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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Harrenhorst*
- Begriindung -

1 Grundlagen

1.1 Verfahren und Beschliisse

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Bad Nenndorf hat in seiner Sitzung am 20.11.2019 die 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Harrenhorst", Stadt Bad Nenndorf, einschl. drtlicher
Bauvorschriften gem. § 2 Abs. 1i.V.m. § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
beschlossen. In seiner Sitzung am ................ hat der Verwaltungsausschuss den Beschluss zur
offentlichen Auslegung (Auslegungsbeschluss) gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 a BauGB
gefasst.

1.2 Wesentliche Ziele des Bebauungsplanes

Die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 dient der Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Deckung des sich auf den Kernbereich Bad Nenndorf
beziehenden Wohnbedarfs. Zu diesem Zweck sollen bereits baulich genutzte Flachen
stadtebaulich neu geordnet und im Sinne der Férderung der Innenentwicklung (§ 13 a BauGB)
fur die Realisierung eines Wohnquartiers vorbereitet werden.

2 Planungsrelevante Rahmenbedingungen

2.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Bauleitplan ist gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen. Gem. § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpléne eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern
und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Im Landes-Raumordnungsprogramm wird dem Kernbereich der Stadt Bad Nenndorf die
Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Sie liegt verkehrlich beglinstigt an der im RROP als
HauptverkehrsstraBBe von lberregionaler Bedeutung dargestellten B 65 und der BAB 2 mit der
Anschlussstelle Bad Nenndorf. Das Mittelzentrum Bad Nenndorf ist als Standort mit der
Schwerpunktaufgabe der Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten und der Sicherung und
Entwicklung von Arbeitsstatten sowie als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe
Fremdenverkehr dargestellt.

Das Regionale Raumordnungsprogramm greift die Darstellungen des Landes-
Raumordnungsprogramms auf und stellt die Stadt Bad Nenndorf als Mittelzentrum dar. Auch
im Regionalen Raumordnungsprogramm werden als besondere Entwicklungsaufgaben fiir den
Kernbereich Bad Nenndorfs die Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten sowie der Standort
fur den Fremdenverkehr hervorgehoben. Ein GroBteil des Siedlungsbereichs Bad Nenndorf liegt
innerhalb eines Vorsorgegebiets fiur Trinkwassergewinnung. Im Kernbereich Bad Nenndorfs ist
zudem die vorhandene Heilquelle dargestellt.
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Harrenhorst*
- Begriindung -

Abb. Ausschnitt aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm
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Mit der hier geplanten stadtebaulichen Nachverdichtung und Innenentwicklung des
Mittelzentrums Bad Nenndorf wird den im Abschnitt D 1.5.02 des RROP enthaltenen
Zielsetzungen zur Siedlungsentwicklung grundsatzlich entsprochen, wonach einer Zersiedlung
der Landschaft entgegenzuwirken ist, Freirdume nur in dem unbedingt notwendigen Umfang
fur Bebauung jeglicher Art in Anspruch zu nehmen sind sowie vorrangig vorhandene Baullicken
geschlossen und Ortsrandlagen abgerundet werden sollen.

Die Belange der Regionalplanung sind mit dieser Bauleitplanung vereinbar, da es sich um die
Foérderung der Innenentwicklung im Sinne einer stadtebaulich sinnvollen Umnutzung u.a. einer
im Siedlungsbereich gelegenen Griinflache handelt. Diese Nutzungsanderung und bauliche
Inanspruchnahme dient auch der Ausnutzung von im Siedlungszusammenhang gelegenen und
bereits bebauten Grundstiicksflachen, deren Nutzung teilweise aufgegeben wurde (Alten- und
Pflegeheim), und der Grundstiicksflachen, die aufgrund der groBen Hausgartenflachen noch
ausreichend Entwicklungspotenzial zur Deckung des Wohnbedarfs aufweisen. Die sich
darstellenden und fiir eine zukliinftige bauliche Nutzung geeigneten Flachen weisen weder fir
die ortliche Erholung noch fiir den Natur- und Artenschutz eine relevante Bedeutung auf.

Die Bauleitplanung tragt durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Harrenhorst®
auch dem Grundsatz mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen Rechnung, da
zunachst die im Siedlungsbereich gelegenen Flachen zur Deckung des Baulandbedarfes
beansprucht werden. Eine weitere Siedlungsaktivitat, die sich auf Flachen im AuBenbereich
beziehen wiirde, kann vermieden werden.

Mit der im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung geplanten Folgenutzung des
ehemaligen Altenwohn- und -pflegeheimes in Form eines Wohngebietes (Allgemeines
Wohngebiet gemaB BauNVO) wird den Zielsetzungen des Landes-Raumordnungsprogramms
Niedersachsen 2017 (LROP) und des Regionalen Raumordnungsprogramms 2003 des
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Landkreises Schaumburg (RROP) zu den Freirdumen grundsatzlich Rechnung getragen,
wonach

- die weitere Inanspruchnahme von Freirdumen flir die Siedlungsentwicklung, den
Ausbau von Verkehrswegen und sonstigen Infrastruktureinrichtungen zu minimieren
ist (vgl. LROP, Abschnitt 3.1.1 Ziffer 02),

- die weitere Inanspruchnahme von Freirdumen flir die Siedlungsentwicklung, den
Ausbau von Verkehrswegen und sonstigen Infrastruktureinrichtungen zu minimieren
ist (vgl. LROP, Abschnitt 3.1.1 Ziffer 02),

- weitere Freirdume nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fiir Bebauung jeglicher
Art in Anspruch zu nehmen sowie vorrangig vorhandene Baullicken zu schlieBen und
Ortsrandlagen abzurunden sind (vgl. RROP, Abschnitt D 1.5.02).

2.2 Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes der
Samtgemeinde Nenndorf

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bad Nenndorf stellt das Plangebiet als
Wohnbauflache dar. Ferner ist eine Wasserentnahmestelle/Brunnen gekennzeichnet. Durch
die 3. Anderung des B-Planes Nr. 39 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Realisierung von Wohnbauvorhaben geschaffen werden, die zur Deckung des heutigen
individuellen Wohnbedarfs geeignet sind. Die Festsetzung des B-Planes hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung ist aus den Darstellungen des FNPs entwickelt, da aus den dargestellten
Wohnbauflachen des Flachennutzungsplanes ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
entwickelt wird. Dariliber hinaus setzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 39
,Harrenhorst" bereits ein WA-Gebiet fest. Eine Anderung des Flidchennutzungsplanes ist daher
nicht erforderlich.

Abb.: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Nenndorf (Lage des
Plangebietes mit Kreis gekennzeichnet)
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Harrenhorst*
- Begriindung -

2.3 Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. § 13 a BauGB erfolgen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 39 erstreckt sich auf Flachen westlich
der StraBe Harrenhorst, stidlich der ParkstraBe sowie nord-6stlich des Agnes-Miegel-Platzes.

Die in der Umgebung des raumlichen Geltungsbereiches gelegenen Flachen stellen sich
Uberwiegend als Wohnsiedlungsbereiche dar, die durch freistehende und (berwiegend
zweigeschossige Wohngebaude mit zugeordneten Hausgarten gepragt sind. Die slidlichen
Flachen des Plangebietes stellen sich als bisher unbebaute Flachen dar. Auf den nérdlichen
Grundsticksflachen des Plangebietes befindet sich ein gréBeres Gebdude, das in der
Vergangenheit als Alten- und Pflegeheim und anschlieBend zur Unterbringung von
Immigranten genutzt wurde. Diese Nutzungen sollen jedoch zukiinftig nicht weiter ausgelbt
werden, sodass mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 eine stidtebauliche
Neuordnung der im réaumlichen Geltungsbereich gelegenen Flachen verbunden ist.

Ostlich der StraBe Harrenhorst und siidlich des Plangebietes schlieBen sich kleinteiligere
Wohngebietsstrukturen an, die durch eingeschossige und freistehende Einfamilienhduser aber
auch durch neuzeitliche Mehrfamilienhdauser mit jeweils zugeordneten Gartenflachen gepragt
werden.

e Planungsrechtiiche Voraussetzungen gem. § 13 a BauGB

Ein B-Plan der Innenentwicklung kann unter den nachfolgenden planungsrechtlichen
Voraussetzungen aufgestellt werden:

(1) Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Fidchen, die Nachverdichtung oder andere
MalBnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt
werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundfidche im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
oder eine GrolBe der Grundfldche festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundfidchen mehrerer Bebauungsplane, die in einem
engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind
oder

2. 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern, wenn auf Grund einer (berschidgigen
Priifung unter Berticksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes genannten Kriterien die Einschatzung
erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die
nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwédgung zu berdicksichtigen wéaren (Vorpriifung des Einzelfalls); die
Behdrden und sonstigen Tréger dffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt
werden kdnnen, sind an der Vorpriifung des Einzelfalls zu beteiligen.

Wird in einem Bebauungsplan weder eine zuldssige Grundfidche noch eine GrélBe der Grundfidche
festgesetzt, ist bei Anwendung des Satzes 2 die Flache mafgeblich, die bei Durchfiihrung des
Bebauungsplans voraussichtlich versiegelt wird. Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn
durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung  einer  Umweltvertraglichkeitspriifung  nach  dem Gesetz  lber  die
Umweltvertréglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterfiegen. Das beschleunigte Verfahren ist
auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzgiiter oder dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

e  Maximale Grundflache

Gem. § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der
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- Begriindung -

Baunutzungsverordnung oder eine GroBe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt
weniger als 20.000 m2, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen
sachlichen, rdaumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.

Die zulassige Grundflache fiir den Bebauungsplan Nr. 39 betragt 2.225 m2.

Berechnung der anrechenbaren Grundflache: 5.563 m2 (Allgemeines Wohngebiet) x 0,4 (GRZ)
= 2.225 m2.

