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0.

Rechtliche Grundlagen

Die rechtlichen Grundlagen der Planung sind:

1.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 27.08.1997 (BGBI. S. 2141), zuletzt
geédndert durch Berichtigung der Bekanntmachung der Neufassung des BauGB vom
16.01.1998 (BGBI. | S. 137).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Ja-
nuar 1990 (BGBI. | S. 123), zuletzt geandert durch den Artikel 3 des Gesetzes zur
Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbau-
land (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993
(BGBI. | S. 466).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1 1991 S. 58) sowie DIN 18003.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. Mai 1990 (BGBI. | S. 880), zuletzt geandert durch den Artikel 8 des Gesetzes
zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohn-
bauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993
(BGBI. | S. 466).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.09.1998 (BGBI. | Nr. 66 S. 2994).

Niedersachsisches Naturschutzgesetz (NNatG) in der Fassung vom 2. Juli 1990
(NGVBL. S. 235).

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 13.
Juli 1995 (Nds. GVBI. S. 199), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 22. April 1993
(Nds. GVBI. S. 242).

Niedersachsische Gemeindeordnung (NGO) in der Neufassung vom 22. August 1996
(Nds. GVBI. S. 282).



1. AnlaR fiir die Neuaufstellung

Im zentralen Bereich der Stadt Bad Nenndorf zwischen den StraBen Am Thermalbad,
Horster Stralle, HauptstraRe und Kurhausstralle gelten zur Zeit noch die Festsetzungen
des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 9/13 A ,Zentraler Bereich®. Fir die geplanten
Entwicklungen im Zentrum der Stadt ist ein grofRer Teil der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 9/13 A allerdings ungeeignet.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 74 wird von dem Bebauungsplan Nr. 9/13 A nur
in seinem nordlichen Teilbereich betroffen. Die tibrige Flache ist bisher keiner Bauleitpla-
nung unterworfen. Durch die Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 9/13 A und die Neu-
aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 74  Altes Kurhaus® (im zeitlichen und inhaltlichen
Zusammenhang mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 62 ,Zentrum®, dessen
Plangebiet einen wesentlichen Teil des Zentrums Uberzieht) kann eine zeitgemalen Zie-
len angepasste stéadtebauliche Entwicklung im Zentrum der Stadt Bad Nenndorf am Bes-
ten unterstitzt werden.
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Abbildung 1: Ubersicht (iber die Gebiete der Bebauungsp!éne Nr. 62 und Nr. 74 mit Dar-
stellung der Flache des aufzuhebenden Bebauungsplanes Nr. 9/13 A



Das im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 74 gelegene Gebaude wurde lange Zeit als
Kurhaus genutzt, ist zwischenzeitlich aber an einen privaten Investor verkauft worden.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll diesem eine der stadtebaulichen Situati-
on angepasste Nutzung erméglicht werden.

2. Raumliche Lage / Bestand

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 74 ,Altes Kurhaus" bildet den Stdzipfel des zentra-
len Bereiches der Stadt Bad Nenndorf mit der Einkaufszone und zugleich den Eingangs-
bereich in den Kurpark. An dieser wichtigen innerortlichen ,Schnittstelle” soll das ehemals
als Kurhaus genutzte groBe Gebaude einer privaten Nutzung zugeflhrt werden.

Das stadtebaulich recht pragnante, aber aus heutiger Sicht architektonisch unattraktive
Gebaude ist umgeben von Baudenkmaélern innerhalb und am Rand des Kurparks sowie
von einem zum teil sehr alten, besonders schiitzenswerten Baumbestand.

21 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes umfasst das Flurstiick 43/5, auf dem das
ehemalige Kurhaus steht sowie eine kleine Teilflache des Kurparks, die an die Buchenal-
lee (Flurstiick 45/2) und an die Siidostgrenze des Flurstlicks 43/5 angrenzt. Diese kleine
Teilflache hat, gemessen von der Sudostgrenze des Flurstlicks 43/5, eine Breite von 20,5
m. Die Teilflache wird nach Stiden durch eine senkrecht zur Stidostgrenze des Flurstlicks
43/5 verlaufende Linie begrenzt, die in einem Abstand von 34,2 m von dem norddstlichen
Eckpunkt des Flurstlicks 43/5 beginnt.

