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1. Planungsvoraussetzungen, Ziel und Zweck der Planung

Auf dem Flurstiick 5/25, DorfstralRe 63, befinden sich die groRtenteils leergefallenen und funk-
tionslosen Gebaude der alten Mihle in Waltringhausen. Der Grundstlickseigentliimer der al-
ten Windmiihle mochte das Grundstiick unter Beibehaltung des historischen Mihlenturms
vollstandig neu bebauen und fiir den Schwerpunkt als betreutes Wohnen neu nutzen. Ergan-
zende Nutzungen wie ein Café, Kreativraume sowie eine Blicherei oder ein kleines Ladenge-
schaft sind denkbar.

Im stddtebaulichen Kontext ist das Flurstiick, mit der Mischung aus ehemals gewerblicher und
wohnbaulicher Nutzung, derzeit als Innenbereich gemal § 34 BauGB zu bewerten. Um das
Planungsrecht auf dem ca. 6000 m? groRen Grundstiick im Sinne der geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung sicherzustellen, hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Bad Nenndorf am
23.04.2025 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.

Mit der Bauleitplanung werden die nachfolgenden stadtebaulichen Zielsetzungen bzw. Teil-
ziele verfolgt:
e strategisches Ziel der Nachverdichtung im Innenbereich der Stadt, OT Waltringhausen
e Schaffung von Wohnraum fir betreutes bzw. altengerechtes Wohnen
e sehr gute innerdrtliche Lage im Ortsteil Waltringhausen mit vorgelagerter Bushalte-
stelle und der vorhandenen Einkaufs-Infrastruktur an der Biickethaler Landwehr
e Schaffung von moglichst vielfadltigem Wohnraum mit Betreuung in Einzel- und Doppel-
zimmern sowie Konzept fir Wohngemeinschaften
e Neubau im KfW-Effizienzhaus-Standard
e Berlicksichtigung 6kologischer Belange auf dem Grundstiick

Die Nachverdichtung von Wohnbauflachen im Innenbereich ist als strategisches Ziel der stad-
tebaulichen Planung definiert, um einer Ausweisung von Neubauflachen im AuBenbereich
moglichst vorzubeugen und die stadtische Infrastruktur bestmaoglich auszunutzen.

1.1. R&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Flurstiick 5/25 der Flur 6 und eine Teil-
flache aus dem Flurstlick 34/11 (DorfstraRe - KreisstralRe 52) der Flur 5, Gemarkung Waltring-
hausen. Der Geltungsbereich hat eine GroRe von 6.823 m? entsprechend rd. 0,68 ha.

Bestand

Das Flurstiick 5/25 weist im aktuellen Zustand einen umfangreichen Gebaudebestand mit
landwirtschaftlich, ehemals landwirtschaftlich sowie ehemals gewerblich genutzter Bausub-
stanz auf. Hinzu kommt das Wohnhaus im Siden. Das Gebdudeensemble mit dem Muhlen-
turm aus Sandstein und dem 3-geschossigen Lager- und Wirtschaftsgebdude ist fur das Orts-
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bild von Waltringhausen derzeit ortsbildpragend. Eine wirtschaftliche Nutzung der Bestands-
gebaude ist ausgeschlossen, sodass bei Berilicksichtigung des Planungskonzeptes ein nahezu
vollstandiger Abriss der Gebdude, ausgenommen des historischen Mihlenturms, erfolgt.

An der Nordgrenze befindet sich noch ein Verteilergebaude des regionalen Energieversorgers,
der ebenfalls im Bestand erhalten bleibt. Die Freiflachen im Stiden und Westen der heutigen
baulichen Anlagen treten als Mahwiese in Erscheinung. Im Siiden grenzt der Geltungsbereich
an den Wendehammer der ortlichen Verkehrsflache des Mihlenwegs an.

Die Gelandehdhen liegen im Maximum bei 61 m tiber Normal Null und fallen zur Nordgrenze
auf ca. 59 m ab. In der Anlage 1 sind die Hohen im Bestand differenziert dargestellt.

Das ndahere Umfeld des Plangebietes ist ausschlieSlich durch Wohnbebauung mit Gberwie-
gend ein- und zweigeschossiger Bebauung gepragt.

Abb. 2 Blick auf Verteilergebdude mit FuRweg Abb. 3 ruckwartige Wiese, kurz vor der Mahd

1.2. Planungskonzept

Erste, konkrete Uberlegungen fiir ein Planungskonzept liegen seit Mai 2025 unter dem Titel
»Bauvorhaben Wohnen und Versorgung an der Muhle” vor. Demnach soll eine betreute
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Wohnanlage mit der Aufwertung durch verschiedene, ergdnzende Nutzungen an der alten
Mihle erfolgen. Der Torso der Windmihle soll als historisches Gestaltungselement in die Neu-
bauplanungen integriert werden.

Nach dem vorldufigen Hochbau-Entwurf (vergl. Vorlaufige Visualisierung - Anlage 2) lieRen
sich in dem Wohnkomplex ca. 60 Zimmer mit einer Einzelzimmerguote von 70 % verwirkli-
chen.

Der Fokus soll auf der kommenden Seniorengeneration unter Bericksichtigung der sich an-
dernden Bediirfnisse mit der Forderung der Lebensqualitat, der Starkung der Gemeinschaft
und einem generationenlibergreifenden Austausch ermaoglicht werden.

Unter dem Stichwort der Nachhaltigkeit ist die Wiederverwendung von Ziegelklinkern, ein au-
thentisch, aufgewerteter Dorfcharakter durch rote Ziegeldacher sowie moéglichst umfangrei-
che Griin- und Gartenflachen vorgesehen. Neben der hauptsachlichen Wohnfunktion kénnten
in untergeordneten Bereichen der baulichen Anlagen ein Café oder Restaurant, eine Arztpra-
xis oder eine Physiotherapie, ein Regionalbiomarkt oder flexible nutzbare Raumlichkeiten ent-
stehen. Der Ansatz der generationenibergreifenden Aktivitaten kénnte durch die Einbezie-
hung von Kindergartengruppen oder Schulklassen zum Beispiel im Gartenbereich erfolgen.

Fir das Konzept wird die ruhige Umgebung mit direkter Busanbindung und die Ndhe zur A2
als Standortvorteil gesehen. Je nach individuellem Bediirfnis der kiinftigen Bewohner kann
auch die vorhandene Einkaufs-Infrastruktur in Waltringhausen bzw. an der Biickethaler Land-
wehr einen positiven Beitrag leisten. Als mittelfristiger Nutzen fiir die Gemeinde ergibt sich
ein nachhaltiger Mehrwert durch soziale, 6konomische und 6kologische Vorteile:

e Hohere Lebensqualitat fiir Bewohner und Besucher.

o Neue Arbeitsplatze

e Positionierung von Bad Nenndorf als innovativer Standort fiir generationeniibergrei-
fende Projekte

e Beitrag zur Attraktivitat der Region als Wohn- und Lebensstandort

1.3. Bebauungsplan der Innenentwicklung, Verfahren

Bei dem vorliegenden Plangebiet handelt es sich um die Wiedernutzbarmachung einer bereits
bebauten Flache. Die Planaufstellung soll daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung ge-
malk § 13 a BauGB durchgefiihrt werden. Wie nachfolgend dargelegt, werden die rechtlichen
Voraussetzungen dafiir erfillt.

