auf die GrundstiicksgroRe
von 60.380 m? aus. Im beschlossenen Entwurf eines Gesetzes zur Modernisierung des Stadtebau-
und Raumordnungsrechts, das nach derzeitiger Planung am 1. Januar 2027 in Kraft treten soll, soll
auf Grundlage des § 16(2) Nr. 5 BauNVO die Mdoglichkeit der Festsetzung einer Verkaufsflachenzahl
oder der GroRRe einer Verkaufsflache als Mal§ der baulichen Nutzung aufgenommen werden. Die
Verkaufsflaichenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Verkaufsflache je Quadratmeter Grundstlicks-
flache im Sinne des § 19(3) BauNVO zuldssig sind. Dieser Vorgehensweise entspricht auch die vor-
liegende Festsetzung einer maximalen Verkaufsfliche von 39.000 m?2. Die Verkaufsflachenzahl wiir-
de in diesem Fall 0,65 betragen.
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5.1.2

Grundsatzlich geht die Stadt vorliegend davon aus, dass die Voraussetzungen fiir eine baugebiets-
bezogene Verkaufsflichenbegrenzung erfillt werden kdnnen und die Gefahr eines sogenannten
SWindhundrennens“ nicht besteht, da sich das Grundstiick im Besitz eines Eigentiimers befindet.

Nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe im Sinne des § 6 BauNVO, z. B. in Form von Dienstleis-
tern und Schank- und Speisewirtschaften kdnnen eine sinnvolle Ergdnzung des Angebots der Fach-
marktagglomeration sein. Jedoch soll dieser Standort fiir die zuvor genannten Nutzungen nicht in
Konkurrenz zur Innenstadt von Bad Nenndorf stehen. Aus diesem Grund kdnnen diese Nutzungen
gef. nur ausnahmsweise im SO1 zugelassen werden.

Sonstiges Sondergebiet , Einzelhandel” (SO2)

Auch im Bereich des ehemaligen Fachmarkts Hammer stehen nun Flachenpotenziale fiir Restruktu-
rierungsmaRnahmen zur Verfiigung. Da es sich bei den Flachen um ein eigenstandiges Grundstiick
handelt, das sich im Besitz eines anderen Eigentiimers als das Einrichtungshaus Mobel Heinrich be-
findet, wird fiir diese Flache ein eigenstdndiges sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
»Einzelhandel” (SO2) gemaR § 11 BauNVO mit einer Verkaufsfliche von maximal 5.000 m? festge-
setzt. Die maximale Verkaufsflache macht einen Anteil von ca. 98 % bezogen auf die Grundstiicks-
groRe von 5.105 m? aus. Die Verkaufsflichenzahl wiirde in diesem Fall 0,98 betragen.

Hier soll der zuldssige Sortimentskatalog ebenfalls um weitere nicht zentrenrelevante Sortimente
erganzt werden, um eine groRere Flexibilitat fir die Nachnutzung des Bestandsgebadudes durch ei-
nen neuen Fachmarkt zu ermdéglichen und somit mittelfristig den Leerstand beheben zu kénnen. Im
Bestand sind die Sortimente Mébel inkl. Kiichen, Garten- und Badmobel, Bodenbeldge/Fliesen/Tep-
piche, Leuchten (Lampen), Rollldaden und Markisen (Sonnenschutz) auf der gesamten maximalen
Verkaufsfliche zuldssig. Dementsprechend wird das Sortiment auch in der vorliegenden 12. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 49 mit einer Verkaufsfliche von 5.000 m? die der Gesamtverkaufsfla-
che des SO2 entspricht, aufgenommen. Erganzt wird der Flachenpool durch die nicht zentrenrele-
vanten Sortimente Caravan- und Campingartikel mit einer zuldssigen maximalen Verkaufsflache von
800 m?, Bau- und Heimwerkerbedarfe, Baustoffe, Gartenbedarf inkl. Pflanzen, Sanitarbedarf/Bader,
Kfz-Teile und -zubehér, Ofen und Kamine mit einer zuldssigen maximalen Verkaufsfliche von
3.000 m?, Haushaltswaren/Glas/Porzellan/Keramik mit einer zuldssigen maximalen Verkaufsflache
von 400 m? und Heimtextilien mit einer maximalen Verkaufsfliche von 400 m?2. Der Einzelhandels-
gutachter geht nach aktuellem Kenntnisstand davon aus, dass fir diese nicht zentrenrelevanten Sor-
timente kein Untersuchungsbedarf besteht, da die Auswirkungen anhand der GréRenordnungen als
vertretbar bewertet werden.

Ebenso wie im SO1 sollen auch im SO2 zentrenrelevante Randsortimente zugelassen werden. Auf-
grund der Regelung, dass diese maximal 10 % der Gesamtverkaufsflaiche einnehmen diirfen, sind
maximal 500 m? Verkaufsfliche mit zentrenrelevanten Randsortimenten zulassig. Die Auswahl der
zentrenrelevanten Randsortimente ist analog zu den Randsortimenten im SO1 gewahlt worden und
stellen ebenfalls einen Flachenpool dar. Somit werden sonstige Bekleidungen mit einer zuldssigen
maximalen Verkaufsflache von 200 m?, Biicher/Geschenkartikel mit einer zuldssigen maximalen Ver-
kaufsfliche von 150 m?, Spielwaren mit einer zuldssigen maximalen Verkaufsflache von 100 m? und
sonstige zentrenrelevante Sortimente gemal Sortimentsliste Bad Nenndorf mit einer zuldssigen ma-
ximalen Verkaufsfliche von 150 m? festgesetzt.

