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Stadt Bad Nenndorf, Bebauungsplan Nr. 74 , Altes Kurhaus®, 1. Anderung

1. Anlass der Plandnderung, rechtliche Situation und Verfahren

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt seit seinem Inkrafttreten im Jahr 2003 fiir die Art
der baulichen Nutzung die Festsetzung als Mischgebiet (MI) gemaR § 6 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO). Die Festsetzung sollte, vor dem Hintergrund der damaligen Privatisierung des
alten Kurhauses, eine angepasste stadtebauliche Entwicklung und Nutzung im Zentrum der
Stadt Bad Nenndorf unterstiitzen.

Inzwischen gehort die Immobilie der Stadt Bad Nenndorf, die in dem Gebaude (deckungsgleich
zum damaligen Investor) vorwiegend gewerbliche Nutzungen aus dem Bereich Dienstleistun-
gen Handel, Kunst und Kultur, Gastronomie einschlieRlich Veranstaltungen und gegebenen-
falls Bereiche der Verwaltung unterbringen méchte. Eine Wohnnutzung ist jedoch nicht vor-
gesehen. GemaR gangiger Rechtsauffassung ist in einem festgesetzten Mischgebiet jedoch
eine Wohnnutzung (zumindest anteilig) zwingend, weil sie im Rahmen der Art der baulichen
Nutzung zur Hauptzweckbestimmung eines Mischgebietes gehért. Soweit vom damaligen In-
vestor ebenfalls keine Wohnnutzung im alten Kurhaus vorgesehen werden sollte, war die Fest-
setzung als Mischgebiet bereits zur Planerstellung zweifelhaft. Mit dem Votum fiir den Erhalt
des Gebdudes ist nun ein geeigneter Zeitpunkt, die planungsrechtliche Situation hinsichtlich
der Nutzung fachlich und sachlich korrekt zu Regeln.

In der Stadt Bad Nenndorf wurden zwei Lésungsalternativen diskutiert und mit dem Landkreis

als Bauaufsichtsbehorde abgestimmt:

1. Aufhebungsverfahren
Nach einem Aufhebungsverfahren wére die rechtliche Situation im Bereich des Kur-
hauses die eines unbeplanten Innenbereiches gemaR § 34 BauGB. Damit wére eine
Nutzung in dem beschriebenen Umfang zuldssig. Dies wéare zumindest solange der
Fall, wie der Bestandsschutz des Geb&dudes gilt. Nach einem Gebdudeverlust miisste
die baurechtliche Situation neu bewertet werden.

2. Anderung der Art der baulichen Nutzung
Bei einem Anderungsverfahren zur Art der baulichen Nutzung bleibt der Status als
beplanter Innenbereich gemiR § 30 BauGB erhalten. Mit der Festsetzung als Kernge-
biet kénnen die stadtebaulichen Ziele hinsichtlich der geplanten Nutzungen erreicht

werden.

In einem politischen Abwéagungsprozess (Bauausschuss der Stadt Bad Nenndorf am 9. April
2014) ist mehrheitlich empfohlen worden, die Art der baulichen Nutzung zu andern.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Bad Nenndorf ist dem Beschlussvorschlag gefolgt und hat
in seiner Sitzung am 23.04.2014 beschlossen, die Aufstellung der 1. Anderung mit dem Ziel
durchzufiihren, die Art der baulichen Nutzung zu d@ndern.
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Stadt Bad Nenndorf, Bebauungsplan Nr. 74 ,Altes Kurhaus®, 1. Anderung