Da die zuldssige Grundfliche der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 (§ 19 Abs. 2
BauNVO) mit rd. 2.225 m2 unter dem 0.g. Schwellenwert liegt und in unmittelbarer rdumlicher
Umgebung keine weiteren Bebauungsplane aufgestellt werden, die mit diesem im zeitlichen,
raumlichen und funktionalen Zusammenhang stehen, werden die Voraussetzungen des § 13 a
Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB in Bezug auf die Anwendung des Bebauungsplanes der
Innenentwicklung erftillt.

e Forderung der Innenentwicklung

Der rdumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 befindet sich in
einem bereits siedlungsstrukturell gepragten Bereich stdlich der ParkstraBe und westlich der
StraBe Harrenhorst. Der gesamte Bereich ist von Wohngebdauden umgeben. Die hier in Rede
stehende 3. Anderung des Bebauungsplanes dient der Férderung der Innenentwicklung, indem
die lokal erkennbaren unbebauten Grundstiicksflachen sowie die nach Beseitigung des ehem.
Alten- und Pflegeheimes verbleibenden Grundstiicksflachen zur Deckung des Wohnbedarfs in
einem einheitlichen Gesamtkonzept zusammengefasst und baulich genutzt werden.

Die ErschlieBung dieser Flachen ist iber die angrenzenden und ausreichend dimensionierten
StraBen gesichert.

Durch die Mobilisierung bisher unbebauter und im Siedlungszusammenhang gelegener
Grundsticksflachen kann die Deckung des konkreten Baulandbedarfs auf die Flachen des
zentralen Siedlungszusammenhanges bezogen und auf die Inanspruchnahme von bisher
unbebauten Flachen im AuBenbereich zum Zwecke der Deckung des Baulandbedarfes
verzichtet werden. Der Bodenschutzklausel, wonach mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen ist, kann daher entsprochen werden (gem. § 1a Abs. 2 BauGB).

e Absehen von der Umweltprifung

Im beschleunigten Verfahren gelten gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend. Es wird darauf
hingewiesen, dass gem. § 13 Abs. 3 BauGB von der Durchflihrung einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht gem. § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 a Abs. 1 BauGB abgesehen wird. Eine
Uberwachung der Umweltauswirkungen gem. § 4 ¢ BauGB ist gem. § 13 Abs. 3 BauGB nicht
vorgesehen. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht erforderlich.

Auf die Umweltprifung wird in diesem Fall verzichtet, da es sich hierbei um einen Planbereich
handelt, der bereits iberwiegend bebaut ist bzw. auf der Grundlage des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 39 hdtte bebaut werden kdnnen und lediglich in Bezug auf die
Siedlungsaktivitaten maBvoll nachverdichtet werden soll.

Dennoch werden aufgrund der Inanspruchnahme von Vegetation und von bisher unbebauten
Grundstlcksflachen sowie dem Abriss vorhandener Gebdudebestéande die Belange des
Artenschutzes durch die Ausarbeitung einer gutachterlichen Stellungnahme beachtet und in
die Gesamtabwdagung einbezogen.
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o Keine UVP-Pfiicht

Durch die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes wird keine Zuldssigkeit eines UVP-
pflichtigen Vorhabens begriindet. Die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiter (vgl. FFH- und Vogelschutzrichtlinie) werden nicht beeintrachtigt.

e Beeintrdchtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgtiter

Die Untersuchungsergebnisse sind in dem Kapitel 5.3 Belange von Boden, Natur, und
Landschaft aufgefiihrt. Erkenntnisse, dass die Planung nicht durchgefiihrt werden kann, liegen
nicht vor. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
genannten Schutzgiter liegen nicht vor.

Im beschleunigten Verfahren gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3
Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Der Gesetzgeber geht davon
aus, dass die Innenentwicklung auf Flachen stattfindet, die durch die bestehende Nutzung und
die umgebende Siedlungsstruktur bereits eine bauliche Folgenutzung erkennen lassen. Das
Plangebiet ist insbesondere dadurch gekennzeichnet, dass fur die zu liberplanenden Flachen
bereits eine durchgangige I bis II-geschossige Bebauung ohne Begrenzung der Gebaudehdhen
auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 39 mdglich war bzw. auch
ohne die hier in Rede stehende Bebauungsplananderung weiterhin mdéglich ware. Es wird
daher davon ausgegangen, dass auf diesen Flachen ein erheblicher Eingriff in Boden, Natur
und Landschaft bereits zuldssig war, da es im Bebauungsplan selbst an relevanten
griinordnerischen Festsetzungen fehlt. Durch die 3. Anderung werden hingegen Festsetzungen
von DurchgrinungsmaBnahmen aufgenommen die erhebliche Eingriffe in Natur und
Landschaft minimieren sollen.

e Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

Da in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes keine Betriebe vorhandenen sind, die der
Storfallverordnung unterliegen, liegen keine Anzeichen daflir vor, dass Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

e Fazit

Fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 1
BauGB sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen erfiillt, sodass von diesem Instrument
Gebrauch gemacht wird.

2.4 Gesetze und Verordnungen
e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I S. 3634).
e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786).

e Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung — PlanzVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057).

Planungsbiiro Reinold, Raumplanung und Stadtebau IfR, 31737 Rinteln 8



3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Harrenhorst*
- Begriindung -

o Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576)
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 11. September 2019 (Nds. GVBI. S.
258).

e Niedersdchsische Bauordnung (NBauQ)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. S. 46), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Mai 2019 (Nds. GVBI. S. 88).

3 Aufgaben des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan soll als verbindlicher Bauleitplan die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen schaffen, damit die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in
seinem Geltungsbereich im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erfolgt.

Dabei sollen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen werden. Der Bebauungsplan ist dariiber hinaus auch Grundlage fiir weitere
MaBnahmen zur Sicherung und Durchfiihrung der Planungen nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches.

4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des B-Planes Nr. 39 umfasst eine Gesamtflache von rd. 0,64
ha und wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch die sidlichen Grenzen der Flst. 62/2, 63/44 und 63/25, ausgehend von
dem siid-6stlichen Grenzpunkt des Flst. 63/25 das Flst. 63/42 (Harrenhorst)
querend bis auf den stidwestlichen Grenzpunkt des Flst. 63/9 verlaufend,

im Osten: durch die westlichen Grenzen der Flst. 63/34, 63/35, 63/31, 63/20 und 63/43,

im Slden:  ausgehend von dem siid-westlichen Grenzpunkt des Flst. 63/43 das Flst. 63/42
(Harrenhorst) querend bis auf den norddstlichen Grenzpunkt des Flst. 20/66
verlaufend, weiter durch die nordlichen Grenzen der Flst. 20/66 und 20/65,

im Westen: durch die 6stlichen Grenzen der Flst. 61/4, 61/1 sowie 61/6.

Die _genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs geht aus der Planzeichnung im
MafBstab 1:1.000 hervor.

4.2 Nutzungen im Plangebiet und dessen Umgebung

Das Plangebiet befindet sich im Kernbereich des Mittelzentrums Bad Nenndorf und wird von
der StraBe Harrenhorst, die im Osten angrenzt, erschlossen. Die StraBe Harrenhorst ist iber
die ParkstraBe im Norden und dann weitergehend Uber die BahnhofstraBe an das ortliche
Verkehrsnetz angebunden. Im Stiden ist die StraBe Harrenhorst (iber die StraBe Agnes-Miegel-
Platz an die StraBe Deisterweg und an das 6rtliche Verkehrsnetz angebunden.

Die im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes gelegenen Flachen stellen sich als
Wohnsiedlungsbereiche dar. Dabei ist eine offene, im Norden zweigeschossige Bauweise mit
ausgebauten Dachgeschossen und im stidlichen Anschluss eher eine eingeschossige Bauweise
pragend, wobei die am Agnes-Miegel-Platz realisierten Wohngebaude mit den dort befindlichen
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Harrenhorst*
- Begriindung -

III-geschossigen Gebduden bereits Kennzeichen einer stadtebaulichen Nachverdichtung sind
und die Deckung des lokalen Wohnbedarfs erkennen lassen.

Im Plangebiet selbst befindet sich auf den nérdlichen Flachen eine bauliche Anlage, die in der
Vergangenheit als Altenwohn- und Pflegeheim und nach Aufgabe dieser Nutzung als
Wohnheim fiir Immigranten genutzt wurde. Auch die Nutzung des Wohnheimes wurde in der
Zwischenzeit aufgeben, sodass die baulichen Anlagen und Freiflachen ungenutzt sind. Die
sudliche Flache stellt sich als Grinflache mit randlichen Gehélzstrukturen dar.

Die topographischen Verhaltnisse lassen eine Hangneigung von Osten nach Westen erkennen;
der Hohenunterschied betragt ca. 5m.!

Frei- und Erholungsflachen flir die wohnortnahe Erholung der Bevélkerung finden sich im
norddstlich anschlieBenden Kurpark mit den entsprechenden Ruhe- und Aktivitatsbereichen.

Die flr die Versorgung der Bevélkerung relevanten Einrichtungen der Grundversorgung finden
sich in einer Entfernung von 250 m im unmittelbaren Umfeld der BahnhofstraBe und
Rodenberger Allee. Uber diese Einrichtungen (Lebensmittel, Dienstleistungen, Arzte etc.) kann
eine wohnortnahe Versorgung, auch der nicht motorisierten Bevolkerung gewahrleistet
werden.

Abb.: Raumliche Lage und Nutzungsstrukturen im Plangebietsumfeld, Kartengrundlage AK 5, M
1:5.000, © 2019 LGLN, RD Hameln-Hannover, Katasteramt Rinteln
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Harrenhorst*
- Begriindung -

Auf die im Umfeld und fir das Plangebiet rechtsverbindlich bestehenden Bebauungsplane wird
im Folgenden eingegangen:

e B-Plan Nr. 39 , Harrenhorst"

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 39 setzt fiir den Anderungsbereich sowie die nérdlich und
stdlich anschlieBenden Fldachen ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO fest. Als MaB der
baulichen Nutzung wird festgesetzt:

- Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

- Geschossflachenzahl (GFZ): 0,5 bzw. 0,7
- Zahl der Vollgeschosse: I bzw. II

- Offene Bauweise

Ostlich der StraBe Harrenhorst, die als offentliche Verkehrsfliche festgesetzt ist, wird ein
Reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO festgesetzt. Die darin zuldssigen MaBe der baulichen
Nutzung entsprechen denen der umgebend festgesetzten WA-Gebiete.