3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 74 ,Altes Kurhaus" weist innerhalb seines Gebietes
nur ein Mischgebiet aus. In dem Mischgebiet sind typische Nutzungen eines Zentrums
zulassig.

Grolflachige Einzelhandelsbetriebe oder sonstige raumordnerisch wirksame Nutzungen
sind im Mischgebiet nicht zulassig. Somit sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes
raumordnerisch unbedenklich.

4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im neu aufgestellten, am 05.01.2000 wirksam gewordenen Flachennutzungsplan der
Samtgemeinde Nenndorf werden fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Gemischte Bauflachen ausgewiesen (siehe Abbildung 2).
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 62 ,Zentrum* werden somit nach § 8 Abs. 2
BauGB aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

5. Planungsziele

Seit langerem wird das einzige innerhalb des Plangebietes liegende Gebaude nicht mehr
als Kurhaus genutzt und soll nun einer stadtebaulich vertraglichen neuen Nutzung zuge-
fiihrt werden. Das Gebaude wurde mittlerweile an einen privaten Investor verkauft, der die
groen Raumlichkeiten fur eine Reihe von zentrumsrelevanten Nutzungen (aulRer grof3fla-
chigem Einzelhandel) gebrauchen mdéchte. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
sollten diese Nutzungen in einen fir das z.T. sehr sensible Umfeld vertraglichen Rahmen
eingepasst werden.

6. Inhalt des Bebauungsplanes
6.1 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des nahezu volistéandig bebauten Plangebietes wird ausschlieBlich ein Mischge-
biet festgesetzt. Hierdurch kénnen in diesem Bereich sowohl Geschéfte wie auch sonstige
Betriebe, z.B. gastronomische Betriebe und Betriebe zur Durchfiihrung von Veranstaltun-
gen angesiedelt werden. In diesem zentralen Bereich zwischen Einkaufszone und Kurpark
ist ein solches Angebot an Nutzungen stadtebaulich sinnvoll.



6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung ist nach § 16 Abs. 3 BauNVO bestimmt durch die Grund-
flachenzahl (GRZ), die Baumassenzahl (BMZ) und/oder die Zahl der Vollgeschosse oder
die Hohe der baulichen Anlagen.

Das Mischgebiet im Plangebiet sind nahezu vollstandig bebaut. Eine wesentliche Erweite-
rung des Gebaudebestandes ist aus stadtebaulichen Griinden nicht gewollt.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,6 und die Begrenzung der Zahl der Vollge-
schosse auf zwei ist im Einklang mit den im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 62 ,Zent-
rum“ vorgenommenen Festsetzungen. Hierdurch soll eine fur das Zentrum einer Kleinstadt
typische Bebauungsdichte und -Héhe zu erreichen. Ein Grofiteil der bestehenden Gebau-
de hat schon 2 bis 3 Vollgeschosse.

Vergnlgungsstatten werden ausgeschlossen (siehe textliche Festsetzung Nr. 1), da sie
u.a. zu unvertraglichen Larmbelastungen im Umfeld der ruhebedirftigen Kureinrichtungen
fiihren kénnen. Ebenfalls ausgeschlossen werden (aus formalen Grinden) Tankstellen
und Gartenbaubetriebe, da diese unvertragliche Verkehrsmengen und -Arten im Umfeld
erzeugen wiirden.