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung wird die Aufstellung der Bauleitplanung im be-
schleunigten Verfahren gemal} § 2 Abs. 1 in Verbindung mit § 13 a BauGB durchgefiihrt. Das
beschleunigte Verfahren kann bei Bebauungsplanen fir die Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, der Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung angewendet wer-
den. Dies ist bei der vorliegenden Planaufstellung der Fall.

Die Voraussetzungen nach Baugesetzbuch werden dafiir erfillt:
J Die Uberbaubare Grundfldche betragt weniger als 20.000 m? Grundflache.

J Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten, die eine Umweltpri-
fung erforderlich machen.
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J Es besteht keine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzgiiter, zumal das Vorhaben vollstandig in die umgebende Bebauung
integriert wird.

Darliber hinaus liegen keine Anhaltspunkte einer Beeintrachtigung hinsichtlich FFH-Gebiete
oder Europaischer Vogelschutzgebiete vor. Ein Vorhaben, welches die Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG oder dem NUVPG unterliegt, wird
ebenfalls nicht begriindet.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Das bedeutet u. a., dass von der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erklarung nach & 6 Abs. 5 Satz 3 abgesehen werden kann. § 4 ¢
BauGB, der die Uberwachung der erheblichen Auswirkungen regelt, ist nicht anzuwenden. Au-
Rerdem gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig.

Das Beteiligungsverfahren sieht somit folgende Verfahrensschritte vor:

. Information der Offentlichkeit Giber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
nach § 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB
. Der betroffenen Offentlichkeit wird durch eine 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs.

2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
o Den berihrten Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird durch
die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

1.4. Benachbarte Bebauungspldne

Das Plangebiet grenzt im Norden und Westen an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 1 der (ehemaligen) Gemeinde Waltringhausen "An der Mihle", 1. Anderung, bekannt ge-
macht am 09.04.1965. Entlang der Nordgrenze ist in dem bestehenden Bebauungsplan der
FuBweg von der ,,DorfstraRe” zur Wendeanlage ,Hinter der Miihle” festgesetzt.

Im Westen und nordlich des FuBweges grenzt die im Bestand vorhandene Wohnbebauung als
Allgemeines Wohngebiet mit der Zulassigkeit von 2 Vollgeschossen und einer GRZ von 0,4 an.

Alle Gbrigen Flachen im ndheren Umfeld sind derzeit als Innenbereich gemalk § 34 BauGB zu
bewerten.
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Abb. 4 Bebauungsplan Nr. 1, An der Mihle” (Planzeichnung, unmaRstablich verkleinert, nicht genordet)

1.5. Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren enthalt die rechtsverbindli-
chen Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung nach den folgenden Vorschriften:

J Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Okto-
ber 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257)

J Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

. Niedersdchsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, 46), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 25. Juni 2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr. 52)

2. Ubergeordnete Planungsebenen

Landes- und Regionale Raumordnung

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

Die Neubekanntmachung der Verordnung liber das Landes-Raumordnungsprogramm Nieder-
sachsen ist am 6. Oktober 2017 in der Fassung vom 26. September 2017 im Niedersachsischen
Gesetz- und Verordnungsblatt (Nds. GVBI. Nr. 20/2017, S. 378, zuletzt gedndert durch Artikel
2 der Verordnung vom 7. September 2022 (Nds. GVBI. S. 521, 2023 S. 103) veroffentlicht wor-
den. Es stellt die Stadt Bad Nenndorf als Mittelzentrum dar.
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Das Regionale Raumordnungsprogramm 2003 (RROP) bildet die Grundlage fiir die raumord-
nerische Entwicklung des Landkreises Schaumburg.

Als Mittelzentrum hat die Stadt Bad Nenndorf die Aufgabe bzw. den Schwerpunkt fiir die Si-
cherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten und Fremdenverkehr Sorge zu tra-
gen. Damit sind auch Versorgungseinrichtungen, Dienstleistungen und Schulen vorzuhalten.
In Mittelzentren ist durch geeignete MalRnahmen des Stadtebaues fiir ein entsprechend um-
fangreiches Angebot an Wohnungen, Geschéaften, Dienstleistungen und 6ffentliche Einrich-
tungen, insbesondere auch in innerstadtischen Lagen, zu sorgen. Der Ortsteil Waltringhausen
als Stadtteil der Stadt Bad Nenndorf hat keine eigenstandige Signatur im RROP.

Die stadtebauliche Nachverdichtung und Innenentwicklung wird im Abschnitt D 1.5.02 des
RROP als grundlegende Zielsetzung der Siedlungsentwicklung definiert, wonach einer Zersie-
delung der Landschaft entgegenzuwirken ist. Dem Anliegen der Raumordnung wird entspro-
chen, indem im vorliegenden Fall eine Wiedernutzbarmachung der Grundstiicksflachen bzw.
eine Nachverdichtung durchgefiihrt wird.

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

Flachennutzungsplan

Fir die Samtgemeinde Nenndorf besteht der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) aus dem
Jahr 1999, der am 05.01.2000 bekannt gemacht wurde. Die digitale Fassung des FNP wurde
durch Beschluss des Samtgemeinderates der Samtgemeinde Nenndorf am 08.03.2018 neu be-
kannt gemacht.

Der FNP stellt den gesamten Geltungsbereich der geplanten stadtebaulichen Entwicklung als
Wohnbauflache (W) gemalR § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dar. Die Dorfstrafle (K 52) ist als ortliche
HauptverkehrsstraBe dargestellt. Die hellblaue Randsignatur, die auch den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes tangiert, stellt die Abgrenzung der Schutzzone (lll) des Heilquellen-
schutzgebietes dar.

1

‘%W@éi__-l_,:t}'inghausen

Abb. 4 Auszug aus dem FNP der Samtgemeinde Nenndorf, OT Waltringhausen (Plangebiet im roten Kreis)

Mit der geplanten wohnbaulichen Nutzung folgt der Bebauungsplan den inhaltlichen Darstel-
lungen im FNP. Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 110 ,,Wohnen an der Mihle” wird gemaf
§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Samtgemeinde Nenndorf (LP 1995, Biiro Luckwald) sind keine Dar-
stellungen oder Hinweise vorhanden, die auf eine besondere Schutzwiirdigkeit der Ortlichkeit
hinweisen.

Ergdnzend liegt die Beschlussfassung der Fortschreibung des Landschaftsplans (Planungs-
gruppe Umwelt, Hannover, April 2025) vor. Im Landschaftsplan sind die nachfolgenden Infor-
mationen zum Planungsraum enthalten:

e In der Textkarte 3 ,Klimadkologische Situation” ist die Flache der Bauleitplanung als

Flache mit sehr hoher Belastung und einer Versiegelung von 80-100 % gekennzeichnet.

e In der Karte 3.2 ,Klimawandel” ist die Flache der Bauleitplanung als Flache gekenn-
zeichnet, die von der Zunahme von Belastungen im Sommer (durch Temperaturext-
reme, Sommer-/Hitzetage) in aktuell klimatisch belasteten Siedlungsbereichen betrof-
fen ist.

e In der Karte 5 ,MaBnahmenkonzept” ist die Fliche der Bauleitplanung als Flache ge-
kennzeichnet, bei der Prioritit der MaRnahmen gegen die Uberhitzung vorgesehen
werden sollten.

Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl bzw. der maximalen Versiegelung sowie den im Be-
bauungsplan festgesetzten griinordnerischen MaRnahmen (Bauzeitenregelung sowie der Be-
griinung) wird das MaRnahmenkonzept und somit die entsprechenden Zielsetzungen des
Landschaftsplanes unterstitzt.

3. Inhalt der Anderung des Bebauungsplans

3.1. Planungsrechtliche Festsetzungen

3.1.1. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist fir den Geltungsbereich die Festsetzung als Allgemeines
Wohngebiet (WA) vorgesehen, die sich an der angrenzenden Bauleitplanung und der benach-
barten Nutzung ableitet. Mit der Gleichartigkeit der Nutzungen werden keine Nutzungskon-
flikte untereinander bzw. mit der benachbarten Nutzung ausgelost.

Aufgrund der eingeschrankten GréRe des Plangebietes und der ausdriicklichen Zielsetzung zur
Verwirklichung von Wohnungsbau an dem Standort, kdnnen die ausnahmsweisen zuldssigen
Nutzungen gemaR § 4 Abs. 3 BauGB (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) fir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ausgenommen werden. Mit Blick auf die Vielfalt der angestreb-
ten Nutzungen gemal Planungskonzept bleibt die Hauptzweckbestimmung eines Allgemeinen
Wohngebietes gewahrt.
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3.1.2. MaR der baulichen Nutzung und Geschossigkeit

Das Maf’ der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Fall durch die Festsetzung der Geschos-
sigkeit in Kombination mit der baulichen Dichte (GRZ = Grundflachenzahl) definiert. Ebenso
wird die Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt.

Die Festsetzung der GRZ von 0,4 entspricht dem Orientierungswert aus § 17 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO). Bei der GrundsticksgroRe von ca. 5.957 m? lieRen sich somit knapp
2.383 m? durch die Gebdude Gberbauen. Die Festsetzung hat bodenschiitzenden Charakter
und ist aufgrund der starkeren Verdichtung auf dem Grundstiick moglich.

Auf dem Grundstick soll eine Wohnanlage mit zwei bis drei Vollgeschossen (lI-1ll) errichtet
werden.

Mit Blick auf die Gesamtversiegelung gewahrleistet die weitergehende Uberschreitung ent-
sprechend § 19 Abs. 4 BauNVO, dass einschlief3lich der Versiegelung durch Garagen und Stell-
platze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO eine Gesamtversie-
gelung von rechnerisch (5.957 m? x 0,6 = 3.575 m?) auf dem Grundsttick zul&ssig sind. GemaR
einem ersten Hochbau-Entwurf vom Mai 2025 werden hier knapp 3.000 m? benétigt.

Ausgenommen von den Festsetzungen der Hohen baulicher Anlagen (Gebaudehdhen) und der
Geschossigkeit ist das Bestandsgebaude (historischer Mihlenturm), um hier Nutzungsein-
schrankungen vorzubeugen.

3.1.3. Hohen baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen darf bei 3 Vollgeschossen und dem Dachaufbau die Gesamthohe
von 74 m Uber NN nicht Gberschreiten. Fir Teilflaichen mit maximal 2 Vollgeschossen ergibt
sich die Gesamthohe der Gebdude von maximal 69 m tGber NN. Im Geltungsbereich ist ein
Bezugspunkt von 59,5 m tGber NN (mUNN) festgesetzt. Bei der Berechnung der Gesamthohe
wird von einer Erdgeschoss-Hohe von 3,0 bis 3,5 m, einer Geschosshohe der Obergeschosse
von jeweils 3 m und einem Dachaufbau von maximal 5 m ausgegangen.

Bei den geplanten Dachformen aus dem o.g. Hochbauentwurf (vergl. Visualisierung in der An-
lage 3) ergeben sich hinsichtlich der maximalen Gebdudehohen die Werte aus der nachfolgen-
den Tabelle:

Bezugspunkt/Geschosse

59,5 miiNN / II-geschossig

59,5 miiNN / Ill-geschossig

OKF EG, Geschosshohe 3 m

60,0 muNN

60,0 mUNN

Traufhohe (+ 5 m = First)

66,0 miNN

69,0 miiNN

Maximale Gebdudehdhe

71,0 miiNN

74,0 miiNN

Hinweis: Die fett markierten Werte sind im Bebauungsplan reguliert/festgesetzt

In westlicher und nordlicher Richtung des Plangebietes soll die Gebdaudehdéhe maximal 2 Voll-
geschosse erreichen. Die Geschossigkeit orientiert sich damit an den Festsetzungen des west-
lich angrenzenden Bebauungsplans. Im Ubrigen zentralen Plangebiet sind 3 Vollgeschosse zu-
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lassig. Die Abgrenzung zwischen der 2-und 3-geschossigen Bebauung erfolgt durch eine soge-
nannte , Knotchenlinie” (Linie zur Abgrenzung des Mafles der baulichen Nutzung innerhalb des
Baugebietes).

3.1.4. Baugrenzen und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden aus-
schlieBlich durch Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO gebildet.

Diese halten zu den benachbarten Grundstiicken einen ausreichenden bzw. maximalen Ab-
stand ein, um den stadtebaulichen Entwurf im Geltungsbereich des Bebauungsplanes realisie-
ren zu kdnnen.

Die maximale Ausdehnung der Baugrenzen in nord-siidlicher Richtung betragt auf der Grund-
lage des stadtebaulichen Entwurfes ca. 85 m. In der maximalen Ost-West-Ausdehnung weist
der Baukorper eine Liange von ca. 60 m auf. Um dem Baukdrper realisieren zu kénnen, wird
gemall § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise (a) festgelegt, bei der die offene Bau-
weise mit Gebdudelangen Gber 50 m zuldssig ist.

Mit der Festsetzung wird gewahrleistet, dass der geplante Gebdaudekomplex innerhalb der
festgesetzten Baugrenzen errichtet werden kann.

3.1.5. ErschlieBung, StralRenverkehrsflache und Stellplatze

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt (iber die DorfstralRe (Kreisstralle 52), die bis zur StraBen-
mitte in den Geltungsbereich einbezogen wird und als StralRenverkehrsflache festgesetzt ist.
Sie wird in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen, um die Haupterschlie-
Bung deutlich zu machen. Darliber hinaus grenzt das Flurstiick 5/25 im Stiden an den Wende-
hammer des Mihlenwegs, sodass auch von dieser Seite eine zweite ErschlieBung maoglich ist.

Unmittelbar vor dem Grundstlick befindet sich auf der Dorfstralle die Bushaltestelle ,Alte
Mihle“, wodurch eine gute Anbindung an den OPNV in Richtung Haste und Bad Nenndorf
gegeben ist. Eine Festsetzung der Haltestelle innerhalb der StraBenverkehrsflache ist nicht er-
forderlich.