5 Das (im Rahmen der Bauleitplanung unzuldssige) Prinzip des sog. Windhundrennens wiirde eintreten, wenn durch
den ersten Betrieb ein zuldssiges Kontingent (z. B. an Verkaufsflachen) bereits ausgeschopft wird.
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5.2

Aus den gleichen Griinden wie beim SO1 kdnnen auch im SO2 ausnahmsweise nicht wesentlich
stérende Gewerbebetriebe im Sinne des § 6 BauNVO sowie Schank- und Speisewirtschaften zuge-
lassen werden.

MakR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen

Die zentralen Regelungen gemaR § 9(1) Nr. 1, 2 BauGB werden unter Berlicksichtigung der ortlichen
Rahmenbedingungen bedarfsorientiert und in Anlehnung an die Bestandsbebauung entwickelt und
sollen einen aus Sicht der Stadt angemessenen Entwicklungsspielraum gewahrleisten. Zum Teil wer-
den Festsetzungen auch aus dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 49 Gbernommen, da gréRere bauli-
che Eingriffe nicht Ziel der vorliegenden Planung sind.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird sowohl im SO1 als auch im SO2 mit 0,8 aus dem Ursprungsbe-
bauungsplan ibernommen und spiegelt den vorhandenen Versiegelungsgrad wider. Eine GRZ
von 0,8 ermdglicht langfristig ausreichend Entwicklungsspielrdume und eine effiziente Ausnut-
zung gut erschlossener Flachen im Siedlungszusammenhang. Auch fir die Errichtung erforderli-
cher Stellplatze fir die Einzelhandelsnutzungen ist ein hoherer Versiegelungsgrad erforderlich.

Die Baumassenzahl (BMZ) wird im SO1 und im SO2 ebenfalls mit 6,0 aus dem Ursprungsbebau-
ungsplan Nr. 49 Gbernommen. Diese erlaubt ebenfalls eine umfassende flexible Bebauung fir
die Sicherung und Restrukturierung der Einzelhandelsstandorte.

Eine Zahl der Vollgeschosse wird im Rahmen der vorliegenden 12. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 49 nicht festgesetzt und war auch im Ursprungsbebauungsplan nicht vorhanden.
Dadurch wird den Einzelhandelsstandorten eine flexible Aufteilung innerhalb der Gebaude er-
moglicht, um hier bedarfsgerechte Anpassungen vornehmen zu kénnen. Dariiber hinaus variie-
ren Raumhohen von z. B. Ladenrdaumen, Lagern und Personalrdaumen. Stadtebaulich negative
Auswirkungen auf das Umfeld gehen dadurch nicht hervor.

Das stadtebauliche Ziel einer Begrenzung von Volumen und Hohe der Baukorper sowie der Fein-
steuerung zur Abstufung von Gebaudehdhen wird liber die konkrete Festsetzung von Gebaude-
héhen erreicht. Im Rahmen der vorliegenden Planung wird der Hohenbezug unter Zugrundele-
gung von NHN-H6hen (Normalhéhennull, Hohensystem DHHN 2016) geregelt. Im SO1 werden
die maximalen Gesamthéhen aus dem Ursprungsbebauungsplan dbernommen. Somit wird fiir
den stidlichen Geb&dudeabschnitt eine maximale Gesamthdhe von 102,0 m . NHN festgesetzt.
Das Bestandsgebdude weist in diesem Bereich liberwiegend eine Gesamthohe von ca. 97,7 m (.
NHN (ca. 15,5 — 16,5 m) auf, sodass auch hier weiterhin eine gewisse Flexibilitdt er6ffnet wird.
Lediglich der Eingangsbereich des Einrichtungshauses Mobel Heinrich im Ostlichen Bereich weist
eine Hohe von ca. 100,8 m . NHN auf. In Richtung Norden wird die maximale Gesamthéhe ana-
log zum Ursprungsbebauungsplan auf 94,0 m . NHN (ca. 14,0 — 15,0 m) abgestuft. Diese wird
durch den Bestandsgebaudekorper auch ausgeschopft. Das Plangebiet steigt einerseits von Nor-
den in Richtung Siiden an, sodass der Héhenunterschied von 6,0 m der festgesetzten Gesamt-
héhen in Meter Gber NHN vor Ort in der Wahrnehmung deutlich geringer erscheint. Auch von
Osten nach Westen steigt das Gelande an, sodass das Gebdude von Westen mit Blickrichtung
Osten niedriger erscheint als von der vorgelagerten Stellplatzanlage aus.