In einem ersten Verfahrensschritt zur Plandnderung hat die Stadt Bad Nenndorf die Auffas-
sung vertreten, der Bebauungsplan kénne im Rahmen einer vereinfachten Anderung durch-
gefiihrt werden, da abgesehen von der Art der baulichen Nutzung alle (ibrigen Planinhalte
erhalten bleiben sollten. Fiir diesen Verfahrensschritt hat eine 6ffentliche Auslegung stattge-
funden. Mit der Erkenntnis, aufgrund der Stellungnahme des Landkreises Schaumburg vom
18.12.2014, dass bei der Anderung der Art der baulichen Nutzung stets die Grundziige der
Planung beriihrt werden, wird die Plandnderung nunmehr in einem regulidren Anderungsver-
fahren durchgefiihrt. Die bereits durchgefiihrte 6ffentliche Auslegung mit Beteiligung der Be-
horden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange wird in diesem Zusammenhang als friih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB bzw. als Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trdger offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB gewertet. Die tiberarbeitete
Entwurfsfassung wird, unter Beriicksichtigung der Abwagung zu den eingegangenen Stellung-
nahmen, (erneut) 6ffentlich ausgelegt.

Zusatzlich zur Berichtigung der Verfahrensart, wird der Anregung gefolgt, die Planzeichnung
im Rahmen der Anderung anzupassen, um den Belangen des Planungsrechtes zu geniigen.

1.1. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die Anderung des Bebauungsplanes wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR
§ 13a BauGB durchgefiihrt. Auf eine beschleunigte Durchfiihrung des Planverfahrens gemaR
§ 2 Abs. 1in Verbindung mit § 13a BauGB wird verzichtet.

Eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB erfolgt nicht. Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilan-
zierung ist nicht erforderlich.

2. Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich ist deckungsgleich mit dem Ursprungsbebauungsplan.

Er umfasst das Flurstiick 43/5, auf dem das ehemalige Kurhaus steht sowie eine kleine Teilfl&-
che des Kurparks, die an die Buchenallee (Flurstiick 45/2) und an die Stidostgrenze des Flur-
stiicks 43/5 angrenzt. Diese kleine Teilfliche hat, gemessen von der Siidostgrenze des Flur-
stiicks 43/5, eine Breite von 20,5 m. Die Teilfliche wird nach Siiden durch eine senkrecht zur
Stidostgrenze des Flurstiicks 43/5 verlaufende Linie begrenzt, die in einem Abstand von 34,2
m von dem norddstlichen Eckpunkt des Flurstiicks 43/5 beginnt.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 6720 m?, entsprechend 0,67 ha.
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Stadt Bad Nenndorf, Bebauungsplan Nr. 74 , Altes Kurhaus”, 1. Anderung

3. Ubergeordnete Planungsebenen

Landes- und Regionale Raumordnung

GemaR § 1 (4) Baugesetzbuch (BauGB) sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung und
somit auch den Zielen der Landes- und Regionalplanung anzupassen.

Das Landesraumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen (novellierte Fassung vom 21. Ja-
nuar 2008, bekannt gemacht am 29.01.2008) stellt die Stadt Bad Nenndorf als Mittelzentrum
dar. Durch Anderungsverordnung von 24, September 2012 (Nds. GVBLSS. 350) wurde das LROP
hinsichtlich der Aussagen zum Klimaschutz zur Sicherung der Rohstoffgewinnung in Nieder-
sachsen, zu vorsorgenden Regelungen zur raumvertraglichen Umsetzung der Energiewende,
wie zur Wind- und Solarenergienutzung und zum Netzausbau und zu Trassenplanungen aktu-
alisiert.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP), das im Januar 2005 in Kraft getreten ist, bil-
det die Grundlage fiir die raumordnerische Entwicklung des Landkreises Schaumburg.

Als Mittelzentrum hat die Stadt Bad Nenndorf die Aufgabe, einen Schwerpunkt fiir die Siche-
rung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstidtten und Fremdenverkehr. Damit sind auch
Versorgungseinrichtungen, Dienstleistungen und Schulen vorzuhalten. In Mittelzentren ist
durch geeignete MalRnahmen des Stadtebaues fiir ein entsprechend umfangreiches Angebot
an Wohnungen, Geschaften, Dienstleistungen und 6ffentliche Einrichtungen, insbesondere
auch in innerstadtischen Lagen, zu sorgen.

Die Belange beider Raumordnungsprogramme werden durch die Planénderung nicht beriihrt,
da keine raumordnungswirksamen Anderungen vorgenommen werden sollen.