Aus stadtebaulicher Sicht soll der Giberwiegende Anteil der Stellpldtze entsprechend des stad-
tebaulichen Entwurfes im Siiden des Geltungsbereiches angeordnet werden, da hier sowohl
die Anbindung an die DorfstraRe als auch an den Mihlenweg vorhanden ist. Daher ist hier
eine 17 m breite Flache fiir Stellplatze festgesetzt. Dariber hinaus kdnnen auch andere Stand-
orte fur Stellplatze auf dem Flurstiick 5/25 infrage kommen.
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3.1.6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL), Baulasten

Im Bebauungsplan sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL) zugunsten der Stadt Bad Nenn-
dorf festgesetzt. Innerhalb der Flachen dirfen bauliche und sonstigen Anlagen nur mit Zustim-
mung des Leitungstragers errichtet werden, um die Schmutz- und Regenwasserleitungen ab-
zusichern und um die Erreichbarkeit der Leitungen im Bedarfsfall zu ermoglichen.

Das Flurstick 25/5 ist grundbuchlich mit einer Baulast zugunsten des Versorgungstragers
(Westfalen Weser AG) fir die Elektro-Verteilerstation im Norden des Grundstilickes belegt.
Diese ist im Bebauungsplan nachrichtlich als Einrichtung zur Energieversorgung des Versor-
gungstragers bertcksichtigt und wird auch weiterhin dauerhaft grundbuchlich gesichert.

3.1.7. PflanzmaBhahmen

Zur Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzung einer Durchgriinung des Plangebietes wird fest-
gesetzt, dass auf den privaten Grundsticksflachen je angefangener 500 m? Grundsticksflache
ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen sind. Die Pflanzungen sind als standortgerechte Laubbdaume, Hochstamm,
min. 3 x verpflanzt mit einem Mindeststammumfang von 12-14 cm entsprechend der nachfol-
genden Pflanzliste zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Baume sind dauer-
haft nach den Richtlinien der ZTV-Baumpflege der Forschungsgesellschaft Landschaftsent-
wicklung e.V. (FLL) Ausgabe 2017 (bzw. zukiinftig nachfolgende Ausgaben) zu pflegen. Die Ar-
tenauswahl richtet sich nach der Geholzliste fiir gebietseigene Gehélze des Vorkommenge-
biets 1 "Norddeutsches Tiefland“ gemaR den Hinweisen auf der Planzeichnung.

Ergdnzend wird darauf hingewiesen, dass bei der Anpflanzung von Baumen und Strauchern je
nach Hohe der Pflanze Abstdnde zu den Nachbargrundstiicken gemaR § 50 Niedersachsisches
Nachbarschaftsgesetz (NNachbG) einzuhalten sind.

3.2. Hinweise und sonstige 6ffentliche Belange

3.2.1. Archédologie und Bodendenkmalpflege

Im zentralen innerértlichen Bereich der Ortslage Waltringhausen ist ggf. mit Auftreten mittel-
alterlicher und frihneuzeitlicher Bodenfunde zu rechnen. Daher wird im Bebauungsplan auf
den Umgang mit archdologischen Funden hingewiesen, die mafRgeblich in der Verantwortung
der kiinftigen Bauherren liegt.

Konkrete archaologische Kulturdenkmale sind nach derzeitigem Kenntnisstand innerhalb des
Plangebietes nicht bekannt. Das Auftreten archaologischer Bodenfunde ist allerdings auf-
grund der bislang fehlenden systematischen Erhebung nicht auszuschlieRen.

Aus diesem Grund wird darauf hingewiesen, dass ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde wie
etwa Keramikscherben, Steingerate oder Schlacken sowie Holzkohleansammlungen, Boden-
verfarbungen oder Steinkonzentrationen, die bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ge-
macht werden, gem. § 14 Abs. 1 des NDSchG auch in geringer Menge meldepflichtig sind. Sie
mussen der zustandigen Kommunalarchéologie (Tel. 05722/9566-15 oder Email: archaeolo-
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gie@schaumburgerlandschaft.de) und der Unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises
unverziglich 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. fiir
ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Der Hinweis wird in den Bebauungsplan dbernommen.

3.2.2. Boden, Baugrund

Als Vorabinformationen zum Baugrund ist dem Kartenserver des Niedersachsischen Bodenin-
formationssystem NIBIS (https://nibis.lbeg.de/cardomap3/) zu entnehmen, dass es sich im
Geltungsbereich um Mittlere Pseudogley-Parabraunerden aus L6RB, L6Rlehmen und Geschie-
bemergel handelt.

Die weiteren Hinweise des Landesamtes fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) zum Bau-
grund, werden im Zuge des Verfahrens erganzt.

Im Bebauungsplan wird wie folgt auf den Bodenschutz hingewiesen:

Gemdfs § 1a Abs. 2 BauGB i. V. m. § 202 BauGB ist mit Grund und Boden schonend umzugehen.
Im Rahmen der Bautdtigkeiten sollen die einschldgigen DIN-Normen (u. a. DIN 18300 Erdar-
beiten, DIN 19639 - Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben, DIN 18915
Bodenarbeiten im Landschaftsbau, DIN 19731 Verwertung von Bodenmaterial) aktiv Anwen-
dung finden, um negative Umweltauswirkungen zu vermeiden bzw. zu vermindern. Arbeitsfld-
chen sollen sich auf das notwendige Maf beschrinken.

Bei Abtrag des Bodens soll dies schichtgetreu erfolgen, der Boden ist ortsnah, schichtgetreu
und in méglichst kurzer Dauer und entsprechend vor Witterung und Wassereinstau geschiitzt
zu lagern. Auf verdichtungsempfindlichen Flédchen sollen geeignete MafSnahmen zum Schutz
vor Verdichtung erfolgen. Bei Bauvorhaben sind die griindungstechnischen Erfordernisse im
Rahmen der Baugrunderkundung zu priifen und festzulegen.

Der Mutterboden ist vor Uberbauung sowie sonstigen Verinderungen der Erdoberfléche ab-
zuschieben, in nutzbarem Zustand zu erhalten und zu verwerten (vergleiche § 202 BauGB).

Neben den Rechtsgrundlagen des Bundes-Bodenschutzgesetztes und der Bundes-Bodenschutz
und Altlastenverordnung sind auch die untergesetzlichen Regelwerke wie z.B. die DIN 19639
(September 2019) - Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben - zu beach-
ten.

3.2.3. Niederschlagswasser, Leitungsrechte

In Waltringhausen liegen bindige Bodenverhaltnisse vor, die eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser nur bedingt moglich machen. Die Bodengutachten der vergangenen Jahre wei-
sen bei dem anstehenden L6R und Geschiebelehm regelmaRig Durchldssigkeitsbeiwerte von
kf-Wert von 5 x 10 -7 m/s auf, bei der eine Versickerung rechnerisch zu vernachlassigen ist.

-+ plan Hc -- Stadt- und Regionalplanung Seite 14



Stadt Bad Nenndorf, OT Waltringhausen, Bebauungsplan Nr. 110 ,,Wohnen an der Miihle”

Dennoch ist durch geeignete MalRnahmen (z.B. technische RiickhaltemaRnahmen) sicherzu-
stellen, dass das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser sowie die Entwésse-
rung befestigter und unbefestigter Flachen im Plangebiet zuriickgehalten wird und keine Be-
eintrachtigungen von Nachbargrundstiicken entstehen. Pro 100 m? vollversiegelter Flache ist
gemaRk der Abwassersatzung der Samtgemeinde Nenndorf ein Stauvolumen von mindestens
2,5 m? als geeignete Ruickhalte- bzw. Versickerungsanlage herzustellen.