Im SO2 werden die maximalen Gesamthéhen mit 98,5 m . NHN (ca. 7,0 m—10,5 m im stidlichen
Bereich und 95,0 m . NHN (ca. 5,0 m — 8,0 m) bestandsorientiert festgesetzt. Im Ursprungsbe-
bauungsplan Nr. 49 sind fiir diesen Bereich keine Gebaudehdhen definiert worden. Durch die
Festsetzung im Rahmen der vorliegenden 12. Anderung wird der Bestand somit planungsrecht-
lich gesichert und zudem mit Blick auf die Nachbarschaft ein angemessenes Mal verbindlich
vorgegeben. Auch hier tragt das vorhandene Gelande dazu bei, dass das Gebaude aus Blickrich-
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tung Osten (angrenzende Wohnbebauung) deutlich niedriger erscheint als aus Blickrichtung
Westen (Stellplatzanlage). Der Hohenunterschied im Geldnde liegt hier zum Teil zwischen ca.
3,0 m und 4,0 m, sodass die Ostfassade des Gebadudes eine zweigeschossige Wirkung hat, wah-
rend die Westfassade insbesondere im nordlichen Bereich eine eingeschossige Wirkung auf-
weist. Generell wird durch die vorliegende Festsetzung zur maximalen Gesamthohe des Gebau-
des die vorhandene Abstufung in Richtung Norden zum Wohngebiet hin aufgegriffen und pla-
nungsrechtlich gesichert.

Bezliglich der erwiinschten Errichtung von Solaranlagen kann die zuldssige Gesamthohe durch
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie um bis zu 1,5 m Uberschritten werden. Dies si-
chert die Realisierung von Solaranlagen auf den Gebduden bei gleichzeitiger stadtebaulicher und
gestalterischer Einbindung der Anlagen in den rdumlichen Kontext.

Eine Uberschreitung der zuldssigen Gesamthohe kann auch durch untergeordnete bauliche An-
lagen wie Dachaufbauten fiir Fahrstihle, Technikrdume, Liftungsanlagen, Treppenhauser und
sonstige durch die Art der Einrichtung bedingte Anlagen etc. um bis zu 5,0 m ausnahmsweise
zugelassen werden. Dadurch wird ein gewisser Spielraum in der Objektplanung eingeraumt, der
aufgrund der untergeordneten GréRen der Anlagen im Vergleich zum Hauptbaukérper dennoch
stadtebaulich vertretbar ist.

= Die Festsetzung der Bauweise erfolgt ebenfalls in Anlehnung an den Ursprungsbebauungsplan.
Es wird somit im SO1 und SO2 eine abweichende Bauweise festgesetzt. Es gelten die Vorgaben
der offenen Bauweise mit der MaRgabe, dass eine Gebaudeldange von 50,0 m lberschritten wer-
den darf. Die Bestimmungen des seitlichen Grenzabstands bleiben hiervon unberiihrt. Dies ent-
spricht auch dem bereits vorhandenen Gebdudebestand.

= Lage und Tiefe der liberbaubaren Grundstiicksflichen werden gemal® § 23 BauNVO (ber die
Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Die durch Baugrenzen vorgegebenen Baufelder orien-
tieren sich einerseits am Bestand und ermdglichen andererseits in der Umsetzung der Projekt-
planung einen angemessenen Spielraum im Rahmen der stadtebaulichen Anordnung der bauli-
chen Anlagen. Die Baugrenzen gliedern im SO1 und SO2 zusatzlich die Gebdudehdhen, sodass
durch Hoéhenverspriinge eine optische Gliederung der groBen Gebdudekoérper entsteht. Die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen orientieren sich ebenfalls zum GrofRteil am Ursprungsbebau-
ungsplan sowie der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49. Im Westen sind geringfiigige An-
passungen erfolgt, in dem sich die Baugrenzen an nachvollziehbaren Bezugspunkten wie z. B.
eingemessenen Grenzpunkten orientieren. Im Siiden ist eine geringfligige Erweiterung des Bau-
grenzen erfolgt, um z. B. Eingangsbereiche neu gestalten zu konnen. Dadurch findet eine pla-
nungsrechtliche Sicherung des Gebdudebestands statt, mit gleichzeitiger Er6ffnung von mogli-
chen Erweiterungsspielraumen.

Ortliche Bauvorschriften

Als zulassige Dachform wird im Plangebiet das Flachdach vorgegeben. Das Flachdach entspricht
auch der vorhandenen Bebauung mit Einzelhandelsnutzungen am Standort Blickethaler Landwehr.
Die angrenzende Wohnbebauung nérdlich und westlich des Plangebiets verfiigt iberwiegend tber
Satteldacher. Insgesamt fligt sich das Flachdach somit an der Biickethaler Landwehr ein und schafft
eine optische Abgrenzung des Einzelhandelsstandorts zur Wohnbebauung. Erganzend dazu er6ffnet
die Dachform Maoglichkeiten zur starkeren Durchgriinung (u. a. Dachbegriinung) des Plangebiets so-
wie optimierter Formen der Wasserwirtschaft (u. a. hdhere Verdunstung, verstarkte Riickhaltung).

Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolle Bauelemente erwiinscht. Zur optimalen stadtebaulichen
Einflgung von Solaranlagen in das Ortsbild werden im Bebauungsplan eindeutige Regelungen vor-
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gegeben. Bei Flachdachern dirfen Solaranlagen die Oberkante Attika bis zu einer Hohe von maximal
1,0 m iberschreiten. Mit diesen Vorgaben wird eine stadtebaulich sowie baugestalterisch hochwer-
tige Integration moglicher Solaranlagen in das Ortsbild in den Grundziigen vorgegeben.

ErschlieBung und Verkehr

Die auRere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt im Stiden und im Westen Uber die StraRe Auf dem
Wachtlande und im Osten und Norden iiber die Biickethaler StraRe. Uber die Biickethaler StraRe
wird das Plangebiet in Richtung Siiden an die LandwehrstralRe (L 442) angebunden, lber die einer-
seits die Innenstadt von Bad Nenndorf erreicht werden kann, andererseits bindet sie in Richtung
Norden weitere Ortsteile von Bad Nenndorf an das Plangebiet an sowie im Sliden die B 65. Durch
die Ndhe zur B 65 und dem Anschluss Bad Nenndorf an die A 2 liegt eine sehr gute lberregionale
Anbindung fiir das Plangebiet vor.

Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt fiir das SO1 Uber zwei bestehende Zufahrten im
Stden von der StraRe Auf dem Wachtlande und {iber eine bestehende Zufahrt im Norden von der
Blickethaler StraRRe. Im Zuge der Restrukturierung des Standorts soll eine weitere Zufahrt im Osten
des Plangebiets zwischen den zwei Kreisverkehren geschaffen werden. Uber die Zufahrten lassen
sich die Stellplatzanlage sowie die Bereiche fiir die Anlieferung im SO1 erreichen. Die Querverbin-
dung Auf dem Wachtlande — Unterer Hohlweg zwischen dem SO1 und dem SO2 und am westlichen
Gebietsrand des SO1 ist mit Gehrechten und Fahrrechten fir Radfahrende zugunsten der Allgemein-
heit und mit Geh-, Fahr-/Unterhaltungs- und Leitungsrechten zugunsten der Stadt Bad Nenndorf
und der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten. Im Ursprungsbebauungsplan galt das Fahrrecht
auch zugunsten der Anlieger mit Kfz-Verkehr. Allerdings ist dies bis heute nicht umgesetzt worden
und stadtebaulich an dieser Stelle auch nicht notwendig. Durch den Erhalt der vorhandenen Situa-
tion sollen Nachbarschaftskonflikte aufgrund von Durchgangsverkehren vermieden werden.

Weitere Zufahrten in das SO1 sind nicht vorgesehen und werden durch die Festsetzung von Zu-
fahrtsverboten auch ausgeschlossen. Uber die siidwestliche Zufahrt des SO1 ist zusatzlich auch das
S02 erreichbar. Die Anbindung des SO2 erfolgt ansonsten lber die StraBe Auf dem Wachtlande.
Zufahrtsverbote sind hier in der Ecksituation im Slidwesten sowie tlw. im siidlichen Bereich des
Grundstiicks u. a. zugunsten von BegriinungsmafRnahmen festgesetzt.

Die Stralle Unterer Hohlweg im Nordwesten des Plangebiets dient im Bestand ausschlielich der
ErschlieBung der angrenzenden Wohnbebauung sowie der Trafostation. Die Stral3e stellt eine Sack-
gasse dar, die in Richtung Siiden nur noch fiir FuBganger und Radfahrer weiter passierbar ist. Eine
ErschlieBung der Sondergebiete findet hierliber nicht statt und soll auch im Sinne einer vertragli-
chen Nachbarschaft langfristig planungsrechtlich gesichert werden. Demzufolge werden gegenliber
den Flachen des SO1 Zufahrtsverbote im Bebauungsplan festgesetzt.

Ein Grol3teil des ruhenden Verkehrs innerhalb des Plangebiets wird durch die Kundschaft des Ein-
zelhandelsstandorts erzeugt. Dementsprechend sind im Bebauungsplan, wie im Bestand bereits vor-
handen und auch im Ursprungsbebauungsplan Nr. 49 geregelt, die Flachen flir Kundenstellplatze im
stdlichen und 6stlichen Bereich des SO1 dem Gebaudekomplex vorgelagert festgesetzt. Dadurch
kdnnen diese von den umliegenden ErschlieBungsstraRen direkt erreicht werden. Durch die Biinde-
lung der Kundenstellplatze im stidlichen und 6stlichen Bereich des Plangebiets sollen Kundenver-
kehre und somit ggf. Nachbarschaftskonflikte im westlichen Bereich im Ubergang zur Wohnbebau-
ung vermieden werden. Die Kundenstellplatze sollen, wie bereits im Bestand vorhanden, auch den
Einzelhandelsnutzungen im SO2 dienen. Die Festsetzung (Nr. 37) des Ursprungsbebauungsplans,
dass je 50 m? Verkaufsflache 1 Stellplatz nachzuweisen ist, wird nicht ilbernommen, da der starre
Wert insbesondere mit Blick auf die neu zu schaffende Méglichkeit, verschiedene Fachmaérkte und
einen Lebensmittelmarkt anzusiedeln, nicht praktikabel ist. Die erforderliche oder gebotene Anzahl
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an Stellplatzen kann je nach Anbieter variieren. Hier wird eine Einzelfallpriifung auf der Ebene des
nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren fiir sinnvoller gehalten.

