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Einwinde gegen den Bebauungsplan 102 ,,Westliches Hohes Feld*

Mit dem Vorentwurf des Bebauungsplans 102 ,,Westliches Hohes Feld* legt die Stadt Bad Nenndorf
die Planung eines neuen Baugebietes im Nordwesten des Ortes vor, dessen Ausgestaltung von der
Sparkasse Schaumburg als Investor durchgefiihrt worden ist. Die hier vorgebrachten Einwénde wer-
den im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit erhoben.

Der Plan sieht eine fiir Aullenbezirke sehr dichte Bebaung auf landwirtschaftlich wertvollem Acker-
boden vor. Auf der Siidseite des Geldndes an der Nenndorfer Str. sowie am Gebietsrand in Richtung
Horsten sollen danach 12 m hohe Mehrfamilienhauser errichtet werden. Stidtebaulich ist eine solche
MaBnahme an diesem Ort ein Gestaltungsfehler und ein schwerwiegender Eingriff in das Land-
schaftsbild. Das wiegt insbesondere deshalb schwer, weil hier zum Nachbarort Horsten hin eine
Griinzdsur vorhanden ist, die nach dem Regionale Raumordnungsprogramm geschiitzt und verfestigt
werden soll. Mit der vorgelegten Planung stellt sich kein sanfter Ubergang vom Baugebiet zur Land-
schaft ein. Am Rand zur bestehenden Bebauung auf der Ostlichen Seite ist dagegen ein schmaler
Streifen mit eingeschossigen Einfamilienhdusern vorgesehen, so dall die Bauhdhe nach Auflen zur
Landschaft hin zunimmt.

Weiterhin sind in dem Gebiet, neben den 12 m hohen Hausern mit jeweils 8 Wohnungen in dreige-
schossiger oder zweigeschossiger Bauweise mit ausgebautem Dachgeschof3 iiberwiegend Doppelhéu-
ser und Reihenhduser geplant. Dies fiihrt zu einer sehr hohen Bebauungs- und Bewohnerdichte in ei-
nem am dufleren Rand der Stadt gelegenen Gebiet. Die Folge davon ist ein entsprechend hohes Ver-
kehrsautkommen mit einer Belastung der bestehenden Wohngebiete.
Diese als unlogisch erscheinende Planung wird in der Sachstandsdarstellung wie folgt gerechtfertigt
(Zitat):
,Um den Verbrauch an Bauland zu reduzieren und stidtische Infrastruktur bestmdoglich aus-
zunutzen wird jetzt ein individuelles Wohnen im eigenen Haus auf deutlich geringeren Grund-
stiicksgrofBen moglich. Entsprechend der Netto-Wohnbauland-Berechnung sind ca. 100 Woh-
neinheiten vorgesehen.*
Mit dem Argument der besseren Ausnutzung des Baugrundes werden also alle anderen Zielsetzungen
wie Gestaltung von Landschaft und Stadtbild, moglichst geringe Versiegelung des Bodens, hoher
Wohnwert sowie Verkehrsvermeidung und Schutz gegen Verkehrslarm auBer Kraft gesetzt. Die vor-
gebrachten Einwénde werden nachfolgend genauer erldutert:

1. Die Gebiude sind zu hoch

Der Ubergang zwischen Siedlungsbereich und freier Landschaft soll mit 12 m hohen Hiusern bebaut
werden. Entlang der Nenndorfer Str. sind 3 Geschosse zuldssig und an der Westseite 2 Geschosse mit
ausbaubarem DachgeschoB, eventuell sogar mit Staffelgeschof3. Das ist ausgerechnet an der Orts-
grenze die hochste Bebaung weit und breit. Eine erhebliche Auswirkung auf das Landschafts-bild ist
unvermeidlich. Die Griinzidsur zwischen Bad Nenndorf und Horsten wird damit sichtbar abgewertet.
Der Bebaungsplan reduziert diese Griinzasur schon mit seiner Inanspruchnahme von Flédchen in er-
heblicher Weise. Der Freiraum zwischen dem Horster Friedhof und den Schrebergirten, die als griine
Insel die Landschaft gliedern, wird zugebaut. Der Erlebniswert der Landschaft wir dadurch deutlich
beeintrachtigt. Diese Gestaltung des Bebauungsplans kollidiert in eklatanter Weise mit den Vorgaben
des Regionalen Raumordnungsprogramms, ndmlich mit RROP D 1.5.02 sowie mit dem Landschafts-
plan LP-95 8.4 und 7.4.9, die nachfolgend aufgefiihrt sind.