Aufgrund der beengten Verhéltnisse auf dem Grundstlick werden daher keine weiteren bo-
denordnenden Regelungen im Bebauungsplan getroffen. Die Erfordernisse einer Riickhaltung
bzw. einer gedrosselten Einleitung in die Regenwasserkanalisation sind im jeweiligen Bauge-
nehmigungsverfahren zu regeln.

Im Stden vom Flurstiick 5/25 verlaufen bestehende Schmutz- und Regenwasserkanale der
Stadt Bad Nenndorf. Zur Leitungssicherung werden diese tUber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
zugunsten der Leitungstrager (Stadt Bad Nenndorf)

3.2.4. Trink- und Léschwasserversorgung, Zivil- und Katastrophenschutz

Die Trinkwasserversorgung der im Plangebiet ausgewiesenen Wohnnutzungen erfolgt durch
den Anschluss an die vorhandenen Leitungen und wird durch den Wasserverband Nord-
schaumburg sichergestellt.

Aus der Sicht des vorbeugenden Brandschutzes ist auch die Loschwasserversorgung im Gel-
tungsbereich der Anderung sicherzustellen. Hierfiir sind zur Léschwasserentnahme DIN-ge-
rechte Wasserentnahmestellen zu installieren und auBerdem miissen die Zuwegungen zu be-
bauten Grundstlicken fiir die Feuerwehr jederzeit gewahrleistet sein.

Die zustandige Gemeinde hat gemaR §§ 1 und 2 des Nds. Brandschutzgesetzes vom
18.07.2012 in der zurzeit geltenden Fassung die It. § 41 NBauO fir die Erteilung von Bauge-
nehmigungen erforderliche Grundversorgung mit Loschwasser in allen Bereichen herzustel-
len.

Fiir den Grundschutz bereitzustellende Loschwassermengen sind nach der 1. WasSV vom
31.05.1970 und den Technischen Regeln des DVGW (Deutscher Verein des Gas- und Wasser-
faches e.V.) - Arbeitsblatt W 405 / Februar 2008 - zu bemessen. Der Grundschutz fur das aus-
gewiesene Bebauungsgebiet betrdgt nach den Richtwerttabellen des Arbeitsblattes W 405
aufgrund der kinftigen Nutzung 800 I/min. flr die Dauer von zwei Stunden. Die Léschwasser-
mengen sind Gber die Grundbelastung fir Trink- und Brauchwasser hinaus bereitzustellen.

Die Sicherstellung der Loschwasserversorgung durch die offentliche Trinkwasserversorgung
und erforderlichenfalls durch zuséatzliche unabhdngige Loschwasserentnahmestellen, z. B.
Loschwasserteiche, Loschwasserbrunnen, Zisternen usw., ist nachzuweisen und in einem
Loschwasserplan, MafSstab 1:5000, mit Angabe der jeweiligen Loschwassermenge zu erfassen.
Der Léschwasserplan ist der fiir den Brandschutz zustandigen Stelle des Landkreises, zusam-
men mit den sonstigen Planunterlagen, zuzustellen.

Wasserversorgungsleitungen, die gleichzeitig der Loschwasserentnahme dienen, miissen ei-
nen Mindestdurchmesser von DN 100 mm haben. Der erforderliche Durchmesser richtet sich
nach dem Loschwasserbedarf. Zur Loschwasserentnahme sind innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen Hydranten zu installieren bei einer Loschwasserversorgung durch die 6ffentliche
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Trinkwasserversorgungsleitung oder Sauganschliisse bei Entnahme von Loschwasser aus un-
abhangigen Loschwasserentnahmestellen. Fiir den Einbau von Hydranten sind die Hydranten-
Richtlinien des DVGW-Arbeitsblattes W 331/I-VIl zu beachten. Fir Ldschwassersaugan-
schlisse gilt die DIN 14 244, Die Loschwasserentnahmestellen sind nach DIN 4066 gut sichtbar
und dauerhaft zu kennzeichnen. Sie sind freizuhalten und missen durch die Feuerwehr jeder-
zeit ungehindert erreicht werden kénnen.

3.2.5. Sonstige offentliche Infrastruktur, einschlieBlich der Ver,- und Entsorgung

Die sonstige Ver- und Entsorgung des Anderungsbereiches mit Abwasser, Elektrizitdt und Gas
sowie der Anschluss an das Telekommunikationsnetz wird durch die Plananderung nicht tan-
giert. Die leitungsgebundene Infrastruktur ist durch entsprechende Erweiterungen der vor-
handenen Bestandsleitungen sichergestellt.

Folgende Ver- und Entsorgungstrager sind zustandig:

° Abwasser Samtgemeinde Nenndorf

o Niederschlagswasser Samtgemeinde Nenndorf

° Strom z.B. Westfalen Weser AG

° Gas z.B. Westfalen Weser AG

° Telekommunikation z.B. Telekom AG, Vodafone, Deutsche Glasfaser
° Entsorgung (Mull) Landkreis Schaumburg (AWS)

Der Abfall wird auf dem Grundstiick gesammelt und im Bereich der angrenzenden 6ffentli-
chen Verkehrsflachen an der DorfstraRe bereitgestellt.

3.2.6. Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich teilweise in der Schutzzone Il (weitere Schutzzone) des Heilquel-
lenschutzgebietes Bad Nenndorf. Die Heilquellenschutzgebietsverordnung ist zu beachten.

3.2.7. Altlasten und Kampfmittel

Auf dem fir eine Bebauung vorgesehenen Flurstiick sind Altlasten nicht bekannt.

Das Landesamt fiir Geoinformation, Landentwicklung in Niedersachsen (LGLN), Regionaldirek-
tion Hameln-Hannover, Kampfmittelbeseitungsdienst hat im Marz 2026 fir den Standort die
Luftbildauswertung durchgefiihrt (AZ: BA-2025-04955). Nach Prifung der Luftbilder wird
keine Kampfmittelbelastung vermutet. Der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel hat sich
nicht bestatigt. Es besteht kein weiterer Handlungsbedarf.

Im Bebauungsplan erfolgt ergdanzend folgender Hinweis: Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel
(Granaten, Panzerfduste, Minen etc.) gefunden werden, sind umgehend die zustandige Poli-
zeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN - Regio-
naldirektion Hannover - zu benachrichtigen.
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3.3. Belange der Griinordnung, des Arten- und Klimaschutzes

Fiir den Bereich der Aufstellung des Bebauungsplans wird auf die Durchfiihrung eines Um-
weltberichts bzw. einer Eingriffsbilanzierung verzichtet. Die Durchfiihrung einer Umweltpri-
fung und die Erstellung eines Umweltberichtes sind nicht erforderlich, da es sich um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafll § 13 a BauGB handelt.

Dennoch werden die Belange des Umwelt- und Naturschutzes inhaltlich abgehandelt, um die
Auswirkungen der Planung darzustellen und in die Abwagung zur Planung einzustellen. Hierzu
werden die moglichen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter im Sinne der Systematik
einer Umweltprifung kurz beschrieben und bewertet.