Die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen halten Abstande von 3 m zu den angrenzenden
offentlichen Verkehrsflachen und weisen Bautiefen von 22 m und mehr auf. Im Norden
orientieren sie sich am baulichen Bestand.

Festsetzungen zur Begrenzung der Hohen baulicher Anlagen sind nicht Gegenstand des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes, sodass auf der Grundlage der I und II geschossigen
Festsetzungen und der topographischen Situation Gesamthdhen zwischen 9 und 14 m hatten
erwartet werden kdénnen.

Abb.: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 39 ,Harrenhorst", das Plangebiet ist rot gekennzeichnet
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Harrenhorst*
- Begriindung -

e B-Plan Nr. 86 ,Agnes-Miegel-Platz"

Der o6stlich an den Agnes-Miegel-Platz angrenzende Bebauungsplan Nr. 86 setzt ein Allgemeines
Wohngebiet gem. § 4 BauNVO mit einer maximal III-geschossigen, offenen Bauweise fest. Es werden
ferner eine GRZ von 0,4, eine GFZ von 1,2 sowie maximale Gebdaudehdhen von 11 m festgesetzt. Es
werden einzelne durch Baugrenzen definierte Baufelder festgesetzt. Die ErschlieBung ist tiber mit Geh-
, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen gesichert.

Abb.: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 86 ,Agnes-Miegel-Platz", der nordostlich angrenzende
Planbereich ist rot gekennzeichnet
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4.3 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 "Harrenhorst" sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine auf den Ortskern Bad Nenndorfs bezogene
Deckung des lokal erkennbaren Wohnbaulandbedarfes geschaffen werden, um die konkreten
Bauwilinsche im zentralen Ortsbereich angemessen berlicksichtigen zu kénnen.

Innerhalb des Plangebiets sollen entsprechend den Anforderungen und Zielsetzungen des
durch die Samtgemeinde Nenndorf beschlossenen Wohnraumversorgungskonzeptes
Mehrfamilienhduser errichtet werden, die dazu geeignet sein sollen, die unterschiedlichen
Anforderungen des Wohnbedarfs zu beriicksichtigen. Insofern macht sich die Stadt Bad
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Harrenhorst*
- Begriindung -

Nenndorf die im Wohnraumversorgungskonzept dargelegten allgemeinen stadtebaulichen
Ziele zur Bereitstellung von zentral gelegenem Wohnraum zu Eigen.

Die Deckung des Wohnbedarfs ist mit dem Ziel der Férderung der Innenentwicklung von
Siedlungsbereichen verbunden, sodass die im Siedlungsbereich befindlichen Baulandpotenziale
genutzt werden. Diese kénnen sich als groBere und zusammenhangende Freiflachen darstellen
und/oder sich daraus ergeben, dass bisher ausgelibte Nutzungen, wie in diesem Fall,
aufgegeben wurden. Fir diese Flachen ist zur Vermeidung von stadtebaulichen Missstéanden
auf eine angemessen stadtebauliche Ordnung durch Bauleitplanung hinzuwirken.

Im Zusammenhang mit der geplanten Siedlungsentwicklung soll durch die damit verbundene
Bevolkerungsentwicklung auch zur Stabilisierung und Entwicklung der Einwohnerstrukturen
beigetragen werden.

Die bisher fir die Wohnentwicklung ausgewiesenen und im Kernbereich der Stadt gelegenen
Bauflachen sind weitestgehend bebaut, so dass die hier zur Ausweisung vorgesehenen
Bauflachen einen weiteren Beitrag zur Deckung des auf Bad Nenndorf bezogenen
Baulandbedarfes leisten sollen. Die Deckung des Baulandbedarfes soll insbesondere durch die
Bereitstellung von zentrumsnah gelegenen Wohnungen an einem dafir attraktiven Standort
erfolgen, der weitestgehend von stdérenden Immissionen freigehalten wird und eine
kurzwegige Anbindung an zentral gelegene Versorgungseinrichtungen ermoglicht.

Die zentral gelegenen Flachen bieten fiir die Stadt Bad Nenndorf aufgrund der unmittelbaren
Ndhe zum zentralen Versorgungsbereich eine auBerordentliche stadtebauliche
Entwicklungschance, die im Zusammenhang mit der damit verbundenen Stabilisierung und
Entwicklung des Ortskerns einen weiteren Beitrag zur Attraktivitdtssteigerung des
Kernbereiches der Stadt Bad Nenndorf leisten kdnnen.

Innerhalb des Planbereiches sollen aufgrund der absehbaren demographischen Entwicklungen
und der damit verbundenen Zunahme der alteren Bevolkerungsgruppen besonders
Wohnnutzungen fir altere Personen angeboten werden, die sich durch seniorengerechte
Grundrissgestaltung, Aufzug etc. darstellen. Diese Wohnformen bedingen aufgrund der
barrierefreien Wohnraumgestaltung regelmaBig flachenbeanspruchendere Bauweisen, die sich
von den lockeren Einfamilienhausstrukturen unterscheiden. Da neben der Foérderung der
Schaffung von zentrumsnah gelegenem Wohnraum auch die beschriebenen, altersgerechten
Wohnformen realisiert werden sollen, wird einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer
Begrenzung der Gebdudehdhen sowie einer differenzierten, kleinteiligen Festsetzung von
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, auch mit Ricksicht auf die tiefer liegende Bebauung,
gegeniber der herkdmmlichen Einfamilienhausbebauung der Vorrang vor einer geringen
baulichen Ausnutzung der Grundstlicksflachen eingeraumt. Gegenitiber der bisher
planungsrechtlich relevanten Situation andert sich die GRZ nicht, sondern wird unverandert
Ubernommen.

Die Obergrenzen der Baunutzungsverordnung fir Grundflachenzahlen werden eingehalten.
Bezugnehmend auf die umliegenden Bebauungsstrukturen wird zudem die maximale Héhe der
baulichen Anlagen der topographischen Situation folgend auf 12 m im &stlichen und auf 10 m
im westlichen Planbereich begrenzt, um eine stadtebauliche Integration der hinzukommenden
Gebaude zu gewahrleisten.

Die Foérderung der Innenentwicklung und die damit verbundene Deckung des Wohnbedarfs
bringt es mit sich, dass die bisher groBen Grundstiickstiefen in das bauliche Konzept
einbezogen werden sollen. Dies bewirkt, dass die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im
Vergleich zur bisher festgesetzten Baugrenze ndher an die westlich angrenzenden
Grundstickflachen heranriicken. Dies ist jedoch angemessen, da hierdurch ein Beitrag zur
Deckung des Wohnbedarfs geleistet wird und ein schonender und sparsamer Umgang mit dem
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Harrenhorst*
- Begriindung -

Boden gewadhrleistet wird. Durch die Einhaltung der baurechtlich vorgeschriebene
Grenzabstdnde kann eine erhebliche Beeintrachtigung vermieden werden.

Dieser Planungsansatz ist mit den Zielsetzungen im Abschnitt D 1.5.02 des RROP vereinbar,
wonach Freirdume nur in dem unbedingt notwendigen Umfang flir Bebauung jeglicher Art in
Anspruch zu nehmen sowie vorrangig vorhandene Bauliicken zu schlieBen und Ortsrandlagen
abzurunden sind.

Uber die unmittelbar angrenzend verlaufende StraBen Harrenhorst, Agnes-Miegel-Platz und
die ParkstraBe sind die hier betroffenen Teilflachen gut an die im Kernbereich der Stadt
befindlichen  Versorgungseinrichtungen, wie z.B. diverse Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe, insbesondere der medizinischen Einrichtungen, angebunden. Uber
kurze Wege ist neben den genannten Zielen auch der Kurpark (Baudenkmal) mit den damit
verbundenen Einrichtungen der Erholungsinfrastruktur fuBlaufig erreichbar.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine ErschlieBung des Plangebietes (iber die StraBe
Harrenhorst und iber davon nach Westen hin in das Plangebiet hineinfiihrende und barrierefrei
anzulegende Privatwege vor.

Die bisher rechtsverbindlichen &rtlichen Bauvorschriften (iber die Dachneigungen, die
Gegenstand des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes sind, werden fiir den Bereich dieses B-
Planes aufgehoben. Diese stellen im Zusammenhang mit der Férderung der Innenentwicklung
und der damit verbundenen Deckung des Wohnbedarfs im Hinblick auf die Vermeidung von
zu volumindsen BaukoOrpern eine Beeintrachtigung der individuellen Gestaltung dar. Die
Dachneigungen fiihren in der Regel zu groBen Dachvolumen, die den heutigen gestalterischen
und energetischen Anforderungen an eine konkrete Projektentwicklung nicht mehr gerecht
wird. Daher werden heute Gebaude bevorzugt, die ausreichend Wohnraum schaffen und dabei
durch eine geringere Dachneigung fiir eine gestalterisch hinreichende Integration der
Baukorper in die Umgebung sorgen.

Zur Verdeutlichung der ErschlieBung des Plangebietes ist die entsprechende Verkehrsflache
der StraBe Harrenhorst als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Die Belange des Artenschutzes werden durch einen artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
beriicksichtigt (vgl. Kapitel 5.3 Belange von Boden, Natur und Landschaft).