Die nahe an der Nenndorfer Str. gelegenen Mehrfamilienhduser miissen auch mit bautechnischem
Schallschutz ausgestattet werden, um ein gesundes Wohnen zu ermdéglichen. In den 6stlicheren
Wohngebieten wurde dieses Problem durch Larmschutzwille gelost. Das ist auch hier moglich, wenn
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man Platz fiir einen Larmschutzwall schafft und im StraBlenbereich die Gebdudehohe auf ein Geschof}
begrenzt.

Der Landschsftsplan von 1995 (LP-95) und das Regionale Raumordnungsprogramm
(RROP) machen folgende Vorgaben:

(RROP): D 1.5.02

Einer Zersiedelung der Landschaft ist entgegenzuwirken. Freirdume sind nur in dem unbedingt
notwendigen Umfang fiir Bebauung jeglicher Art in Anspruch zu nehmen. Vorrangig sind vor-
handene Bauliicken zu schlie8en und Ortsrandlagen abzurunden. Raumstrukturell eigensténdige
Siedlungsbereiche sind durch angemessene Freirdume im Rahmen der Bauleitplanung zu si-
chern. Siedlungsrinder sind landschaftsgerecht zu gestalten. Es sind sanfte Uberginge zwischen
Siedlungsbereichen und freier Landschaft durch eingegliederte und vernetzte Griinziige zu
schaffen.

(LP-95): 8.4 Anforderungen an einzelne bauliche Anlagen

Auch einzelne Baukdrper und —objekte kdnnen einen erheblichen Einflu3 auf den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild haben. Daher sollen sich bauliche Anlagen aller Art, ..., schonend in
Natur und Landschaft einfiigen.

(LP-95): 7.4.9 Erhaltung und Entwicklung von Griinzisuren

Durch die Darstellung von Griinzésuren sind Freirdume besonders gekennzeichnet, die
zur Vermeidung der Zersiedelung der Landschaft von Bebauung freigehalten
werden sollen. Diese Flichen sollten Im Rahmen der Bauleitplanung planerisch
dauerhaft gesichert werden.

Zur Verdeutlichung der landschaftsgliedernden Funktion sollten Griinzisuren hervor-
gehoben und als Freiraum erlebbar gemacht werden.

Das Bild von dem Gelénde weiter unten veranschaulicht die Situation. Die Gebdude entlang der Stra-
sse erreichen moglicherweise die Hohe der Biume am Friedhof und stellen damit einen abrupten
Ubergang von der Landschaft zur Bebauung dar. Dieser Ubergang soll zwar durch die Anpflanzung
von Stralenbdumen gelindert werden. Aber aufgrund der engen Platzverhéltnisse diirfte diese Mal3-
nahme kaum die erwiinschte Wirkung entfalten. Sie tragt eher dazu bei, dafl die Hauser keine Sonne
bekommen.

Einen vorbildlichen Abschlu und Ubergang eines Baugebietes zur Landschaft zeigt iibrigens das
links von der Strasse gelegene Wohngebiet ,,In der Peser* mit einem breiten Griingiirtel. Nach dem
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Plan soll diesem Griingiirtel eine Zeile aus 12 m hohe Héusern gegeniiberstehen, die sich auch am
Friedhof und den Schrebergirten fortsetzen soll.

Ein Nebeneftekt der hohen Hauser im Stiden und Westen des Baugebietes ist aulerdem, da3 den
hinterliegenden Doppel- und Reihenhédusern, besonders im Winter, die Stid- und Westsonne genom-
men wird.

Damit wird deutlich, daB3 die Vorgaben von (LP-95) und (RROP) bei der Planung in keiner Weise be-
achtet worden sind. Insbesondere fiigen sich die einzelnen Baukdrper nicht schonend in die Natur
und Landschatft ein. Hier sollte eine Angleichung an den Griingiirtel auf der Siidseite der Nenndorfer
Strasse erfolgen. Die Bebauung sollte auf die hohen Gebiude verzichten, um einen sanften Ubergang
vom bebauten Gebiet zur Landschaft und bei der Einfahrt in den Ort zu gewahrleisten.