3.3.1. Belange des Umwelt- und Naturschutzes, Betrachtung der Schutzgiter und mogli-
che Auswirkungen:

Mensch (Gesundheit, sowie Bevolkerung insgesamt)

Eine Betroffenheit des Menschen stellt sich in der Regel durch eine Beeintrachtigung seiner
Gesundheit und seines Wohlbefindens dar. Das Wohlbefinden des Menschen driickt sich vor
allem in der Wohnqualitat in den umliegenden Quartieren und in der Freizeit- und Erholungs-
eignung aus.

Der alte Miihlenbetrieb als gewerbliche Nutzung und der nachfolgende Landhandel gehoren
seit 2001 der Geschichte an. Seither dient das Grundstiick der verbliebenen Wohnnutzung.
Nach einem Abriss der Altbausubstanz und dem Neubau in dem geplanten Umfang mit der
Schaffung von Wohnraum fiir betreutes bzw. altengerechtes Wohnen, kommt eine gleichar-
tige Wohnnutzung, wie in der Nachbarschaft vorhanden, hinzu.

Im Rahmen der Nachverdichtung erfolgt eine intensivere Ausnutzung der Grundstiicksflache
mit einer deutlich ansteigenden Anzahl an Anwohnenden. Durch die steigende Anzahl der dort
lebenden Menschen und Besucher wird sich auch der Verkehr gegeniiber dem heutigen Be-
stand erkennbar erhohen. Mit der guten Anbindung an die Dorfstralle und der Bushaltestelle
vor der Tir ist jedoch davon auszugehen, dass die dort lebenden Menschen weniger Fahr-
zeuge bendtigen. Andererseits erfolgen Fahrten durch Dritte, wie Dienstleister, Fahr- und
Bringdienste, medizinische Termine oder Besorgungsfahrten, sofern diese nicht vor Ort vor-
handen sind oder vorgehalten werden kdnnen. Eine genaue Beurteilung kann erst im Rahmen
der Bauantragstellung erfolgen, wenn das Wohn- und Betreuungskonzept nebst der beglei-
tenden Infrastruktur-Angebote weiter ausgearbeitet ist.

Flr Waltringhausen kann sich der Bau der Einrichtung auch positiv auf das soziale Geflige aus-
wirken, in dem die Bedirfnisse der alternden Gesellschaft im Dorf beriicksichtigt werden, um
Menschen das Wohnen in der vertrauten Umgebung zu ermdéglichen. Die Einrichtung berick-
sichtigt soziale Bedurfnisse z.B. durch Gruppen- und Gemeinschaftsaktivitaten, reduziert sozi-
ale Isolation und belebt zudem die lokale Infrastruktur. Auch die Entlastung von Familienan-
gehorigen durch professionelle Unterstiitzung kann den sozialen Frieden fordern. Mit freiwer-
dendem Wohnraum kann zudem ein Generationswechsel im Gebdudebestand unterstitzt
werden.

Mit Blick auf die ehemals gewerbliche Nutzung wirkt sich das kiinftige Wohnen eher gilinstig
auf die geplante Nutzung aus.
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Trotz der wahrnehmbaren Veranderungen gegeniiber dem heutigen Bestand ergeben sich
hinsichtlich der Nutzung keine erkennbaren Auswirkungen auf das Schutzgut, da sich das be-
treute und altengerechte Wohnen grundsatzlich in die ndhere Umgebung einfligt.

Tiere (Artenschutz) und Pflanzen sowie die biologische Vielfalt

Aktuell handelt es sich um ein bebautes Grundstiick mit umfangreichem Gebaudebestand, der
Uberwiegend durch Leerstand gekennzeichnet ist. Die unbebauten Bereiche stellen sich in der
Ortlichkeit, soweit sie nicht als Zufahrten versiegelt sind, (iberwiegend als Mihwiese dar. Im
rickwartigen Gebaudebereich befinden sich einige wenige Blische und ein Obstbaum. Das
Grundstuck ist anthropogen gepragt und hoherwertige Griinstrukturen sind nicht vorhanden.
Die unmittelbare Nachbarschaft ist durch die Hausgarten der angrenzenden Grundstiicke, ei-
nen FuBweg im Norden und die DorfstraRe gepragt.

Durch die anthropogene Pragung und die regelmaRige Mahd wird sich die Artenvielfalt tber-
wiegend auf Insekten, wie Bienen, Hummeln, Schmetterlinge oder Spinnen und Kafer be-
schranken. Zudem kénnen die Vogel der Umgebung die Wiesen als Nahrungshabitat nutzen.
Als Sdugetiere werden aufgrund der innerdrtlichen Lage voraussichtlich Mause und ggf. Maul-
wirfe vorkommen. Im alten Gebdaudebestand kann mit potenziell verschiedenen Fledermaus-
arten gerechnet werden, das einer fachkundigen Beurteilung bedarf.

Um die Verbotstatbestiande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG vermeiden zu kdnnen, sollen die Bau-
feldfreiraumung und die Baumfallungen oder Gehdélzriickschnitte und der Abriss von Gebau-
den oder Gebaudeteilen aus artenschutzrechtlichen Griinden nur in der Zeit zwischen dem 01.
Oktober und dem 28. Februar (auBerhalb der Brutzeit) zuldssig sein. Diese Vorkehrung geht
nicht Gber die allgemeine Sorgfaltspflicht aller Blirgerinnen und Burger hinaus, die angesichts
der Vorschriften fur geschiitzte Arten in § 44 BNatSchG in Deutschland allgemein beachtlich
sind.

Neben einer generellen Bauzeitenregelung wird darauf hingewiesen, dass in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehorde vor der Freilegung des Baufeldes voraussichtlich eine fach-
kundige Untersuchung hinsichtlich eines potentiellen Fledermausvorkommens erforderlich
wird. Bei der Bestatigung von Wochenstuben-Quartieren sind in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde des Landkreises Schaumburg Ubergangsquartiere bzw. Ersatzhabitate in
ausreichender Anzahl neu zu schaffen.

Sonstige relevante Beeintrdchtigungen des Erhaltungszustandes von lokalen Populationen
sind aufgrund der umgebenden Durchgriinung im benachbarten Siedlungsraum nicht zu be-
flrchten, da Brutvogel hier gleichwertige Ausweichoptionen vorfinden.

Als technische Vorkehrungen zum Schutz, Vermeidung oder Minderung von schadlichen Um-
welteinwirkungen ist im Zuge der Planung der AulRenbeleuchtung auf dem Grundstlick auf
eine insekten- und fledermausfreundliche Beleuchtung zu achten. Hierbei ist der , Leitfaden
zur Neugestaltung und Umriistung von AuRenbeleuchtungsanlagen” (BfNSkripten 543 2019)
zu Grunde zu legen.

Demnach sind fiir die Neuanlage von AulRenbeleuchtungen folgende Bedingungen verbind-
lich:
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e Verwendung von insektenvertraglichen Leuchtmitteln, wie z.B. warmweiRe LED oder
entsprechende insektenvertragliche Leuchtmittel (max. 3.000 Kelvin) nach dem Stand
der Technik.

e Verwendung geschlossener, nach unten ausgerichteter Lampentypen mit einer Lichtab-
schirmung (Abblendung) nach oben und zur Seite.