Die Errichtung von Besucher-/Kundenstellplatzen ist im SO2 unzul3ssig. Die Errichtung von Stellplat-
zen flr Mitarbeitende ist sowohl auf der liberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache
als auch im Bereich fiir Kundenstellplatze zuldssig. Hier wird keine Einschrankung vorgenommen,
um im Zuge der Restrukturierung eine ausreichende Flexibilitat fir Mitarbeitende der Einzelhan-
delsbetriebe vorzuhalten. Da die Verkehrsbewegungen von Mitarbeitenden i. d. R. deutlich niedri-
ger ausfallen als die der Kundschaft, werden diese auch im westlichen Bereich des Plangebiets fiir
vertraglich angenommen.

Die Anlieferung der Einzelhandelsnutzungen soll wie im Bestand weiterhin liber die Riickseite der
Gebaude, sprich von Westen aus, erfolgen. Dies gilt sowohl flir das SO1 als auch fiir das SO2. Inwie-
fern Anderungen in den Anlieferungsbereichen notwendig werden, hiangt von der Restrukturierung
und der Ansiedlung der Einzelhandelsbetriebe ab. Erschlossen werden die Anlieferungsbereiche im
Siden und Westen Uber die StraRe Auf dem Wachtlande oder im Norden Uber die Biickethaler
Stralle.

Das Plangebiet ist Giber die Bushaltestelle ,Waltringhausen Blickethaler StraRe” an den 6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) angeschlossen. Die Bushaltestelle wird von dem Biirgerbus (Stadtlinie
2610) bedient, sodass eine gute Anbindung der Wohngebiete und der Innenstadt von Bad Nenndorf
vorliegt. Der Birgerbus fahrt im Stundentakt.

Fur FuBganger und Radfahrer ist das Plangebiet ebenfalls hauptsachlich Gber die StraRen Auf dem
Wachtlande und die Blickethaler Stral3e erreichbar. Zusatzlich besteht die Moglichkeit einer Nord-
Sud-Verbindung liber die Stichstralle Unterer Hohlweg und in Verlangerung liber die ErschlieBungs-
flachen des SO1. Aufgrund der Weitldufigkeit des gesamten Einzelhandelsstandorts Blickethaler
Landwehr nutzt die Kundschaft haufig das Auto, um z. B. vom Einrichtungshaus zum E-Center (Le-
bensmittelvollsortimenter) zu kommen. Es sind aber auch fuBlaufige Wegeverbindungen durch den
Grlinzug vorhanden.

Immissionsschutz

Aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes sind mogliche Immissionskonflikte friihzeitig zu
prifen. Konflikttrachtige Vorbelastungen fiir das Plangebiet (Immissionen von Verkehrswegen, aus
der Landwirtschaft, von bestehenden Gewerbenutzungen etc.) sind angesichts der angestrebten
Planungsziele und -inhalte (Ausweisung von Sondergebieten zur Realisierung von Einzelhandelsnut-
zungen) sowie auf Grundlage der vorhandenen, seit vielen Jahren bestehenden Nutzungen nicht
bekannt.

Fiir die vorliegende Planaufstellung sind dariiber hinaus die durch die Vorhabenplanung verursach-
ten Immissionen auf die umgebenden Nutzungen (i. W. Wohnen im Norden und Westen) zu be-
trachten. Um die Vertraglichkeit der geplanten Einzelhandelsnutzungen an dem vorliegenden
Standort sicher beurteilen zu kénnen, wird im weiteren Verfahren eine schalltechnische Untersu-
chung durchgefihrt.

Eine Belastung durch sonstige Immissionen (z. B. Licht, Staub, Geruch, Erschiitterungen) entspricht
nach heutigem Kenntnisstand den tiblichen Verhéltnissen im bebauten Siedlungsgefiige. Ndhere Er-
kenntnisse zu erheblichen Belastungen oder Immissionskonflikten im Bestand sind nicht bekannt.
Erhebliche derartige Belastungen durch die Planung werden nicht erwartet.
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Betriebsbereiche nach Storfallverordnung sind innerhalb relevanter Achtungsabstinde zur Gber-
planten Flache aktuell ebenfalls nicht bekannt. Daher wird gemaR aktuellem Kenntnisstand kein na-
herer Untersuchungsbedarf hinsichtlich sonstiger Immissionen sowie auch mit Blick auf den vor-
beugenden Storfallschutz gesehen.

Die Fachbehérden werden gebeten, diesbeziigliche Anregungen, Rahmenbedingungen und Informa-
tionen der Stadt Bad Nenndorf als Grundlage fiir die weitere Aufstellung der 12. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 49 mitzuteilen.