2. Die Grundflichenzahl ist zu grof§

Der Vorentwurf des Bebauungsplans sieht {iberwiegend eine GFZ von 0,4 vor. Damit weist dieses am
westlichen Rand der Stadt liegende Gebiet die dichteste Bebauung aller Neubaugebiete der letzten
Jahre auf. Dies fiihrt zu einer entsprechend grof3en Bevolkerungsdichte, zumal auch Mehrfamilien-
hauser mit Tiefgaragen geplant sind. Eine starke Verkehrsbelastung der zum Ort hin vorgelagerten
Wohngebiete ist die Folge. Die Absicht einen 6ffentlichen Nahverkehr einzurichten wird daran auch
nichts dndern und ist eher als Beruhigungspille anzusehen.

AuBerdem darf die GFZ fiir Garagen und Stellpldtze noch um 50 % {iberschritten werden. Die effek-
tive GFZ betrdgt daher in einem Grofiteil des Gebietes 0,6. Damit wird mehr als die Hélfe der kostba-
ren Ackerflidche endgiiltig versiegelt, nach Plan genau 53,3 %. Die Bebauungsdichte ist so hoch, daf3
es im Gebiet der Reihenhéuser einige gibt, die keinen Carport und keine Garage aufstellen kdnnen.
Eine so starke Bodenversiegelung ist im Hinblick auf die voranschreitende Klimaerwarmung als
Fehlentwicklung anzusehen.

3. Auswirkungen des Verkehrs

Die hohe Bewohnerdichte am du3eren Rand des Ortes fiihrt zwangsléufig auch zu viel Verkehr. Das
Verkehrsgutachten kommt auf 460 zusitzliche Kfz-Fahrten pro Tag. Dieser Verkehr wird sich auch zu
einem Teil in das siidlich gelegene Wohngebiet Peser ergie3en, da durch die Vebindung ,,In der Peser
— Garbenstrasse* eine Abkiirzung zur Horster Feld Strasse besteht, die 200 m kiirzer ist als der Weg
uber die Nenndorfer Str. und den Kreisel, siche das Bild unten.
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Das Durchfahren der vekehrsberuhigten Zone ,,In der Perser* sollte eigentlich nicht attraktiv sein, da
Schrittgeschwindigkeit vorgeschrieben ist. Darauf kann man sich aber leider nicht verlassen. Schon
heute gibt es Durchfahrer, die keine Geschwindigkeitsbeschrinkungen kennen.

Dafiir muB3 eine Losung gefunden werden.

Es ist offensichtlich, dal Mehrfamilienhduser innerdrtlich wesentlich besser angebracht sind, weil
dadurch viel Verkehr vermieden wird. In die Aullenbezirke ziechen Menschen, die Freude an der Pfle-
ge eines Gartens haben.

Dieser Vorstellung folgt auch das héufig zitierte und wenig beachtete

Entwicklungskonzept fiir Wohnfldchen in der Samtgemeinde Nenndorf.
Teil 1: Wohnraumversorgungskonzept.
ALP Institut fiir Wohnen und Stadtentwicklung, 2018

Dort heif3t es:
Fiir Mehrfamilienhduser wird die Fokussierung auf die Innenentwicklung empfohlen, die eine
hohe Prioritit einnehmen soll:

3.1.1 Seite 20, Zusitzliche Bauplitze sind kein adidquates Mittel

Es ist zu erwarten, dass zusitzliche Bauplétze bei der aktuellen Marktlage auf eine gewisse
Nachfrage treffen wiirden. Allerdings diirfte dies eher zu einer Bevolkerungsstabilisierung
beitragen. Demgegeniiber besteht das Risiko, dass dltere Gebaudebestinde leerfallen.
Zudem fiihrt die NeuerschlieBung von Baugebieten neben den zunichst einmaligen
Herstellungskosten zu langfristigen Folgekosten. Verschiedene fiskalische Wirkungs-
analysen zeigen, dass eine langfristige finanzielle Vorteilhaftigkeit nicht gegeben ist.