5 Inhalt des Bebauungsplanes

5.1 Bauliche Nutzung
- Art der baulichen Nutzung

Fir die innerhalb des B-Planes festgesetzten Bauflachen wird auf der Grundlage der
Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Nenndorf und dem
bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 39 unverdndert ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die festgesetzten WA-Gebiete (WA1 und
WA2) werden hinsichtlich der Hohenentwicklung von Osten nach Westen gegliedert. Die
Gliederung erstreckt sich jedoch ausdrticklich nicht auf die festgesetzten Arten der baulichen
Nutzung, sondern dient der Kennzeichnung der in den unterschiedlichen WA-Gebieten
beachtlichen MaBe der baulichen Nutzung. Auf das Kapitel ,MaBe der baulichen Nutzung" wird
hingewiesen.
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Innerhalb des festgesetzten WA-Gebietes (WA 1/WA 2) sind nachfolgend aufgefiihrte
Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig:

- Wohngebdaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Innerhalb des festgesetzten WA-Gebietes (WA 1/WA 2) werden nachfolgend aufgeflihrte
Nutzungen gem. § 1 Abs. 6 i.V.m. § 4 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen:

-  Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen flr Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Die als Ersatz flir das ehemalige Altenpflegeheim zukiinftig hinzutretende Wohnbebauung soll
sich aufgrund allseits in der Umgebung angrenzender Wohnnutzungen hinsichtlich der
Nutzungsstruktur und der Bauweise in den bestehenden Siedlungsbereich einfiigen. Die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften als auch die nicht
stérenden und flir WA-Gebiete typischen Handwerksbetriebe sollen jedoch als wesentliche
Elemente der ortlichen Nahversorgung grundsatzlich zugelassen werden. Von diesen
Nutzungen gehen weder auf die geplanten noch auf die bereits in der Umgebung bestehenden
Wohnnutzungen erhebliche Beeintrachtigungen aus.

Zur Gewahrleistung einer mit dem bestehenden Wohnumfeld zu vereinbarenden
Nutzungsstruktur werden jedoch Nutzungen und Einrichtungen ausgeschlossen, die dazu
geeignet sind, die Wohnqualitét der benachbarten und in diesem Bereich neu
hinzukommenden Wohnnutzungen durch betriebsbedingte Verkehrsaufkommen (An- und
Abfahrten) erheblich zu beeintrachtigen. Hierzu zahlen in der Regel die oben aufgezdhlten
Nutzungen.

Da im Plangebiet primar der lokal erkennbare Baulandbedarf gedeckt werden soll, werden
auch solche Nutzungen, die sich u.a. aufgrund ihrer Flacheninanspruchnahme
(Gartenbaubetriebe und Tankstellen, Anlagen fir Verwaltungen) nicht mit dem
stadtebaulichen Ziel der Deckung des Baulandbedarfes vereinbaren lassen, ausgeschlossen.

Der Ausschluss der Nutzungen erfolgt auf der Grundlage des § 1 Abs. 6i. V. m. § 4 BauNVO.

- MaBe der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Innerhalb des Plangebietes soll den Anforderungen an eine maBvolle Innenentwicklung
Rechnung getragen werden, in dem fiir die in diesem Bereich zum Teil erkennbaren groBen
und unbebauten Grundstiickstiefen sowie die bereits in der Vergangenheit bebauten, jedoch
inzwischen ungenutzten und brachfallenden Grundstlicksflachen, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Errichtung von insgesamt 6 Wohngebauden geschaffen werden. Diese
bauliche Entwicklung war auf der Grundlage des rechtsverbindlichen B-Planes Nr. 39 nur
eingeschrankt moglich, da die (iberbaubaren Grundstiicksflachen den Bereich der nach Westen
orientierten Hausgarten ausgespart haben. Zur Deckung des Wohnbedarfs ist jedoch im Zuge
der Férderung der Innenentwicklung die Inanspruchnahme von groBen Hausgarten, die ein
entsprechendes Baulandpotenzial bilden, erforderlich.

Dabei werden die lUberbaubaren Grundstiicksflachen am westlichen Rand des Plangebietes
derart festgesetzt, dass die sich aus den Abstandsvorschriften der Nds. Bauordnung
einzuhaltenden Grenzabsténde den MaBstab fiir die Gberbaubaren Grundstiicksflachen bilden.
Dabei wird davon ausgegangen, dass bei Einhaltung der erforderlichen Grenzabstande auch
die benachbarten Nutzungen und Flachen nicht in unzuldssiger Form beeintrachtigt werden.
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Die Stadt Bad Nenndorf raumt der Deckung des Wohnbedarfs und der Einbeziehung der sich
im Siedlungsbereich bereits befindlichen und bisher von Bebauung ausgenommenen Flachen
gegeniber der Beibehaltung von ungenutzten Gartenflaichen den Vorrang ein. Durch die
Innenentwicklung kann die Inanspruchnahme von im AuBenbereich gelegenen und bisher
nicht baulich genutzten Flachen auf ein notweniges Minimum begrenzt werden. Diese
Vorgehensweise ist auch mit der Bodenschutzklausel vereinbar, wonach mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen ist (§ 1a Abs. 2 BauGB).

Innerhalb des Plangebiets sollen entsprechend den Anforderungen und Zielsetzungen des
durch die Samtgemeinde Nenndorf beschlossenen Wohnraumversorgungskonzeptes
Mehrfamilienhduser errichtet werden, die dazu geeignet sind, die unterschiedlichen
Anforderungen des Wohnbedarfs zu berticksichtigen. Hierfir ist es erforderlich, dass die zur
Verfligung stehenden Grundstlicksflachen mit der gemdaB Baunutzungsverordnung fir
Allgemeine Wohngebiete maximal méglichen Grundflachenzahl (0,4) bebaut werden. Aus den
nachfolgenden Aussagen zu der bisher rechtsverbindlich festgesetzten GRZ ist zu entnehmen,
dass die bauliche Dichte hierdurch nicht erhéht wird. Darliber hinaus ist aufgrund der
Anforderungen an die ErschlieBung des Wohnquartiers ein entsprechender Flachenbeitrag fiir
die ErschlieBungswege und FuBwege erforderlich, sodass von der gesetzlich moglichen
Uberschreitung von 50 % der festgesetzten GRZ Gebrauch gemacht wird.

Flr den Bereich des Plangebietes ist im bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan eine I- bzw.
II-geschossige Bebauung (nur Einzelhduser) mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,5 bzw.
0,7 festgesetzt. Die GRZ von 0,4 wird fiir diesen Bereich unverandert Gbernommen. Die
Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden jedoch erweitert, um eine zusatzliche bauliche
Nutzung der Gartenflaichen zum Zwecke der Deckung des Wohnbedarfs (Bebauung mit
Wohnhausern) zu erméglichen.

Die nach MaBgabe der GRZ, einschl. der gem. § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO zuldssigen
Uberschreitung, nicht tiberbaubaren Grundstiicksanteile sind zu mindestens 50% zu begriinen
(z.B. durch Strauch- und Staudenpflanzungen, Anlage von Rasenflachen). Diese Festsetzung
soll zum Klimaschutz im Zusammenhang mit der Vermeidung von groBen versiegelten Flachen
beitragen, sodass hierdurch ein kleinrdumiger Beitrag zur Vermeidung von
Temperaturerh6hungen geleistet werden kann.

Die festgesetzten Baugrenzen halten mit Abstdnden von 3 bis 6 m einen ausreichenden
Abstand zu den angrenzend verlaufenden offentlichen Verkehrsflachen und der nérdlich,
westlich und sidlich angrenzenden Wohnbebauung.

Der konkrete Abstand der geplanten zu den jeweils bestehenden Gebduden ergibt sich erst
aus der Vorhabenplanung selbst, die den Abstandsregelungen der Niedersachsischen
Bauordnung unterworfen ist.

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die in diesem Fall festgesetzten kleinteiligen
Uberbaubaren Grundstiicksflachen vorgegeben. Diese lassen aufgrund der kleinrdumig
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflaichen und der geplanten leicht versetzten
Anordnung erkennen, dass eine aufgelockerte Bebauungsstruktur realisiert werden soll, die
auch fir die Nachbarn Durch- und Ausblicke eréffnet und Gebduderiegel vermeidet.

Die Baufelder halten einen ausreichenden Abstand zu den benachbarten Grundstiicksflachen
und AuBenwohnbereichen. Bei Berlicksichtigung der Einhaltung der Grenzabstande gem.
NBauO sind keine die Wohnruhe storende Einblicke in benachbarte, vorhandene
Grundstiicksflachen zu erwarten, die Uber eine flir derartige Siedlungsbereiche regelmaBig zu
erwartende Nachbarschaft hinausgehen. Mit den gewadhlten und festgesetzten
Hdhenbegrenzungen sowie der kleinteilig gegliederten iberbaubaren Grundstiicksflachen wird
auch keine erdriickende Wirkung erzeugt.
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Aus der Gesamtsituation wird eine abgestufte und kleinrdumige Siedlungsentwicklung
angestrebt, die auf die umgebende Bebauung entsprechend Riicksicht nimmt. Kennzeichnend
hierflir sind auch die kleinteiligen Gberbaubaren Grundstiicksflachen, die jeweils Aus- und
Durchblicke ermdglichen und riegelartige Gebaude vermeiden. Die in der Umgebung pragende
offene Bauweise wird hierdurch angemessen beriicksichtigt.

Diese MaBe der baulichen Nutzung gewahrleisten eine der zentralen Lage des Plangebietes
angemessene bauliche Entwicklung und lassen hinreichend individuellen Gestaltungsspielraum
fur die Realisierung der auf den Kernbereich bezogenen Wohnbediirfnisse.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen (WA 1 bis WA 2) ist die Realisierung von
Tiefgaragen zur Deckung des Stellplatzbedarfes grundsatzlich zuldssig, um eine Option zur
Ordnung des ruhenden Verkehrs zu ermdglichen. Die Flachen der Tiefgaragen sind bei der
Ermittlung der Grundflache nicht anzurechnen. Tiefgaragen dienen als Option der Ordnung
des ruhenden Verkehrs und flihren — wie auch Garagen — zu einer durchschnittlich geringeren
Wahrnehmung der damit verbundenen Verkehre. Auch die konkrete Ausformung der
Tiefgaragen und die Ordnung des ruhenden Verkehrs wird erst Gegenstand der konkreten
Vorhabenplanung.