Ver- und Entsorgung, erneuerbare Energien, Brandschutz, Wasserwirtschaft

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist an die ortlichen Ver- und Entsorgungssysteme angeschlossen. Besondere Anfor-
derungen oder Probleme sind bisher nicht bekannt. Nach heutigem Kenntnisstand wird davon aus-
gegangen, dass die Ver- und Entsorgung des Plangebiets einschlieBlich Millabfuhr weiterhin tGber
diese vorhandenen Anlagen sichergestellt werden kann. Erganzungen sind vorhabenbezogen durch-
zufuhren.

Brandschutz

Die Erreichbarkeit fiir die Feuerwehr ist Gber die Strale Auf dem Wachtlande und die Blickethaler
StraRe gewahrleistet. Die offene Stellplatzanlage sowie die riickwartigen Anlieferungsbereiche bie-
ten eine ausreichend groRRe Aufstellflache fir einen Feuerwehreinsatz.

Weiter brandschutztechnische Anforderungen sind auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens ab-
zustimmen.

Wasserwirtschaft

Das Plangebiet liegt bisher nicht innerhalb des amtlichen Heilquellenschutzgebiets Bad Nenndorf-
Algesdorf gemaR Verordnung aus dem Jahr 1926 mit den Anderungen aus dem Jahr 1997. In neu-
eren Planungen zur Novellierung des Heilquellenschutzgebiets ist der Bereich Biickethaler Land-
wehr als Schutzzone D — quantitativ dargestellt.

Das Plangebiet ist bereits im Bestand bebaut. Weitere groRRere bauliche Eingriffe oder Flachenver-
siegelungen sind aktuell nicht vorgesehen. Das im Plangebiet angefallene Niederschlagswasser wird
derzeit in offene Entwasserungsgraben geleitet, die im Osten des Plangebiets parallel zur Bicketha-
ler StraRe verlaufen. Von dort aus wird das Niederschlagswasser ind das Regenriickhaltebecken
nordlich der StraRe Piepmiihle geleitet. Besondere Herausforderungen der Niederschlagswasserbe-
seitigung sind aktuell nicht bekannt.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet ist im Bestand bereits zum GroRteil bebaut. Das Grundstlick des Einrichtungshauses
Mobel Heinrich wird im Stiden und im Osten durch Grinstreifen, bestehend aus Rasenflachen, Bo-
dendeckern, Baumzeilen und Mulden, fiir die Regenwasserriickhaltung umgeben. Die Eingriinung
wird gemaR den Festsetzungen der 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49 iibernommen und klein-
flachig an den heutigen Stand angepasst. Die Flachen sind somit gemaR § 9(1) Nr. 25a BauGB voll-
standig mit Pflanzen zu bedecken. Ausgenommen hiervon sind FuRwegeverbindungen von/zum
Gehweg in den StraBenparzellen. Je abgeschlossene 100 m? Pflanzflache ist ein standortheimischer
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oder klimaresilienter Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Abgédngiger Bestand ist
standortgerecht zu ersetzen. Gemald Beschlusslage der Stadt Bad Nenndorf flir die Vorgaben in Be-
bauungsplanen ist fir PflanzmalRnahmen torffreie Erde zu verwenden. Die Mulden zur Regenwas-
serriickhaltung sind ebenfalls standortgerecht zu begriinen und zu unterhalten.

Im nérdlichen und westlichen Bereich, insbesondere gegeniiber der angrenzenden Wohnbebauung
stocken groRRere Gehdlzstrukturen aus einheimischen und standortgerechten Baumen und Strau-
chern. Diese sollen zur Gliederung der verschiedenen Nutzungen des Einzelhandelsstandorts und
der Wohnbebauung langfristig erhalten bleiben, der Gehélzbestand ist gemaR § 9(1) Nr. 25b BauGB
fachgerecht zu pflegen und zu erhalten. Abgangiger Bestand ist standortgerecht zu ersetzen. Alle 5
Jahre ist ein abschnittsweises Auf-den-Stock-Setzen von bis zu 25 % des Gehdlzbestands zuldssig.
Zaunanlagen sind zuldssig, soweit diese jeweils Stamm und Wurzelwerks der Geholze nicht beein-
trachtigen.

Im SO2 sind in den Randbereichen des Plangebiets untergeordnet Bodendecker sowie im stidwest-
lichen Eckbereich Rasenflachen vorhanden. Festsetzungen zur Eingriinung auf Basis des Ursprungs-
bebauungsplans sind hier nicht umgesetzt worden. Zur verbesserten Eingriinung soll im sidwestli-
chen Eckbereich des Grundstiicks eine Pflanzflaiche angelegt werden, die gemall § 9(1) Nr. 25a
BauGB vollstandig zu bepflanzen ist, ohne Zielkonflikte mit Anlieferungszonen und Stellplatze fir
Mitarbeitende zu schaffen. Je abgeschlossene 100 m? Pflanzflache ist auch hier ein standortgerech-
ter heimischer oder klimaresilienter Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Ebenfalls
ist die Verwendung von torffreier Erde vorgegeben, abgédngiger Bestand ist standortgerecht zu er-
setzen. Zusatzlich soll im sidlichen Bereich des SO2 ein Pflanzstreifen zur Eingriinung des Plange-
biets dienen. Hier ist eine mindestens einreihige, geschlossene standortheimische Laubschnitthecke
anzulegen und fachgerecht zu pflegen, Abgange sind ebenfalls gleichartig in der folgenden Pflanz-
periode zu ersetzen.