¢ Sofern sicherheitstechnische Aspekte nicht entgegenstehen, sind die Leuchtpunkthdhen
auf max. 5,50 m Uber der Geldandeoberflache am gewahlten Standort zu begrenzen.

Zur Gestaltung der nicht tGberbauten Flachen von Grundstiicken wird im Bebauungsplan auf
die rechtlich verbindlichen Regelungen der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) hinge-
wiesen. Die nicht tGiberbauten Grundsticksflachen sind gemal NBauO gartnerisch als Wiesen-
, Rasen-, Geholz- und / oder Staudenflachen bzw. als Gemusebeete zu bepflanzen und zu un-
terhalten. Schotterbeete und Schottergarten sind unzulassig.

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten MalRnahmen wird der Eingriff in den Naturhaus-
halt hinsichtlich des Natur- und Artenschutzes minimiert.

Wie dargelegt, wird im Bebauungsplan auf die erforderlichen und verbindlichen artenschutz-
rechtlichen MalRnahmen bei Abrissarbeiten und Baufeldfreimachungen hingewiesen.

Boden, Flache und Landschaft

Durch die Neubebauung des Grundstiicks (Flurstiick 5/25) mit 5.957 m? und eine Grundfla-
chenzahl von 0,4 dirfen maximal 40 % des Grundstiickes = 2.383 m? bebaut werden. Zuzlglich
der ErschlieBungs- und Nebenanlagen erfolgt eine maximale Flacheninanspruchnahme
(GRZ 2 = 0,6) von 60 % der Grundstticksflache, entsprechend ca. 3.574 m?. Entsprechend der
Bestandsaufnahme (Anlage 1) sind auf dem Flurstiick bereits 2.253 m? versiegelt, sodass die
maximale Neuversiegelung rechnerisch bei 1.321 m? liegt.

Durch die rechtlich zuldssige Bodenversiegelung entsteht ein Eingriff, der jedoch mit Blick auf
die geplante Nutzung des Grundstlickes hingenommen wird. Die Flachenanteile der Dorf-
stralde bleiben unbeachtlich, da hier keine erheblichen Veranderungen vorgesehen sind.

Ein Ausgleich des Flachenverbrauchs ist aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplanung als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nicht erforderlich.

Darliber hinaus handelt es sich um ein Vorhaben im Siedlungsbestand, so dass keine Beein-
trachtigung des Landschaftsbildes zu erwarten ist.

Wasser (Schmutz-, Oberflachen- und Grundwasser)

Das Schmutzwasser wird der ortlich vorhandenen Kanalisation zugefiihrt und in der Klaranlage
gereinigt.

Aufgrund des erhohten Versiegelungsgrades gegeniiber dem Bestand, wird sich der Abfluss
an Oberflachenwasser erhéhen. Die Grundwasserneubildung wird durch die Versiegelung der
Flachen grundsatzlich berthrt. Niederschlagswasser auf dem Grundstiick ist bevorzugt zurtick-
zuhalten und gedrosselt in die 6ffentliche Kanalisation einzuleiten.
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Die Belange des Heilquellenschutzgebietes werden durch Hinweise — wie im Ubrigen betroffe-
nen Stadtgebiet — berticksichtigt.

Luft und Klima

Hier sind keine Auswirkungen erkennbar, da von einer wohnbaulichen Nutzung ausgegangen
werden kann, die keine beachtlichen Auswirkungen auf Luft und Klima (insgesamt) erwarten
lassen.

Im direkten Umfeld der kiinftigen Bebauung ist durch den héheren Versiegelungsgrad und die
Reduzierung der Griinflichen mit einer Anderung der kleinklimatischen Verhiltnisse zu rech-
nen, die im Gesamtkontext der Planung hingenommen werden.

Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Der historische Bruchstein-Muhlenturm, der denkmalrechtlich nicht inventarisiert ist, soll als
markantes Gebaude der Ortsgeschichte erhalten werden. Im Nahbereich des Plangebietes be-
finden sich keine Baudenkmale, sodass keine negativen Auswirkungen erkennbar sind.

Wechselwirkungen zwischen den genannten Schutzgiitern und Zusammenfassung der Um-
weltbelange

Es sind zwischen den benannten Schutzgiitern keine Wechselwirkungen erkennbar, die be-
achtlich sind. Mit der angestrebten Plananderung wird kein Vorhaben begriindet oder vorbe-
reitet, das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1
zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt. Zudem
bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine erhebliche Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b im BauGB genannten Schutzgiiter.

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen sind aufgrund der Tatsache, dass es sich um einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung handelt, nicht durchzufiihren. Die Belange des Umwelt- und
Naturschutzes werden durch vermeidende (Innenentwicklung) oder vermindernde MaRnah-
men (Bauzeitenregelung, Pflanzgebot) ausreichend bericksichtigt.

3.3.2. Klimaschutz

GemaR den Grundsatzen der Bauleitplanung soll den Erfordernissen des Klimaschutzes und
der Klimaanpassung Rechnung getragen werden, um den derzeit verfligbaren Erkenntnissen
Uber die Folgen des Klimawandels bestmdglich entgegenzuwirken. Hierunter werden zum ei-
nen unmittelbar wirksame KlimaschutzmaRnahmen verstanden, zum anderen sollen fiir den
nicht vermeidbaren Teil der Klimaveranderungen VorsorgemaRnahmen durch eine entspre-
chende Anpassung erfolgen.

Ziel des Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG von 2021, zuletzt gedndert im Juli 2024) ist, dazu
beizutragen, dass der Anstieg der globalen Durchschnittstemperatur auf deutlich unter 2 Grad
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Celsius und moglichst auf unter 1,5 Grad Celsius gegentiber dem vorindustriellen Niveau be-
grenzt wird, sowie in Deutschland Treibhausgasneutralitat bis 2045 zu erreichen. Fiir das Jahr
2040 gilt ein Minderungsziel von mindestens 88 Prozent.

Grundsatzlich dient jede Nachverdichtung von vorhandenen Baugebieten, durch die ein wei-
terer Flachenverbrauch im AuRenbereich minimiert werden kann, dem Klimaschutz. Die stad-
tebauliche Nutzung orientiert sich dabei an der Obergrenze der moglichen Ausnutzung fiir
Allgemeine Wohngebiete und dessen, was sich in das stidtebauliche Umfeld einfligt. Die
Nachverdichtung gewahrleistet zudem eine bessere Ausnutzung der bereits vorhandenen
technischen und sozialen Infrastruktur im vorhandenen Siedlungsbestand.

Die Planung bewirkt eine Innenverdichtung, durch die Wohnraum mit vergleichsweise kurzen
Wegen zur Nahversorgung in Waltringhausen und anderer relevanter Infrastruktur geschaffen
wird.

4. Ortliche Bauvorschrift

Die im Rahmen einer ortlichen Bauvorschrift erlassenen Festsetzungen sollen eine stadtebau-
lich geordnete und ortsbildgerechte Eingliederung der Neubauten in die vorhandene Struktur
unterstitzen und Fehlentwicklungen vermeiden. Hierbei wird insbesondere Bezug genommen
auf die Dacher, die Dachneigungen und Gestaltung der Einfriedungen auf den Grundstiicken.
Der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschrift stimmt mit dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes liberein.