Flachennutzungsplan

Far die Stadt Bad Nenndorf besteht der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) aus dem Jahr
1999, der am 05.01.2000 bekannt gemacht wurde. Dieser stellt den gesamten Bereich des
Ursprungsbebauungsplans als gemischte Bauflichen (M) gem3R § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dar.
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Stadt Bad Nenndorf, Bebauungsplan Nr. 74 , Altes Kurhaus®, 1. Anderung
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Abb. 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bad Nenndorf (unmaBstiblich, genordet, grafisch her-
vorgehoben der Standort des Kurhauses)

Die Festsetzungen der verbindlichen Bauleitplanung entsprechen den Darstellungen des FNP.
Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 74 , Altes Kurhaus” wird ebenfalls gemaR
§ B Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Samtgemeinde Nenndorf (LP 1995, Luckwald) sind Darstellungen vor-
handen, die die Schutz- und Denkmalwiirdigkeit des Kurparks darstellen. Durch die 1. Ande-

rung des Bebauungsplans werden keine baulichen MaRnahmen vorbereitet, die den Status
des Kurparks beriihren.

4. Inhalt der Anderung des Bebauungsplans

4.1. Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. IS.
2414), zuletzt gedndert durch Art. 6 G v. 20.10.2015 1 1722.

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. 1 S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 G v. 11.6.2013 | 1548,
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Stadt Bad Nenndorf, Bebauungsplan Nr. 74 , Altes Kurhaus”, 1. Anderung

4.2. Planungsrechtliche Festsetzungen

4.2.1. Artund MaR der baulichen Nutzung

Inhaltlich wird mit der 1. Anderung die Art der baulichen Nutzung in ein Kerngebiet (MK) ge-
maR § 7 BauNVO geadndert. Damit soll erreicht werden, dass in dem ehemaligen Kurhaus keine
Wohnnutzung untergebracht werden muss, wie dies in dem bisher festgesetzten Mischgebiet
hatte zwingend erfolgen miissen, weil die Wohnnutzung in einen Mischgebiet eine Haupt-
zweckbestimmung darstellt.

Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen
Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Um den Gebietscharakter im
Ubrigen zu erhalten bzw. gerecht zu werden, wird die ausnahmsweise zulissige Nutzung
durch Tankstellen, wie im Ursprungsbebauungsplan, herausgenommen und damit nicht Be-
standteil des Bebauungsplans.

In Kerngebieten sind ebenfalls grofflachige Einzelhandelsbetriebe und Vergnigungsstitten
zuldssig. Solange die Stadt Bad Nenndorf selbst Eigentiimer des Gebdudes ist, verbleibt diese
Option einer spateren Steuerung bei den politischen Gremien der Stadt. Raumbedeutsame

Nutzungsanderungen sind derzeit nicht vorgesehen.

Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung wird die abweichende Bauweise, mit Gebdude-
langen tber 50 m, fiir das Kerngebiet festgesetzt. Die Festsetzung wird sinngemaR aus dem
Ursprungsbebauungsplans tibernommen. (Planzeichnung Ursprungsbebauungsplan vgl. An-
lage 1)

Entlang der Kurpromenade ist als untergeordnetes Bauteil ein Vordach mit einer Reihe von
Masten als Erganzung des Baukérpers vorgesehen, die lber die bestehende Baugrenze hin-
ausreicht und dessen Zulassigkeit Giber § 23 Abs. 3i.V.m. Abs. 2 BauNVO gewahrleistet ist. Eine
Erweiterung der Baugrenze soll vermieden werden, um auch zukinftig eine Erweiterung der

baulichen Anlagen zur Kurpromenade zu unterbinden.

4.3. Hinweise

Aus dem Ursprungsbebauungsplan besteht der folgender Hinweis:

Das Plangebiet des Bebauungsplans liegt in der Schutzzone 1I(B) bzw. llI(C) des Heilquellen-
schutzgebietes Bad Nenndorf. Eine Versickerung des Niederschiagswassers ist aus Gewadsser-
schutzgriinden lediglich iiber die bewachsene Bodenzone (Fldchen- bzw. Muldenversickerung)
zulissig Sickerschichte oder dhnliche Anlagen sind nicht zuldssig.