6.3 Bauweise, Baugrenzen

Im Plangebiet sind entsprechend dem Bestand
zuldssig (siehe textliche Festsetzung Nr. 2), da hierdurch eine typische Zentrumsbhebau-
ung mit gréBeren Einzelgebauden erreicht werden kann. Eine geschlossene Bauweise
wiederum wirde in einem kleinen Zentrum wie diesem zu stadtebaulich unpassend gro-

fen Gebaudefronten fuhren.
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Um eine stadtebaulich ansprechende Gestaltung von neuen oder unzubauenden Geb&u-
den sichern, wird durch Ortlichen Bauvorschriften sichergestellt, dass deren Dacher ge-
neigt sind. Nur bei groflen Spanweiten kénnen aus wirtschaftlichen Griinden ausnahms-
weise in Teilbereichen Flachdacher zugelassen werden unter der Auflage, dass die Trauf-
seiten der Flachdacher mit schragen Blenden in der Form versehen werden, dass der Be-
trachter den Eindruck eines geneigten Daches erhéalt. Weiterhin kénnen ausnahmsweise
auch gerundete, tonnenartige Dachformen zugelassen werden, wenn diese Dachform in
ihrem Umfeld stadtebaulich vertréglich ist.

6.4 Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind in dem Baugebiet allgemein zu-
lassig. In den Ortlichen Bauvorschriften wird allerdings festgesetzt, dass auf oder tber den
Dachflachen keine Werbung angebracht werden darf. Hierdurch soll eine Beeintrachtigung
eines guten stadtebaulichen Gesamteindrucks in diesem reprasentativen Bereich der Kur-
stadt Bad Nenndorf vermieden werden.



6.5 Verkehrsflachen

Das Plangebiet beinhaltet zwar keine Verkehrsflachen, ist aber vollstandig erschlossen
und wird durch die im Norden verlaufende, mit den leistungsfahigen innerértlichen Haupt-
verkehrsstraRen verbundene Strale Buchenallee an das regionale und Uberregionale
Strallenverkehrsnetz angebunden.

6.6 Stellpldatze und Garagen

Stellplatze sind im Plangebiet innerhalb und auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig. Die notwendige Bedarfsdeckung an Stellplatzen ist, insbesondere im Zu-
sammenhang mit den geplanten neuen Nutzungen im Plangebiet, im nachgeordneten
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Die voraussichtlich gegenitiber dem Bestand gréRere Anzahl an erforderlichen Stellplatzen
far die geplanten neuen Nutzungen hat dazu gefihrt, dass &stlich angrenzend an das
Grundstick des ehemaligen Kurhauses im Bebauungsplan eine Flache fir Stellplatze
festgesetzt wird. Die GroRe dieser Flache ist durch den vorhandenen schitzenswerten
Baumbestand allerdings begrenzt und |&sst nur eine Anordnung von ca. 20 Stellplatzen
Zu.

6.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Nordosten des Plangebietes ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der All-
gemeinheit festgesetzt, da Uber diese Flache u.a. die Minigolfanlage und das im Kurpark
gelegene Schlésschen erreicht werden.

6.8 Natur und Landschaft

Nach § 2 des Niedersdchsischen Naturschutzgesetzes ist die Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushaltes zu erhalten und zu verbessern. Der Boden ist zu erhalten, ein Verlust oder
eine Verminderung seiner natirlichen Fruchtbarkeit und Ertragskraft ist zu vermeiden. In
besiedelten Bereichen sind Teile von Natur und Landschaft, auch begriinte Flachen und
deren Bestande, in besonderem Male zu schitzen, zu pflegen und zu entwickeln. Bauli-
che Anlagen aller Art, auch Verkehrswege und Leitungen, haben sich in Natur und Land-
schaft schonend einzufligen.

Die stadtebaulichen Ziele fur das in der Gemeinde Bad Nenndorf gelegene Plangebiet be-
riicksichtigen die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

Auf dem Flurstiick 43/5 des ehemaligen Kurhauses sind keine Eingriffe in den Naturhaus-
halt moglich. Das nahezu vollstandig versiegelte Grundstiick muf entsprechend den Fest-
setzungen sogar wieder z.T. entsiegelt werden, wenn auf ihm bauliche Veranderungen
erfolgen sollen.

Die an das Grundstiick angeflgte Flache fur Stellplatze ist heute eine von jeglichem weite-
ren Bewuchs freie Rasenflache.