- Begrenzung der Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Innerhalb der festgesetzten WA-Gebiete wird die Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude auf
6 begrenzt.

Die Begrenzung der Wohnungsdichte im Baugebiet soll der angestrebten und in der Umgebung
wahrnehmbaren aufgelockerten Siedlungsstruktur Rechnung tragen. Darliber hinaus soll eine
fur das geplante Wohnquartier und die angrenzenden o&ffentlichen Verkehrsflachen
vertragliche Verkehrsentwicklung auf den an das Plangebiet angrenzenden StraBen
gewahrleistet werden (Vermeidung eines zu hohen und ggf. unvertraglichen
Parkraumdruckes). Dies kann durch die Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten
entsprechend berticksichtigt werden.

Die Anzahl von 6 Wohneinheiten je Wohngebaude ist gewahlt worden, um auch im Zuge der
konkreten Vorhabenplanung der lokalen Bedarfslage nach kleineren Wohnungen Rechnung
tragen zu kdnnen.

- Begrenzung der Gebaudehdhen

Die vorhandene stadtebauliche Situation des Plangebietes ist derart gepragt, dass vor allem
die in den unmittelbar angrenzenden Siedlungsbereichen vorhandenen baulichen Strukturen
fur die hinzukommende Bebauung maBgebend sind. Die Gebaudehdhen weisen in diesem
Bereich Gesamthdhen zwischen 9 und 14 m auf.

Die im Plangebiet festgesetzte max. zuldssige Hohe der baulichen Anlagen wird aus Griinden
der Einfiigung in den stadtebaulichen Zusammenhang mit einer Gesamthdéhe von 12 m (WA1)
westlich der StraBe Harrenhorst und 10 m (WA2) westlich davon festgesetzt. Die
Hoéhenentwicklung von 10 m nimmt dabei Riicksicht auf den Ubergangsbereich zu der westlich
anschlieBenden eingeschossigen Wohnbebauung, die in diesem Bereich Gebaudehdhen von
8,5 bis 10 m aufweist.

Als Gesamthdhe wird der héchste Punkt der Dachhaut angenommen. Photovoltaikanlagen
werden bis zu einer Héhe von 1 m bei der Ermittlung der Gebaudehdhe nicht mitgerechnet.
Bezugsebene ist die Oberkante des Fahrbahnrandes der zur ErschlieBung des Grundstiickes
notwendigen angrenzenden offentlichen und ausgebauten Verkehrsflache (Harrenhorst) an
der Stelle des arithmetischen Mittelpunktes der Grundstiicksbreite. Fallt das Gelande von der
Verkehrsflache zum Gebdude, so ist das 0.g. MaB um die sich ergebende Differenz zwischen
der Hohe der natlrlichen Gelandeoberflache, gemessen an der der Verkehrsflache
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zugewandten Seite des Gebaudes und der Bezugsebene, zu verringern. Der maBgebliche
Bezugspunkt wird durch die Gebdudeseite gebildet, die der fiir die ErschlieBung des
Grundstiickes notwendigen 6ffentlichen Verkehrsflache (Harrenhorst) zugewandt ist.

Durch den gewahlten Bezugspunkt wird die tatsachliche bergseitige Gebdaudehdhe auf die an
der AuBenwand anzutreffende Erdoberflache gemessen, sodass die Topographie des Gelandes
als Héhensprung bei den Gebduden nachvollzogen werden kann.

Aus der nachfolgenden schematischen Abbildung der im Gebiet realisierbaren Gebdude sowie
der Einbeziehung der benachbarten bebauten Grundstiicksflachen wird die stadtebaulich
vertragliche Bebauung nachvollziehbar.

HINWEIS:

Zur offentlichen Auslegung wird auf der Grundlage konkreter HohenaufmaBe die
Begrenzung der Gebaudehohe auf m iiber Normalh6hennull (NHN) festgesetzt.

Photovoltaikanlagen werden bis zu einer Hohe von 1 m (iber der Begrenzung der Gebdudehéhe
bei der Bemessung der Gebaudehdhe nicht mitgerechnet. Diese Regelung dient der Férderung
regenerativer Energie sowie dem Klimaschutz.

Abb.: Geldndeschnitt mit Hohenentwicklung
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Eine Beeintrachtigung der Belichtung und Belliftung benachbarter Grundstiicke ist durch die
hinzukommende Bebauung nicht zu erwarten, da die Stellung der Gebdude durch einzelne
Baufelder Durchblicke und Offnungen als auch die Anforderungen der Nds. Baurechte in Bezug
auf die relevanten Grenzabstande gewahrleistet. Konkrete Aussagen hierzu kénnen jedoch erst
im Rahmen des nachfolgenden Bauantragsverfahrens gemacht werden. Aus der diesem
stadtebaulichen Konzept zu Grunde liegenden Vorhabenplanung, die selbst nicht Gegenstand
des Bebauungsplanes ist, jedoch eine erste Orientierung der im Gebiet zu erwartenden
Bauvolumen ermdglicht, ist die Stellung der baulichen Anlagen und die H6henentwicklung zu
entnehmen. Daraus ist keine erhebliche Beeintrachtigung der nachbarlichen Belange ableitbar,
da die stadtebaulichen Proportionen im Zusammenhang mit der Deckung des Wohnbedarfs
maBvoll berticksichtigt werden.
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5.2 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber die jeweils angrenzenden 6ffentlichen StraBen
(Harrenhorst im Osten, ParkstraBe im Norden, Agnes-Miegel-Platz im Sliden und Rodenberger
Allee/BahnhofstraBe im Nordwesten/Westen).

Zur Ermittlung der aus dem Plangebiet voraussichtlich resultierenden Verkehrsmengen und
der Uberpriifung der Leistungsfihigkeit des angrenzenden StraBennetzes wurde das Biiro
Zacharias — Verkehrsplanungen, Hannover, mit der Erstellung eines Verkehrsgutachtens
beauftragt. Die Ergebnisse werden zur dffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
dargelegt.

Nach aktuellem Kenntnisstand sind die betreffenden StraBen zur Aufnahme der mit dieser
Siedlungsentwicklung verbundenen Verkehre ausreichend dimensioniert und leistungsfahig.
Weitergehende o6ffentliche ErschlieBungsanlagen sind fir diese Siedlungsentwicklung nicht
erforderlich. Die interne ErschlieBung des Plangebietes kann Uber Geh- und Fahrrechte
(Realisierung von Privatwegen) mit Zufahrt zu Stellplatzen und Tiefgaragen gesichert werden.
Diese werden entsprechend im Bebauungsplan als solche festgesetzt.

Die Anforderungen an die Entsorgung (hier Abfall) erfolgt iber die Bereitstellung ausreichend
groBer privater Flachen, die als Abfallbehdltersammelplatz zur Verfiigung gestellt und
entsprechend gekennzeichnet werden. Dies gilt auch fiir die Abfallentsorgung. Insofern greift
dieser B-Plan nicht in die ErschieBungssituation des beschriebenen benachbarten
Grundstiickes ein.

Grundsatzlich soll die Ordnung des ruhenden Verkehrs gemaB den Anforderungen der NBauO
auf den privaten Grundstilicksflachen erfolgen. Zu diesem Zweck ist die Errichtung von
Tiefgaragen unterhalb der jeweiligen Gebaude vorgesehen.

5.3 Belange von Boden, Natur und Landschaft

Mit der 3. Anderung des B-Planes Nr. 39 soll die Innenentwicklung im Sinne der
Nachverdichtung und die Umnutzung der bisher durch das Altenwohn- und Pflegeheim bzw.
Wohnheim fiir Immigranten genutzten Flachen flir Wohnnutzungen ermdglicht werden.

5.3.1 Rechtsgrundlage

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB miissen bei der Bauleitplanung (hier: Bebauungsplan) die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege beriicksichtigt werden. In § 1a Abs. 3 BauGB
und § 18 Abs. 1 BNatSchG wird das Verhaltnis zwischen Bau- und Naturschutzgesetzgebung
bei Eingriffsvorhaben im Bereich der Bauleitplanung geregelt. Hiernach erfolgt die Priifung, ob
ein erheblicher Eingriff in Natur und Landschaft vorliegt, nach den Vorgaben der
Naturschutzgesetzgebung gem. § 14 BNatSchG bzw. § 5 NAGBNatSchG. Die Vermeidung, der
Ausgleich und der Ersatz der erheblichen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft erfolgt gem.
§ 18 BNatSchG nach den Bestimmungen des BauGB § 1 a Abs. 3 BauGB.

Flr den Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 4 i.V.m. Abs. 1
Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1 a Abs. 3 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Somit ist ein Ausgleich nicht erforderlich.

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplans werden keine Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung gem. UVPG unterliegen.
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5.3.2 Vorgaben iibergeordneter Fachgesetze und -planungen
Landschaftsrahmenplan Landkreis Schaumburg

Der Landschaftsrahmenplan (Vorentwurf, Stand 2001) stellt fiir das Plangebiet eine geringe
Bedeutung flir den Arten- und Biotopschutz dar (Karte 1). Siidlich grenzt ein Bereich mit einer
mittleren Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz an. Diese ist jedoch bereits baurechtlich
Uberpragt und bebaut. Das Plangebiet weist eine mittlere Bedeutung flir das Landschaftsbild
auf (Karte 2). Weitere diesbeziiglich relevante Darstellungen sind nicht enthalten.

Fir die im Innenstadtbereich liegenden Flachen ist in der Karte 3: Zielkonzept die Lage
innerhalb der naturrdaumlichen Region des Weser-Leineberglandes verzeichnet. Als Zieltyp ist
die Entwicklung sonstiger Gebiete, in denen Natur und Landschaft auf Grund intensiver
Nutzung beeintréchtigt sind, verzeichnet. Einzelziele sind fiir diesen Bereich nicht dargestellt.