6.4 Seite 65: Unterstiitzung Ersatzneubau und Priifung der Nachverdichtung

Fiir die Realisierung von Wohnungen im Mehrfamilienhaussegment ist die Identifizierung
und Entwicklung von Potenzialflachen im Innenbereich von zentraler Bedeutung. Eine
entsprechende Bestandsaufnahme hat bereits stattgefunden (vgl. Teil 2). Dariiber hinaus
sollte der Ersatzneubau als Moglichkeit zur Nachverdichtung gepriift werden.

6.4 Seite 66: Fokussierung auf Innenentwicklungspotenziale

Dartiber hinaus ist nach § 1 Abs. 5 BauGB die zukiinftige stddtebauliche Entwicklung
vorrangig im Innenbereich zu betreiben, um dem Aspekt der Nachhaltigkeit Rechnung zu
tragen. ...... So trigt die Nutzung von Bauliicken und Nachverdichtungspotenzialen zur
Schonung kommunaler Ressourcen und zur Auslastung bestehender Infrastrukturen bei. Der
Fokus auf der Innenentwicklung sollte eine hohe Prioritiit einnehmen.

... Gleichzeitig sollte in den lindlich gepriigten Mitgliedsgemeinden eine Uberformung
und Verdnderung der typischen Siedlungsstruktur und des Ortsbildes vermieden werden.

Diesen Empfehlungen und gesetzlichen Vorgaben wurde der vorliegende Planentwurf nicht gerecht.
Wie immer werden gute Griinde angefiihrt, warum das nicht geht, ndmlich dafl im Innenbereich keine
Grundstiicke fiir eine Nachverdichtung zur Verfiigung stiinden. Dies entspricht aber nicht der Wahr-
heit. Zur Zeit werden gerade zwei etwa 2500 qm groB3e Grundstiicke in der Lindenallee und in der
Rudolf-Albrecht-Str. mit Mehrfamilienhausern mit Eigentumswohnungen bebaut. Diese hitte die
Stadt mit Hilfe ihres Vorkaufsrechts ohne weiteres in Besitz nehmen und mit Mietwohnungen bebau-
en konnen. Am Angebot von Eigentumswohnungen mangelt es in Bad Nenndorf dagegen gar nicht.
Aus demographischen Griinden stehen auch immer wieder reichlich Hiauser und Wohnungen zum
Kauf zur Verfligung.
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4. Zusammenfassung

Die Einwénde gegen den Bebauungsplan richten sich gegen die 12 m hohen Mehrfamilienhduser am
Ortsrand, die das Landschaftsbild verunstalten, eine gro3e Anzahl von Bewohnern an den Ortsrand
verbannt und sie einer erhdhten Larmbeléstigung durch den Straenverkehr aussetzt. Weiterhin wird
die iiberzogene Bebauungsdichte des Gebietes als Problem gesehen. Diese filihrt zu einem hohen Ver-
kehrsautkommen in und durch Bad Nenndorf, was auch die benachbarten Wohngebiete belastet.
Weiterhin wird eine Versiegelung des Bodens hingenommen, die iiber die Werte stadtnéher gelegener
Wohngebiete deutlich hinausgeht.

Die genannten Probleme werden in der Begriindung der Planung als besondere Maflnahmen fiir die
sparsame Inanspruchnahme von Ackerland, Naturschutz und Erfiillung wohnbaulicher Notwendig-
keiten und des 6ffentlichen Auftrages verbramt.

Wie heif3t es doch im Wohnraumversorgungskonzept des ALP Instituts fiir Wohnen und Stadtent-
wicklung:
Es ist zu erwarten, dass zusitzliche Bauplatze bei der aktuellen Marktlage auf eine gewisse
Nachfrage treffen wiirden.

Und damit eroffnet sich dann fiir den Investor eine gute Einnahmequelle. Aber Bad Nenndorf hat we-
nig davon.

Andererseits besteht noch die Hoffnung, dall der Rat der Stadt das Planungskonzept iiberdenkt und zu
einer Losung flihrt, die der Lage des Baugebietes angemessen ist. Das bedeutet, auf die Mehrfamili-
enhduser am Ortsrand zu verzichten, einen Lirmschutzwall vorzusehen und die Bebauungsdichte auf
das bisher iibliche MaB zu reduzieren.
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