Im Ubrigen wird auf die giiltige Rechtsgrundlage der Baunutzungsverordnung verwiesen.
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Stadt Bad Nenndorf, Bebauungsplan Nr. 74 , Altes Kurhaus®, 1. Anderung

5. Abwigungsrelevante Belange

Bei dem ehemaligen Kurhaus handelt es sich um eine Bestandsimmobilie innerhalb eines
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lerhafte Festsetzung im Ursprungsbebauungsplan zu korrigieren, ohne einen neuen Sachver-
halt hinsichtlich der bereits vorhandenen bzw. geplanten Nutzungen zu erzeugen.

Dies hat zur Folge, dass die 1. Anderung des Bebauungsplanes auf die regelmaRig zu beach-
tenden Belange, die bereits im Ursprungsbebauungsplan hinreichend Beachtung gefunden ha-
ben, keine Auswirkungen hat. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um die Belange von:

e Umwelt und Naturschutz, einschlieBlich des Klimaschutzes

o Offentliche Infrastruktur, einschlieRlich der Ver,- und Entsorgung

e ErschlieBung und Stellplatze

e Zivil und Katastrophenschutz, einschlieRlich der Léschwasserversorgung

e Nachbarschutz, Immissionsschutz und Altlasten

5.1. Belange des Denkmalschutzes

Gemadl der Stellungnahme des Landkreises vom 18. Dezember 2014 wurden die Belange des
Denkmalschutzes bereits im Ursprungsbebauungsplan nicht hinreichend beachtet. Sie werden
im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes erginzt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der geschiitzten Flachen des Kurparks, der als Einzel-
denkmal gemaR § 3 Abs. 2 des Niedersdachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) sowie als
Bestandteil der Gruppe baulicher Anlagen ,Gesamtheit der Kur- und Badeanlagen” gemaR
§ 3 Abs. 3 NDSchG inventarisiert ist. In unmittelbarer Umgebung befinden sich weitere Bau-
denkmale. In der Planzeichnung zum Bebauungsplan werden der denkmalgeschiitzte Kurpark
und die Baudenkmale nunmehr nachrichtlich dargestellt. Der Kartenausschnitt aus der digita-
len Denkmaldatenbank ADABweb des niedersédchsischen Landesamtes fiir Denkmalpflege
wird als Anlage 2 in diese Begriindung aufgenommen.

Hinsichtlich der geplanten und zu erwartenden Nutzungsanderung werden keinerlei Auswir-
kungen auf die Belange des Denkmalschutzes erwartet, da mit der Anderung lediglich der Nut-
zungszweck ,,Wohnen” entfallen soll. Alle weiteren beabsichtigten oder zu erwartenden Nut-
zungen sind bereits durch den Ursprungsbebauungsplan abgedeckt oder im Gebaude vorhan-
den. Uber die vergangenen Jahrzehnte hat das ,Alte Kurhaus” seine Eignung als Gebiude mit
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Ergdanzender Hinweis LK Schaumburg vom 14.07.2015:

AuBerdem weise ich darauf hin, dass sich die Ausfiihrungen in der Begriindung zu den Auswir-
kungen auf die Belange der besonderen denkmalrechtlichen Situation ausschlieBlich auf die
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Stadt Bad Nenndorf, Bebauungsplan Nr. 74 , Altes Kurhaus”, 1. Anderung

geplante Nutzungsdnderung des Bestandsgeb&dudes beziehen. Der Bebauungsplan schlief3t je-
doch nach wie vor nicht aus, dass das bestehende Kurhaus durch einen Neubau ersetzt wer-
den kann. Ein neuer Baukérper innerhalb der denkmalgeschiitzten Parkanlage diirfte weder
dem Planungsrecht noch dem Denkmalschutzrecht widersprechen. Die Zuldssigkeit eines Neu-
baus richtet sich in diesem Fall zusitzlich nach den Vorschriften des NDSchG. Mit weiterge-
henden und erhéhten Anforderungen hinsichtlich der denkmalrechtlichen Zul&ssigkeit eines
Ersatzbaus sowie seiner GroRe, Ausrichtung und duReren Gestaltung ist zu rechnen.