Bezogen auf das Plangebiet, sind keine weiteren Darstellungen enthalten, die in dieser
Bauleitplanung zu beriicksichtigen waren.?

Landschaftsplan

Das hier in Rede stehende Plangebiet wird im Landschaftsplan der Samtgemeinde Nenndorf
(1995) als Siedlungsflache dargestellt und befindet sich klimatisch im Gewasserklima innerhalb
des Siedlungsklimas mit Belastungen einer flachenhaften Emission in Siedlungsbereichen.

Der Landschaftsplan der Samtgemeinde Nenndorf stellt fiir den Geltungsbereich im Zielkonzept
Plan 12 des Landschaftsplanes, die Aufwertung strukturarmer Siedlungsbereiche dar. Dies
beinhaltet die Anpflanzung straBenbegleitender Baumreihen und Alleen, Erhalt/Erhéhung des
Anteils standortheimischer Gehdlze auf privaten und 6ffentlichen Griinflachen (Ziel ist mind. 1
hochstdmmiger Laubbaum pro 400 m2 Versiegelungsflache), Dach- und Fassadenbegriinung,
Eingriinung von Gewerbeflachen sowie die Durchfiihrung von MaBnahmen zur Entsiegelung,
Ortsgestaltung, Verkehrsberuhigung etc.. Durch die Durchgriinung des Plangebietes mit
heimischen Geholzen wird dem Landschaftsplan entsprochen und dessen Ziele eingehalten.

Der Landschaftsplan stellt flir das Plangebiet keine Schutzgebiete und -objekte nach dem
NAGBNatSchG dar.3

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Harrenhorst" entstehen keine Konflikte
in Bezug auf den Landschaftsplan der Samtgemeinde Nenndorf (1995). Dem Landschaftsplan
und den darin formulierten Zielen wird entsprochen.

Schutzgebiete gem. Abschnitt 5 NAGBNatSchG

Im Plangebiet befinden sich keine gem. §§ 16 bis 22 und §§ 24 bis 25 NAGBNatSchG besonders
geschiitzten Teile von Natur und Landschaft.

Wasserschutzgebiete / Heilquellenschutzgebiete gem. WHG

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Heilquellenschutzgebietes Schutzzone II gem.
Wasserhaushaltsgesetz.

Bei Einhaltung der Verordnung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des
Heilquellenschutzgebietes ableitbar.

Umweltvertraglichkeitspriifung gem. UVPG

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes werden keine Vorhaben zugelassen, fiir die gem.
Gesetz die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich ist. Nach derzeitiger

2 Hrsg. Landkreis Schaumburg, Untere Naturschutzbehérde, Landschaftsrahmenplan Landkreis Schaumburg, (Vorentwurf)
Stadthagen 2006
3 Hrsg. Samtgemeinde Nenndorf, Landschaftsplan Samtgemeinde Nenndorf, Helpensen 1995
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Kenntnislage sind hiermit keine UVP- pflichtigen Vorhaben gem. Anhang 1 des UVPG
verbunden.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europdische Vogelschutzgebiete

FFH- Gebiete und europaische Vogelschutzgebiete werden von der Bebauungsplandnderung
nicht betroffen. Im Plangebiet befinden sich auch keine Lebensraumtypen des Anhang I der
FFH-Richtlinie.

5.3.3 Artenschutzrechtliche Beurteilung

Im Rahmen der Erstellung der Planunterlagen wurde, basierend auf dem Vorentwurfsstand
von 2017, eine Kartierung der Brutvégel durch die Okologische Schutzstation Steinhuder Meer
(OSSM) durchgefiihrt. Der Planbereich stellte sich zu diesem Zeitpunkt etwa mit doppelter
GroéBe und unter Einbeziehung der nérdlich und sudlich angrenzenden Wohngebdude und
Hausgarten dar.

Aufgrund des veranderten Planbereichs sowie der fortgeschrittenen Zeit wurde eine
artenschutzrechtliche Beurteilung, insbesondere mit Augenmerk auf Fledermaushabitate in
dem im Planbereich befindlichen Gebaudekomplex, basierend auf dem Planungsstand im
August/September 2019 beauftragt. Die Ergebnisse werden zur 6ffentlichen Auslegung gem.
88 3 (2) und 4 (2) BauGB nachgereicht, da diese erfassungsbedingt noch nicht vorliegen.

5.3.4 Eingriffsregelung/Umweltvertraglichkeitspriifung

Die 3. Anderung des vorliegenden Bebauungsplans dient der Innenentwicklung und
Nachverdichtung des Siedlungsbereiches und wird daher als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB aufgestellt. Durch den B-Plan wird eine Grundflache
gem. § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m2 festgesetzt, so dass keine Uiberschlagige
Vorpriifung der Umweltauswirkungen sowie kein Scoping erforderlich werden.

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplans werden auch keine Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung gem. UVPG unterliegen.

Die Planung ist dadurch gekennzeichnet, dass die Grundstiicksflachen innerhalb des intensiv
bebauten Innenbereichs der Stadt Bad Nenndorf liegen. Gleichzeitig stellt der wirksame
Flachennutzungsplan fiir das Gebiet Wohnbaufldchen dar. Die 3. Anderung des B-Plans Nr. 39
tragt insgesamt zu einer Situationsveranderung bei.

Die hinzukommende Bebauung wird zu einer Versiegelung von max. 40 % bei Hauptgebauden
und zu einer Gesamtversiegelung von max. 60 % bei Beriicksichtigung von Nebenanlagen und
Stellplatzen fiihren. Diese MaBe der baulichen Nutzung entsprechen der auf der Grundlage des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 39 bereits zuldssigen Versiegelung der Flachen im
Plangebiet. In einer derart zentralen Lage und dem damit verbundenen Anspruch an eine
stadtebaulich sinnvolle Bebauungsdichte wird den Anforderungen der Baunutzungsverordnung
und der Zielsetzung der Férderung der Innenentwicklung von Siedlungsbereichen Rechnung
getragen und diesen gegeniber einer lockeren ,Einfamilienhausbebauung® der Vorrang
eingeraumt.

Gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 4 i.V.m. Abs. 1 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Durch die Bebauungsplandanderung
erfolgt keine Versiegelung, die Uber das bereits planungsrechtlich zuldassige MaB an
Versiegelung hinausgeht und daher als Eingriff zu werten ist. Somit ist ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich.

Durch die Festsetzung einer der Umgebung angemessenen Art und MaB der baulichen Nutzung
sowie Festsetzungen zur Begrenzung der max. Gebdaudehdhen wird das Einfligen der Vorhaben
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in den Ortsbereich gewahrleistet. Die umgebende stadtebauliche Situation wird durch die
Vorhaben nicht beeinflusst (siehe hierzu auch die Ausflihrungen in den Kap. 4.3 ,Aligemeine
Ziele und Zwecke der Planung sowie 5.1 Bauliche Nutzung). Hierdurch wird kein Uber das
bereits bauplanungsrechtlich zuldassige MaB hinausgehender Eingriff bewirkt, weil eine
entsprechende Bebauung mit Geb&uden sowie eine zusatzliche Uberbauung mit Nebenanlagen
bereits durch den bestehenden Bebauungsplan Nr. 39 ,Harrenhorst® zuldssig waren bzw. im
Sinne des § 13 a BauGB als zuldssig angesehen werden.

Das Plangebiet wurde fachgutachterlich in Bezug auf den Artenschutz und die Strukturen
innerhalb des Gebietes (2017) flr artenschutzrechtlich relevante Tierarten
(Artenschutzprifung) untersucht. Aufgrund der veranderten Plansituation wurde ein neues
Gutachten beauftragt. Die Ergebnisse werden zur offentlichen Auslegung vorgelegt. Ggf.
erforderliche MaBnahmen werden anschlieBend in die 3. Anderung des B-Planes integriert.

In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass durch die vorliegende 3. Anderung
des B-Plans Nr. 39 zu einer sinnvollen Nachnutzung des unmittelbar im Ortskern befindlichen
Grundstiicks beigetragen werden soll. Hierbei steht auch ein sparsamer und schonender
Umgang mit Grund und Boden gem. § 1 a Abs. 2 BauGB im Fokus der Planung, da durch die
Inanspruchnahme von im Siedlungsbereich gelegenen Flachen auf eine fortschreitende
Siedlungsentwicklung in den AuBenbereich hinein verzichtet werden kann. Der planbedingte
Baumverlust wird durch die Anpflanzung von Einzelbdumen auf den Grundstlicksflachen
kompensiert. Dariliber hinaus wird entlang der westlichen Grundstiicksgrenze eine Flache zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB festgesetzt. Hierdurch soll ein teilweiser Beitrag zum Ausgleich der im Rahmen der
Realisierung des Bebauungsplanes zu erwartenden Verlustes der im Plangebiet bereits
vorhandenen Geholze geleistet werden. Gleichzeitig kann gegeniber den angrenzenden
Grundstlicken auch weiterhin eine rdumliche Abgrenzung durch randliche Vegetation
geschaffen werden.

5.3.5 Umweltvorsorge/ griinordnerische Festsetzungen

Aus Griinden der Umweltvorsorge und zur hinreichenden Bestimmung der mit diesem B-Plan
verbundenen Grlinordnung werden die nachfolgenden textlichen Festsetzungen und Hinweise
Gegenstand der 3. Anderung des B-Plans Nr. 39.

> Durchgriinung des Plangebietes (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

> Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sind
standortgerechte, im Naturraum heimische Straucher und Baume gemdal3 dem
Pflanzschema unter dem Hinweis Nr. 7 zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang
gleichartig zu ersetzen. Die Pflanzungen sind zu 20 % aus Baumen als Heister
und zu 80 % aus Strduchern herzustellen. Die zu pflanzenden baumartigen
Laubgehoize sind als Heister, 2 x verpflanzt, 150 - 200 cm hoch und die
Straucher, 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm hoch zu pflanzen. Die Artenwahl richtet
sich nach den Angaben der Artenliste unter Hinweis Nr. 5. Die Pflanzung ist so
anzulegen und zu pflegen, dass sich ein artenreiches, frei wachsendes Gehdlz
entwickeln kann.