Die Flache fur Stellplatze ist so festgesetzt worden, dass die vorhandenen Baume inner-
halb ihres Kronendurchmessers nicht tangiert werden. Die Versiegelung der Rasenflache
wird durch das Anpflanzen von Bdumen an der Ostgrenze der Flache fiir Stellplatze aus-
geglichen.

Weitere Eingriffe in den Naturhaushalt l&sst der Bebauungsplan nicht zu, so dass auch
keine zusatzlichen Ausgleichs- oder Ersatzmalinahmen erforderlich sind.

6.9 Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist vollstandig erschlossen, die Heranfuhrung oder Ableitung von Stoffen der
Ver- und Entsorgung kann deshalb in relativ kostenglinstiger Weise geschehen.

Die Sicherung vorhandener und noch zu verlegender Leitungen geschieht durch entspre-
chende privatrechtliche Vereinbarungen bzw. Eintragungen von entsprechenden Baulas-
ten oder Grunddienstbarkeiten im Grundbuch, da so eine gréRere Flexibilitét als bei der
Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten im Bebauungsplan gewahrleistet ist.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird durch das Elektrizitatswerk Wesertal, Hameln (oder ein anderes
Energie-Unternehmen) sichergestellt.

Wasserwirtschaft
a) Wasserversorgung:
Das ausgewiesene Gebiet ist an die zentrale Trinkwasserversorgung angeschlos-
sen bzw. anschlieBbar, der Betrieb ist durch den \Wasserbeschaffungsverband
Nordschaumburg, Lindhorst, sichergestellt.

b) Schmutzwasserbeseitigung:
Die Samtgemeinde Nenndorf betreibt eine dffentliche Abwasseranlage im Trennsys-
tem mit Anschlu® an eine vollbiologische Klaranlage. Die Klaranlage ist fur 18.000
Einwohnergleichwerte (EWG) ausgelegt, Erweiterungsbauten sind nicht erforderlich.
Ein Anschlu an das Abwassernetz mull durch DIN-gerechte Leitungen erfolgen.

c) Oberflachenentwasserung:
Zur Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers bestehen prinzipiell Anschlul3-
moglichkeiten an das Regenwasserkanalnetz der Samtgemeinde Nenndorf. Das auf
den noch unbebauten Planbereichen zukinftig anfallende Oberflichenwasser soll
aber, soweit mdglich und zulassig, im Plangebiet durch Versickerung dem Grund-
wasser zugefihrt werden.

Hierbei unbedingt ist zu beachten, dal® das Plangebiet innerhalb des engeren bzw.
weiteren Schutzbezirks der Schutzgebietsverordnung von 1926 als auch in den
Schutzzonen 1I(B) bzw. IlI(C) des Heilquellenschutzgebietsvorschlages von 1976
liegt.

Miillbeseitigung
Die Millbeseitigung erfolgt durch die Stadtereinigung West, Auetal-Escher.



Brandschutz

Die Versorgung im Brandfall wird durch die értliche Feuerwehr sichergestellt. Die Enthah-
me von Léschwasser wird hierbei durch den Einbau von Hydranten gewahrleistet.

Fir die Versorgung im Brandfall hat jeder Betreiber von Anlagen in Form von technischen
Schutzeinrichtungen u.s.w. nach dem jeweiligen aktuellen Stand der Technik Vorsorge zu
treffen. Die Festlegung der notwendigen Versorgung im Brandfall ist aber nicht Bestandteil
der Bauleitplanung, sondern wird von den zustandigen Genehmigungs- und Aufsichtsbe-
hérden im Rahmen des nachfolgenden objektbezogenen Genehmigungsverfahrens fest-
gelegt.

r Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen kurzfristig durchgeflihrt werden.

71 Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich.
7.2 Uberschlidgig ermittelte Kosten und deren Finanzierung

Der Stadt Bad Nenndorf entstehen durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes keine
Kosten.

8. Flachengliederung

GrolRe des Mischgebietes 0,67 ha
GrolRe des Plangebietes 0,67 ha

Bad Nenndorf,den 04.06.2003

/

Stadt Bad Nenndorf [~y

Stadtdirektor

Battermann
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