Die Durchgriinung des Plangebiets soll dariiber hinaus lber die Festsetzung einer extensiven Flach-
dachbegriinung auf Garagen, Carports und Nebenanlagen erganzt werden. Dadurch kann auf diesen
Dachflachen anfallendes Niederschlagswasser zurlickgehalten und verzogert abgeleitet werden. Die
Verdunstung des Niederschlagswasser kann infolge dieses Prozesses zusatzlich eine kiihlende Wir-
kung auf die unmittelbare Umgebung haben.

Bezliglich der Festsetzung der externen Ausgleichsmalnahme gemal § 9(1) Nr. 20 BauGB wird auf
das Kapitel 3.1 ,,Bestehendes Planungsrecht — Bebauungsplan Nr. 49, 6. Anderung” verwiesen.

Umweltrelevante Auswirkungen
Umweltpriifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung als Regelver-
fahren fiir Bauleitpldane eingefiihrt worden, um die zu erwartenden Auswirkungen auf die Umwelt-
belange Mensch/Gesundheit, Tiere/Pflanzen/biologische Vielfalt, Boden/Flache, Wasser, Klima/
Luft, Landschaft, Kultur-/sonstige Sachgiter sowie die Wechselwirkungen zwischen diesen Schutz-
gltern zu ermitteln. Die Ergebnisse sind im sog. Umweltbericht zu beschreiben, zu bewerten und in
der Abwagung lber den Bauleitplan angemessen zu beriicksichtigen.

Der Umweltbericht wird als Teil Il dieser Begriindung zum Entwurf der 12. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 49 , Blickethaler Landwehr” erganzt.
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Offentlichkeit und Fachbehérden werden gebeten, ggf. vorliegende weitere umweltrelevante Infor-
mationen und Einschdtzungen der Stadt zur Verfiigung zu stellen.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel i. S. des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit § 1 ff.
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchV) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu be-
grenzen, schadliche Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegel-
ten oder sanierten Flachen genieBen Vorrang. Besonders zu schiitzen sind Boden mit hochwertigen
Bodenfunktionen gemal § 2(1) BBodSchG.

Grundsatzlich ist die Stadt bestrebt, die Neuversiegelung im Aullenbereich zu begrenzen und im
Siedlungszusammenhang liegende geeignete Bau-, Brach- oder Reserveflachen vorrangig weiterzu-
entwickeln, umzunutzen oder zu reaktivieren. Diesem Ziel entspricht im Grundsatz auch die vorlie-
gende Planung durch die RestrukturierungsmalBnahmen innerhalb der Gebdaudebestande. Dariiber
hinaus ist das Plangebiet zum GroRteil bereits versiegelt, sodass auch UmbaumaRnahmen, wie z. B.
Anbauten o. A., aufgrund der Baugrenzen nur auf bereits versiegelten Flichen zuldssig sind. Pla-
nungsziel ist, die Fachmarktagglomeration langfristig zu sichern, Leerstande zu vermeiden und Fla-
chenpotenziale im baulichen Bestand effizient zu nutzen.

Innenentwicklungen tragen grundsatzlich zur Reduzierung weiterer Flacheninanspruchnahme im
AuBenbereich und den damit verbundenen negativen Auswirkungen auf Boéden und Flachenver-
brauch bei. Der Boden kann seine Bodenfunktionen am Vorhabenstandort aufgrund der bestehen-
den Nutzung und Uberformung bereits heute nur bedingt wahrnehmen. Die Auswirkungen der Pla-
nung auf die lokalen Boden kénnen aufgrund der Planungsziele und Planinhalte insgesamt als ver-
tretbar bewertet werden. Der Bodenschutzklausel gemaR § 1a(2) BauGB wird entsprochen.

Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Planverfahrens sind die Belange des Artenschutzes zu beachten. Hierbei ist u. a. zu
prifen, ob die Planung Vorhaben ermdglicht, die dazu fiihren, dass Exemplare von europaisch ge-
schitzten Arten verletzt oder getotet werden kdnnen oder die Population erheblich gestort wird
(artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande gemaR BNatSchG). Aufgrund der seit vielen Jahren be-
stehenden Bebauung und intensiven Nutzung wird nach derzeitigem Kenntnisstand davon ausge-
gangen, dass aufgrund der Vorbelastungen keine besondere Problematik zu erwarten ist. Vorhan-
dene Gehdlzstrukturen werden dariiber hinaus im Rahmen der 12. Anderung des Bebauungsplans
zum Grol3teil gesichert. Die artenschutzrechtliche Fragestellung wird im Zuge der Umweltprifung
bearbeitet.