» Je angefangene 400 gm Grundstticksfidche ist innerhalb der Freiflachen des WA
1- und WA 2-Gebietes auf den privaten Baugrundstiicken mindestens ein
Laubbaum oder ein Obstgehdlz zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen. Die zu pflanzenden Laubbdume sind als Hochstamm mit einem
Stammumiang von 12 cm in 1 m Hohe oder als wirksamer Stammbusch mit einer
Mindesthéhe von 2 m zu pflanzen. Die zu pflanzenden Obstbiume sind als Halb-
oder Hochstamm mit einem Stammumfang von 7-8 cm in 1 m Hohe zu pflanzen.
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Die Artenwahl richtet sich nach den Angaben der Artenlisten 1 und 2 (siehe
Hinweise).

» Die nach MaBgabe der GRZ, einschl. der gem. § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO
zuldssigen Uberschreitung, nicht (iberbaubaren Grundstiicksanteile sind zu
mindestens 50% zu begriinen (z.B. durch Strauch- und Staudenpflanzungen,
Anlage von Rasenfldachen).

> Die PflanzmalBnahmen sind nach dem Beginn der privaten Baumalnahmen auf
den jeweiligen Baugrundstiicken auszufiihren. Die genannten PflanzmalBnahmen
sind jedoch spdatestens innerhalb von 2 Vegetationsperioden nach Baubeginn
fertigzustellen.

> Baufeldraumung (Hinweis)

Die Baufeldfreirdumung und Baumféllungen oder Gehdélzriickschnitte sind aus
artenschutzrechtlichen Grinden nur in der Zeit zwischen dem 01. Oktober und dem 28.
Februar (auBerhalb der Brutzeit) zuldssig. Ein abweichender Baubeginn innerhalb der
Brutzeit ist im Einzelfall bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreis Schaumburg
zu beantragen und nur nach vorheriger Prifung und Genehmigung der Unteren
Naturschutzbehdrde zuldssig.

Im Baufeld sind ggf. vorhandene Hohlenbdume vor Féllung bzw. Gebédude vor Abriss
auf Fledermausbesatz zu kontrollieren und die Ergebnisse zu dokumentieren (Fachmann
fir Fledermdause). Der Bericht ist vor Fallung der Hohlenbdume bzw. vor Abriss vor
Gebéude der Naturschutzbehdrde des Landkreises Schaumburg zur Priifung vorzulegen.
Die Féllung eines durch Fledermdause genutzten Hohlenbaumes ist im Einzelfall bei der
Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreis Schaumburg zu beantragen und nur nach
vorheriger Priifung und Genehmigung der Unteren Naturschutzbehdrde zuldssig.

6 Sonstige offentliche Belange

6.1 Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes,
insbesondere auch die des Immissionsschutzes zu beriicksichtigen. Fir die Beurteilung der mit
dieser Bauleitplanung verbundenen Immissionssituation ist die Beriicksichtigung der im
Plangebiet vorgesehenen Art der baulichen Nutzung und des unmittelbaren Planungsumfeldes
mit den damit verbundenen Schutzbedirfnissen von Bedeutung. Das unmittelbare Umfeld des
Plangebietes ist durch die im Stiden und Osten angrenzenden Allgemeinen Wohngebiete (WA)
bestimmt. Im Rahmen der 3. Anderung des B-Planes Nr. 39 ist unverandert die Festsetzung
eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) gem. § 4 BauNVO geplant.

Auf Grund der Nahe des Plangebietes zur westlich mittelbar angrenzenden Rodenberger Allee
und BahnhofstraBe sind Verkehrslarmimmissionen nicht vollstandig ausgeschlossen.

Zur Uberpriifung der durch die Planung entstehenden Einfliisse auf das in den angrenzenden
StraBen bestehende Verkehrsgeschehen wurde das Bliro Zacharias — Verkehrsplanungen mit
der Erstellung eines Gutachtens beauftragt.

> Schutzanspruch

Zur Beurteilung der zukiinftig zu erwartenden Immissionssituation ist die Schutzwitirdigkeit der
im Plangebiet und in dessen Wirkungsumfeld bestehenden und geplanten Arten der baulichen
Nutzung in Anlehnung an die in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) aufgefiihrten
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Gebietstypen zu ermitteln. In der 3. Anderung des B-Plans Nr. 39 wird als Art der baulichen
Nutzung unverandert ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Die das Plangebiet umgebenden Siedlungsbereiche weisen ebenfalls eine Pragung als WA-
Gebiete sowie 6stlich der StraBe Harrenhorst als Reines Wohngebiet (WR) gem. § 3 BauNVO
auf,

Auf der Grundlage der bei der stadtebaulichen Planung anzuwendenden DIN 18005
«Schallschutz im Stadtebau® sind fur

e WA-Gebiete tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) bzw. 40 dB(A)
e WR-Gebiete tags 50 dB(A) und nachts 40 dB(A) bzw. 35 dB(A)

als Orientierungswerte einzuhalten. Der letztgenannte Wert gilt bei Gewerbeldrm.
Orientierungswerte kénnen in begriindeten Einzelfdllen Uberschritten werden, da sie keine
Grenzwerte darstellen.

> Vorldufiges Fazit

Im unmittelbaren Nahbereich befinden sich keine relevanten Gewerbebetriebe, die einen
Gewerbeldarmkonflikt erwarten lassen.

Aufgrund der im Nahbereich verlaufenden Rodenberger Allee koénnen im Plangebiet
Verkehrslarmimmissionen nicht ausgeschlossen werden.

Zur Beurteilung der durch die Planung hervorgerufenen und auf das Plangebiet einwirkenden
Schallimmissionen /-emissionen wurde ein schalltechnisches Gutachten bei der Gesellschaft
fur Technische Akustik mbH, Hannover, in Auftrag gegeben. Die Ergebnisse der
schalltechnischen Beurteilung werden im weiteren Aufstellungsverfahren in die 3. Anderung
des B-Planes Nr. 39 eingefligt.

Hierbei wird es sich im Bedarfsfall im Wesentlichen um die Festsetzung passiver
SchallschutzmaBnahmen an den Gebdude handeln, die bereits Uber die Verwendung
handelsliblicher Materialien fir Mauerwerk und Fenster aus Griinden der Einhaltung der
Anforderungen an die Energieeinsparung die Schallschutzklasse III beriicksichtigen. Eine
darliiberhinausgehende Immissionssituation ist zum gegenwartigen Zeitpunkt auch nicht
absehbar.

Eine vollstdndige Unzuldssigkeit der geplanten Wohnentwicklung ist nicht erkennbar.

6.2 Altlasten und Storfallbetriebe

Die Stadt Bad Nenndorf hat keine Kenntnisse liber Altablagerungen oder kontaminierte Stoffe,
die in diesem Planbereich abgelagert sein kdnnten. Darliber hinaus gibt es zum gegenwartigen
Zeitpunkt keine sonstigen Hinweise, die auf mdgliche kontaminierte Flachen hinweisen.

Weder innerhalb des Plangebietes noch im unmittelbaren Umfeld befinden sich Betriebe, die
der Storfallverordnung unterliegen.

6.3 Denkmalschutz
6.3.1 Archaologische Denkmalpflege

Konkrete archaologische Kulturdenkmale sind nach derzeitigem Kenntnisstand innerhalb des
Plangebietes nicht bekannt. Das Auftreten archaologischer Bodenfunde ist allerdings aufgrund
der bislang nicht durchgeflihrten systematischen Erhebung nicht auszuschlieBen.

Aus diesem Grund wird darauf hingewiesen, dass ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde wie
etwa Keramikscherben, SteingefaBe oder Schlacken sowie Holzkohleansammlungen,
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Bodenverfarbungen oder Steinkonzentrationen, die bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten
gemacht werden, gem. § 14 Abs.1 des NDSchG auch in geringer Menge meldepflichtig sind.
Sie mussen der zustdndigen Kommunalarchdologie (Tel. 05722/9566-15 oder Email:
archaeologie@schaumburgerlandschaft.de) und der Unteren Denkmalschutzbehdrde des
Landkreises unverziiglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs.
2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen,
bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

6.3.2 Baudenkmale

Weder innerhalb noch im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes befinden sich baulichen
Anlagen, die dem Baudenkmalschutz unterliegen.

7 Flachenbilanz

Das Plangebiet weist eine GesamtgrdBe von 0,64 ha auf. Die Flache gliedert sich wie folgt:
Allgemeines Wohngebiet (WA—-Gebiet): 5.563 m2

davon mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldche: 699 m?

davon mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Fldche: 184 m?
davon Flachen zum Anpflanzen: 297 m?2
Offentliche Verkehrsflache 855 m2
Plangebiet gesamt: 6.418 m?

8 Durchfiihrung des Bebauungsplanes

8.1 Bodenordnung
Bodenordnende MaBnahmen sind zur Realisierung dieses B-Planes nicht erforderlich.

8.2 Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone 1II (engere Schutzzone) des
Heilquellenschutzgebietes Bad Nenndorf. Die Heilquellenschutzgebietsverordnung ist zu
beachten.