Dacher und Dachneigungen

Innerhalb des Geltungsbereiches der 6rtlichen Bauvorschrift sind bei den Hauptanlagen ge-
neigte Dacher mit einer Dachneigung von mindestens 20° und maximal 50° zuldssig. Hierbei
sollen symmetrische Dachformen verwendet werden, sodass Pultddcher mit einer einseitig
geneigten Dachflache unzuldssig sind. Untergeordnete Gebaudeteile wie Erker, aber auch
Dachterrassen, Wintergarten und Garagen sowie Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind von
der Regelung der Dachneigung ausgenommen.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind als Dacheindeckung, abgeleitet aus den historischen Ge-
bduden der ndheren Umgebung, nur unglasierte, matte Tondach- oder Betondachsteine in
den Farben rot bis rotbraun zulassig, die den folgenden Farbténen in Anlehnung an das Farbre-
gister RAL 840 HR entsprechen: RAL 2001 (rotorange), 2002 (blutorange), 3000 (feuerrot),
3002 (karminrot), 3003 (rubinrot), 3013 (tomatenrot), 3016 (korallenrot).

Solarelemente sind mit Verweis auf die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) als Dachein-
deckung bzw. Aufdachanlagen allgemein zuldssig. Als Solarelemente gelten sowohl Anlagen
zur Stromerzeugung (Photovoltaik) als auch thermische Anlagen (Solarthermie).

Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 15° Neigung von untergeordneten Gebaudeteilen,
Anbauten und Nebengeb&uden ab einer Flache von mehr als 12 m?, die nicht als Dachterrasse
genutzt werden, sind hierbei flachig extensiv zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Der
Schichtaufbau muss mind. 12 cm betragen, die Substratstarke mind. 8 cm, zzgl. Drainage und
Filterschicht. Fur die Begriinung sind geeignete Graser-, Krauter-, und Sprossenmischungen
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aus heimischen Arten zu verwenden. Eine Kombination extensiver Dachbegriinung mit aufge-
standerten Anlagen zur Nutzung von Solarenergie ist grundsatzlich zuldssig. Untergeordnete
technische Aufbauten sowie Dachoffnungen sind von der Verpflichtung zur Dachbegriinung
ausgenommen.

Einfriedungen

Die zulassige Maximalhohe der Einfriedung der Grundstlicke zu den Verkehrsflachen sowie zu
den Nachbargrundstiicken betrdgt 1,20 m. Dies tragt dazu bei, die Sichtbeziehung von der
Verkehrsflache zu den Gebaduden auf den Baugrundstiicken zu erhalten.

Fir die Einfriedung sind nur die nachfolgend aufgefiihrten Materialien zulassig:

o Schnitthecken aus Gehélzen der Gehdlzlisten 1 und 2 (siehe Hinweise),
. Holzstaketenzaune,
o Kombinationen von Schnitthecken mit transparenten Zaunelementen (wie Ma-

schendraht/ Stahlmatten) sind zuldssig, wenn die Schnitthecke zugewandt zur 6f-
fentlichen Verkehrsflache gepflanzt wird.

Ergdnzend sind Sichtschutzstreifen in Zaunelementen allgemein unzulassig.

Die Nutzung der nicht liberbauten Grundstiicksflachen ist bereits (iber die Niedersachsische
Bauordnung (NBauO) geregelt. Dennoch wird die Zielsetzung in der ortlichen Bauvorschrift
wiederholt, dass die unbebauten Grundstlicksflachen gartnerisch als Wiesen-, Rasen-, Geholz-
und / oder Staudenflachen bzw. als Gemisebeete zu bepflanzen und zu unterhalten sind.
Schotterbeete und Schottergéarten sind unzulassig.

Die Belehrung hinsichtlich der Ordnungswidrigkeiten ergénzt die ortliche Bauvorschrift.

5. Planungshinweise

5.1. Durchfiihrung, Bodenordnung und Kosten

Die baulichen Malinahmen sollen nach Rechtskraft der Bauleitplanung durchgefiihrt werden.

Das Flurstiick 5/25 befindet sich im Eigentum des Investors. MaRnahmen zur Bodenordnung
sind nicht erforderlich.

Der Stadt Bad Nenndorf entstehen durch die Planung und ErschlieBung keine Kosten.
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5.2. Flachenbilanz

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

bauungsplan dargestellt:

alle Angaben auf 1 gm gerundet)

5.3. Bearbeitung des Verfahrens

Flache in Ouadratmeter in Hektar Anteil in %
Geltungsbereich 6823 gm 0,68 ha 100,0 %
Allgemeines Wohngebiet (WA) 5957 gm 0,60 ha 87,3 %
StraRenverkehrsflache 866 gm 0,09 ha 12,7 %
iiberlagernde Festsetzungen / Teilflichen

Baugrenzen (liberbaubare Grundsticksbereiche) 3152 gm

Stellflachen (St) 906 gm

Der Entwurf des Bebauungsplanes sowie die Begriindung wurde ausgearbeitet von

-« plan Hc -

Stadt- und Regionalplanung
Architekt -- Stadtplaner
Dipl.-Ing. Ivar Henckel
Schmiedeweg 2
31542 Bad Nenndorf

5.4. Verfahrensvermerk zur Begriindung

Diese Begriindung wurde vom Rat der Stadt Bad Nenndorf in seiner Sitzung am
als Begriindung gemafl § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Bad Nenndorf,
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Anlage 1 — Bestand mit Luftbild mit Fldachen und Héhenangaben, September 2025

Stadt Bad Nenndorf, OT Waltringhausen,
Bebauungsplan 110 "Wohnen an der Muhle"

Bestand mit Luftbild, Flachen und Héhenangaben: Sept. 2025
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Anlage 2 — Stadtebaulicher Entwurf, November 2025
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Anlage 3 — Vorlaufige Visualisierung des Hochbauprojektes, September 2025
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Betreutes Wohnen Miihle Waliringhausen
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Tobias Franke
ENTWURFSVERFASSER: IN
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Anlage 4 — Facebook-Eintrag zur Geschichte der Miihle Waltringhausen - Juni 2025
(anonymisierter Eintrag)

Waltringhausen e X
Tina K -1Tg. - &
150 Jahre Muhlentradition in Waltringhausen {7 | | festgehalten in
meinem Skizzenbuch |

1859 baute die Windmuhle, nachdem seine
Wassermuhle wegen Wassermangels aufgeben musste. 45 Jahre lang
trieb allein der Wind die Mahlwerke an, bis der technische Fortschritt
neue Wege eroffnete.

Mit jedem Umbau wurde die Miihle moderner: Motoren ersetzten den
Wind, Maschinen wurden kraftiger, aber auch gefahrlicher. 1929 kam
es zur Tragodie, als bei einer Motor-Explosion ein
Bein verlor. Trotz Ruckschlagen drehte sich das Rad der Zeit weiter.

1959 Ubernahm Schwiegersohn den Betrieb — mit
Landwirtschaft und Landhandel. Doch 1998 verstummten die
Mahlwerke, 2001 schloss der Laden.

2004 wurde die Muhle abgebaut — und mit ihr endete eine 150-jahrige
Geschichte voller Arbeit, Wandel und Pioniergeist.
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