Eingriffsregelung

Die Neuaufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und Landschaft
vorbereiten. Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die Ab-
wagung einzustellen. Zu prifen ist bei Planaufstellungen, -anderungen oder -aufhebungen, ob die
Maflnahme erforderlich, vertretbar und ohne sachgerechte Alternative im Rahmen der stadtischen
Planungsziele ist, ob und inwieweit zusatzliche Eingriffe ermoglicht und ob ggf. MakRnahmen zum
Ausgleich geboten sind oder erforderlich werden. Zu den Planungszielen wird auf Kapitel 4.1 dieser
Begriindung verwiesen.
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Auf Grundlage der bestehenden Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans Nr. 49 und unter Be-
riicksichtigung der 9. Anderung des Bebauungsplans werden durch die vorliegende 12. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 49 keine wesentlich groReren Eingriffe erwartet. Im weiteren Verfahren
wird eine Eingriffsbilanzierung durchgefiihrt, die den Vergleich der Rechtslage gemiR der 9. Ande-
rung und der vorliegenden 12. Anderung umfasst.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitpldane sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Folgen des Klimawan-
dels) fordern. Seit der sog. Klimaschutznovelle des BauGB aus dem Jahr 2011 wird dieser Belang
besonders betont. Eine h6here Gewichtung in der Gesamtabwagung der einzelnen 6ffentlichen und
privaten Belange gegen- und untereinander geht damit jedoch nicht einher. Klargestellt wurde al-
lerdings, dass auch der globale Klimaschutz durch Energieeinsparung, Nutzung regenerativer Ener-
gien, vermindertes Verkehrsaufkommen u. v. m. im Rahmen der Bauleitplanung zu betrachten ist
und dass diesbezliglich MalRnahmen im Bebauungsplan zuldssig sein konnen. Dariiber hinaus sind
die sich andernden klimatischen Rahmenbedingungen zu bedenken, ggf. konnen friihzeitige Anpas-
sungsmafinahmen an den Klimawandel sinnvoll sein oder erforderlich werden. Hierbei kénnen
durchaus auch (Ziel-)Konflikte beider Aufgabenfelder untereinander sowie mit Themen wie Art und
MaR der baulichen Nutzung, Verkehr, Wasserwirtschaft und Naturschutz entstehen, hieriiber ist im
Rahmen der Abwagung zu entscheiden.

Durch die 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49 sollen vorrangig die zuldssigen Sortimente in-
nerhalb des Plangebiets erweitert werden, um durch die Flexibilitdt den Einzelhandelsstandort lang-
fristig zu sichern und zu starken. Das Plangebiet ist im Bestand bereits zum GroRteil versiegelt. Im
nordlichen und westlichen Randbereich stocken groRere Baume und Geholze, die im Zuge der Pla-
nung erhalten werden sollen.

Durch die RestrukturierungsmafBnahmen im Gebdudebestand kénnen vorhandene Raumlichkeiten
genutzt werden, ohne weitere Flachen zu versiegeln. Im Sinne der Nachhaltigkeit kénnen durch die
Erweiterung der Sortimentsliste die Bestandsgeb&ude flexibler genutzt werden. Auch die vorhan-
dene Infrastruktur kann dadurch langerfristig und effizient genutzt werden. Durch die Bindelung
verschiedener Einzelhandelsnutzungen an einem Standort kdnnen durch den Mitnahmeeffekt dar-
Uber hinaus Verkehrswege und somit CO, eingespart werden. Ein gutes Beispiel stellt hier die ge-
meinschaftlich genutzte Stellplatzanlage fiir die Kundschaft dar.

Die Ableitung des Niederschlagswassers liber die offen gefiihrten Entwasserungsgraben im 0Ostli-
chen Bereich des Plangebiets tragt ebenso wie die zum Erhalt festgesetzten Gehdlzflachen zur Ver-
dunstung von Niederschlagswasser bei. Die Verdunstung von Niederschlagswassers kann eine kiih-
lende Wirkung auf die Umgebung haben. Zusatzlich binden die Vegetationsstrukturen Feinstaub
und filtern Luftschadstoffe, sodass die Lufthygiene im Umfeld der BegriinungsmalRnahmen verbes-
sert wird.

Insgesamt sind im Zuge der 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49 aufgrund der vorhandenen

Bebauung und der intensiven Nutzungen keine maRgeblichen Auswirkungen auf die bestehenden
klimatischen Bedingungen im Plangebiet oder im ndheren Umfeld zu erwarten.

Bodenordnung

Das Erfordernis besonderer MalRnahmen der Bodenordnung (Umlegung etc.) ist nach aktuellem
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8.

Kenntnisstand nicht erkennbar.

Flachenbilanz

Teilfliche / Nutzung

Fliche in m?*

Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung ,Einzelhandel und Einkaufs- 60.380
zentrum“ (SO1)

Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung ,Einzelhandel” (SO2) 5.105
StraBenverkehrsflache, 6ffentlich 1.420
Pumpstation 25
Externe AusgleichsmaBnahme: Mesophiles Griinland 4.990
Gesamtflache Plangebiet (beide Geltungsbereiche) ca. 71.920

*
Ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan 1:1.000, Werte gerundet.

Verfahrensablauf und Planentscheidung

— wird im weiteren Verfahren ergéinzt —

Bad Nenndorf, im September 2026