Das Kurhaus, von dem Architekten Prof. Ernst Zinsser Anfang der 1960 er Jahre errichtet (Ein-
weihung 7. April 1963), ist selber nicht als Baudenkmal inventarisiert, auch wenn seine Eigen-
schaften als Baudenkmal in der Vergangenheit mehrfach diskutiert wurde. Mit der Lage im
Kurpark, der in seiner Gesamtheit als Denkmal festgelegt ist, sind dennoch die alle baulichen
MaRnahmen, die das duRere Erscheinungsbild des Gebiudes betreffen, mit der Baudenkmal-
pflege im Sinne des Umgebungsschutzes abzustimmen.

Erganzend wird die ortliche Bauvorschrift um einen Absatz ergéinzt, der auch die Zuldssigkeit
von Flachdachern fiir den Gebdudebestand des Kurhauses sichert.

6. Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung

Aus dem Ursprungsbebauungsplan besteht die 6rtliche Bauvorschrift Giber Gestaltung, die die
Form der Ddcher und die Dachneigung geregelt. Diese Regelung setzt voraus, dass das Be-
standsgebdude durch einen Neubau ersetzt wird. Gleichzeitig befindet sich das Kurhaus im
Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschrift ,,Bad Nenndorf-Zentrum®, in der es im Bereich 1
(denkmalgeschiitzter Bereich) liegt. Auch diese Satzung bestimmt fiir Neubauten geneigte Da-
cher.

Durch den Biirgerentscheid zum Erhalt des Kurhauses und der darauf basierenden Beschluss-
lage der politischen Gremien der Stadt Bad Nenndorfist der Erhalt des Kurhauses vorgegeben.
Daher sind die Festsetzungen der beiden ortlichen Bauvorschriften zu den Dachneigungen je-
doch nicht zielftihrend.

Ziel ist es, fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 74 ,Altes Kurhaus” das Flachdach-
gebdude von Prof. Ernst Zinsser mit seiner klar gestalteten Bauhaus-Architektur, in den Fokus
zu stellen und zu sichern. Daher wird fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes festge-
setzt, dass Flachdacher zuldssig sind.

Die ergdnzende Festsetzung aus der ortlichen Bauvorschrift des Ursprungsbebauungsplans

wird tibernommen.

Der gesamte, geidnderte Satzungstext der ortlichen Bauvorschrift wird auf der Planurkunde
zum Bebauungsplan Nr. 74 ,Altes Kurhaus” wiedergegeben.
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Stadt Bad Nenndorf, Bebauungsplan Nr. 74 ,Altes Kurhaus”, 1. Anderung

7. Planungshinweise
7.1. Fldchenbilanz

In der nachfolgenden Fldchenbilanz werden die Flachenabgaben aus dem vorliegenden Be-

bauungsplan dargestellt:

Flache in Quadratmeter Anteil in %
Geltungsbereich:

Kerngebiet

uberlagernde Festsetzungen

Uberbaubare Grundsticksbereiche (Baufeld) 3685 gm
Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungrecht 75 gm
Stellplatzfldche (Festsetzung mit Sigriatur) 550 gm

(alle Angaben auf 5 gm gerundet)

7.2. Bearbeitung des Verfahrens

Der Entwurf des Bebauungsplanes sowie die Begriindung wurde ausgearbeitet von
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7.3. Verfahrensvermerk zur Begriindung

Diese Begriindung wurde vom Rat der Stadt Bad Nenndorf in seiner Sitzung am &7 72. 7975
als Begriindung gemal § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

" Stadt Bad Nenndorf
Bad Nenndorf, 77, ©2.2¢7¢ Der Stagtdirekior :
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