Aus Sicht des Heilquellenschutzes sind in der Regel folgende Aspekte als kritisch zu betrachten
und zu berlcksichtigen:

- Bodeneingriffe, die das Schutzpotenzial der grundwasseriiberdeckenden Schichten
reduzieren (Reduzierung der quartarzeitlichen Deckschichten),

- Versickerung von verunreinigten Oberflachenwasser,
- die Reduzierung der Grundwasserneubildung durch Versiegelung,

- die Errichtung und der Betrieb von Brunnenanlagen z.B. Gartenbrunnen sowie

- die Errichtung und der Betrieb von Anlagen zur thermischen Nutzung des Untergrundes
(erdgekoppelte Warmepumpenanlagen, Erdwarmesonden und Erdwarmekollektoren etc.).
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Den Belangen des Heilquellenschutzes ist Rechnung zu tragen, so dass die genannten Aspekte
bei der weiteren Planung zu berticksichtigen sind. Sobald konkrete Planungsunterlagen fiir das
Bauvorhaben vorliegen, sind diese insbesondere im Hinblick auf das AusmaB der
Bodeneingriffe in vertikaler und horizontaler Hinsicht hydrogeologisch zu begutachten. Anlagen
zur Versickerung von Oberflachenwasser missen dem Stand der Technik entsprechen. Die
Vorgaben der relevanten Richtlinien sind einzuhalten. Aufgrund der Bodenbeschaffenheit ist
jedoch eine Versickerung des Oberflachenwassers nicht mdglich.

Die Errichtung und der Betrieb von Brunnenanlagen sowie von Anlagen zur thermischen
Nutzung des Untergrundes sind nicht zuldssig bzw. sind mit der Unteren Wasserbehdrde im
Hinblick auf die Vereinbarkeit mit den Belangen der Heilquellenschutzgebietsverordnung
abzustimmen.

8.3 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt im Zentrum des bestehenden Siedlungsgefiiges und ist durch die
umgebende Nutzung voll erschlossen.

8.3.1 Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet kann (ber die in den angrenzend verlaufenden StraBen befindlichen
Schmutzwasserleitungen an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage Bad Nenndorf
angeschlossen werden. Zur Sicherung der Leitungen werden im B-Plan entsprechende Flachen,
die mit Leitungsrechten zu Gunsten der Ver- und Entsorgungsberechtigten zu belasten sind,
festgesetzt.

8.3.2 Oberflaichenentwdasserung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein Griindungsgutachten bei dem
Ingenieurbiiro Marienwerder GmbH, Seelze, in Auftrag gegeben. Die nachfolgenden Aussagen
zur Grundwassersituation und Versickerung basieren auf den Ergebnissen des Gutachtens.

» Grundwasser

Aufgrund des anstehenden Kreidetons ist bei Niederschlagen mit Wasseranstau zu rechnen.
Im Rahmen des ausgearbeiteten Bodengutachtens wurde darauf hingewiesen, dass das
Wasser temporar bis GOF ansteigen kann.

~Unabhédngig davon ist zu beachten, dass sich bei dem umgebenden bindigen Untergrund im
Laufe der Zeit in der durchldssigeren Arbeitsraumverfiillung der gepl. Tiefgarage Wasser ein-
und aufstaut und dies zu ,driickendem Wasser" fihrt. Somit sollte ein
Bemessungswasserstand von tiefster GOK bzw. in Hohe verlegter Ringdranagen
zugrunde gelegt werden.'™

> Versickerung

Flr die dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers sind aus Sicht des Bodenschutzes
die standortspezifischen Eigenschaften des Bodens und aus Sicht des Grundwasserschutzes
die Durchlassigkeit, Machtigkeit und Filtereigenschaften / Leistungsfahigkeit des Sickerraums
von Bedeutung.

~Die Machtigkeit des Sickerraums bezogen auf den mittleren héchste Grundwasserstandsollte
grundsétzilich mindestens 1 m betragen, um eine ausreichende Sickerstrecke fir eingeleitete
Niederschlagsabfiiisse zu gewahrleisten.

4 Ingenieurbliro Marienwerder GmbH, Seelze, 2019: Griindungsgutachten fiir den Neubau von 6 5-Familienhdusern, Harrenhorst
4 in 31542 Bad Nenndorf, Seite 10
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Bei den festgestellten Untergrundverhdaltnissen erfillt der Baugrund die o.g. Anforderung nicht
und somit ist eine Versickerung von Niederschlagswasser nicht méglich. '®

» Schlussfolgerung

Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser ist liber entsprechende Anschlussleitungen
an die in den angrenzend verlaufenden StraBen befindlichen Regenwasserkanal einzuleiten.

Zur offentlichen Auslegung gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB werden Aussagen zur Ableitung
des im Gebiet anfallenden Oberflachenwassers aufgenommen. Hierfir wurde das
Ingenieurbiiro Guido Wolf, Bad Miinder, mit der Entwasserungsplanung beauftragt. Dabei wird
berilicksichtigt, dass auch die bereits im Gebiet befindlichen baulichen Anlagen und befestigten
Grundstlicksflachen bereits Uber die lokal vorhandenen Regenwasserkandle an die nachste
Vorflut abgeleitet werden. Es wird daher zunachst davon ausgegangen, dass aufgrund der
unverandert bleibenden Grundflachenzahl auch die potenziell versiegelten Flachen gegenliber
dem rechtsverbindlichen B-Plan nicht verandert wird, sodass (iber den rechtsverbindlichen B-
Plan hinaus keine weitergehenden Regenereignisse abgeleitet werden miissen.

8.3.3 Trink- und Loschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung der im Plangebiet ausgewiesenen Wohnnutzungen erfolgt durch
den Anschluss an die in der StraBe Harrenhorst vorhandene Leitung und wird durch den
Wasserverband Nordschaumburg sichergestellt.

Flr den Grundschutz bereitzustellende Ldschwassermengen sind nach der 1. WasSV vom
31.05.1970 und den Technischen Regeln des DVGW (Deutscher Verein des Gas- und
Wasserfaches e.V.) — Arbeitsblatt W 405 — zu bemessen. Der Grundschutz fiir das
ausgewiesene Bebauungsgebiet betragt nach den Richtwerttabellen des Arbeitsblattes W 405
aufgrund der kinftigen Nutzung 800 I/min fir eine Loschzeit von mind. zwei Stunden. Die
Loschwassermengen sind Uber die Grundbelastung fiir Trink- und Brauchwasser hinaus
bereitzustellen. Eine detaillierte Priifung der Ldéschwasserversorgung wird im Rahmen der
konkreten Vorhabenplanung vorgenommen und nachgewiesen. Die Sicherstellung der
Loschwasserversorgung ist hoheitliche kommunale Aufgabe.

Die Sicherstellung der Léschwasserversorgung durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung
und erforderlichenfalls durch zusatzliche unabhdngige Ldschwasserentnahmestellen, z.B.
Loschwasserteiche, Loschwasserbrunnen, Zisternen, usw., ist nachzuweisen und in einem
Léschwasserplan, MaBstab 1:5000, mit Angabe der jeweiligen Léschwassermenge zu erfassen.
Der Loschwasserplan ist der fir den Brandschutz zusténdigen Stelle des Landkreises,
zusammen mit den sonstigen Planunterlagen, zuzustellen.

Wasserversorgungsleitungen, die gleichzeitig der Léschwasserentnahme dienen, miissen einen
Mindestdurchmesser von DN 100 mm haben. Der erforderliche Durchmesser richtet sich nach
dem Léschwasserbedarf. Zur Léschwasserentnahme bei einer Léschwasserversorgung durch
die 6ffentliche Trinkwasserversorgungsleitung sind innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen
Hydranten zu installieren oder Sauganschliisse bei Entnahme von Ldschwasser aus
unabhangigen Lodschwasserentnahmestellen. Fir den Einbau von Hydranten sind die
Hydranten-Richtlinien des DVGW-Arbeitsblattes W 331/I-VII zu beachten. Fir
Ldéschwassersauganschlisse gilt die DIN 14 244. Die Loéschwasserentnahmestellen sind nach
DIN 4066 gut sichtbar und dauerhaft zu kennzeichnen. Sie sind freizuhalten und missen durch
die Feuerwehr jederzeit ungehindert erreicht werden kénnen.

Im Rahmen der konkreten Ausbau- und ErschlieBungsplanung wird auf eine ausreichende
Ldschwasserversorgung innerhalb des Plangebietes geachtet und hingewirkt.

5 Ingenieurbliro Marienwerder GmbH, Seelze, 2019: Griindungsgutachten fiir den Neubau von 6 5-Familienhdusern, Harrenhorst
4 in 31542 Bad Nenndorf, Seite 19f
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8.3.4 Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung ibernimmt der Landkreis Schaumburg.

Fir die Abfallentsorgung der in zweiter Bebauungsreihe geplanten Bauvorhaben wird auf der
Grundlage des konkret fiir diesen Bereich vorgesehenen stadtebaulichen Konzeptes an den
Einmlndungsbereich der PrivatstraBe an die StraBe Harrenhorst ein entsprechender
Abfallbehdltersammelplatz gekennzeichnet.

8.3.5 Energieversorgung (Elektrizitat und Gas)

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitdit wird durch das Energie-
versorgungsunternehmen (EVU) Westfalen Weser Netz GmbH sichergestellt. Im Rahmen der
konkreten Ausbauplanung ist auf vorhandene Leitungen zu achten. Tiefwurzelnde Pflanzen
durfen vorhandene Leitungen nicht beeintrachtigen.

8.3.6 Kommunikation

Das Plangebiet kann an das Kommunikationsnetz der Deutschen Telekom angeschlossen
werden. Flr den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie Koordinierung mit
BaumaBnahmen anderer Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich der Deutschen Telekom Technik GmbH, Neue-Land-
Str. 6, 30625 Hannover, so friih wie moglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich
angezeigt werden. Bei Baumanpflanzungen ist das "Merkblatt (iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen” der FGSV, Ausgabe 1989 zu beachten.

9 Kosten fiir die Stadt

Der Stadt Bad Nenndorf entstehen durch die Durchfiihrung des Bebauungsplanes keine Kosten
i.S.d. § 127 BauGB, da das Plangebiet durch einen privaten ErschlieBungstrager entwickelt
wird.
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Anlage: Stadtebaulicher Entwurf

(Verfasser: nh_planung [GmbH], Hannover, Stand: 04.09.2018)

Lageplan
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Perspektive
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