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1.1 Verfahrensablauf und Rechtsgrundlagen

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3635), die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3787)_sowie die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds.
GVBI. 2012, 46), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2014 (Nds. GVBI. S. 206).

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Melle hat am 6. Marz 2018 die Aufstellung des Bebauungsplans
gemal § 1 Abs. 3 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB
am 10. Marz 2018 ortsiiblich bekannt gemacht. Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 1 BauGB ist in Form der o6ffentlichen Auslegung (nach ortsiblicher Bekanntmachung am
29. September 2018) vom 8. Oktober 2018 bis einschliel3lich 8. November 2018 erfolgt.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Melle hat am 10.12.2019 den Entwurf des Bebauungsplans und
die Begrindung sowie die offentliche Auslegung gemafl 8 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und
Dauer der offentlichen Auslegung und die weiteren Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB wurden
am 14.12.2019 ortsublich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplans und der Entwurf der
Begriuindung haben vom 23.12.2019 bis einschlie3lich 03.02.2020 6ffentlich ausgelegen.

Der Rat der Stadt Melle hat den Bebauungsplan nach Prifung der Anregungen (8 3 Abs. 2 Satz 4
BauGB) am .........cccceeeninnen. als Satzung (8 10 BauGB) sowie die Begrindung beschlossen.

Der Beschluss des Bebauungsplans ist gem&R § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB i. V. m. § 8 der Hauptsat-
zung der Stadt Melle am ............oceeeee im "Meller Kreisblatt" bekannt gemacht worden. Der Bebau-
ungsplan ist damit gemaR § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB am ..........ccoccueeineee in Kraft getreten.

Innerhalb eines Jahres nach in Kraft treten des Bebauungsplans ist die Verletzung von Verfahrens-
oder Formvorschriften bzw. sind Mangel des Abwéagungsvorganges (Beachtlichkeit gemaf 88 214 und
215 BauGB) beim Zustandekommen des Bebauungsplans nicht geltend gemacht worden.

Der katasterméRige Bestand am .......................... sowie die geometrischen Festlegungen der neuen
stadtebaulichen Planung wurden als richtig bescheinigt.



1.2 Planerarbeitung, Untersuchungen

Als Kartengrundlage fir den rechtlichen topographischen Nachweis der Flursticke dient eine Plan-
grundlage des Landesamtes fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) im
MafRstab 1 : 1.000 mit Stand vom 23. Februar 2015 sowie eine topographische Aufnahme der ,Ingeni-
eurplanung GmbH & Co. KG im Malf3stab 1 : 500 mit Stand vom August 2019.

Als fachplanerische Grundlage fur die Erarbeitung des Bebauungsplans ,Neue Mitte Nord“ wurden
folgende planerische Grundlagen und Fachgutachten herangezogen:

= Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen

= Regionales Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Osnabriick

=  Flachennutzungsplan der Stadt Melle

= Integriertes stadtisches Entwicklungs- und Wachstumskonzept (Innenstadt)

= Vorbereitende Untersuchung gemaR § 141 BauGB fur den Bereich ,Bruchstrafie / Buersche Stra-
Re / OststralRe / Mihlenstrale®

= Allgemeine baugrundtechnische Beurteilung des Plangebiets

= Lageplan ,Melle — Neue Mitte Nord“

= Gebaudehdhenvermessung ausgewahlter Gebéaude innerhalb des Plangebiets
= Fachbeitrag Schallschutz fur den Verkehrs- und Gewerbelarm

= Luftbilder und Fotos einer durchgefiihrten Bestandsaufnahme

= Verkehrstechnische Vorplanung

= Geruchsimmissionsprognose

= Wasserwirtschaftliche Vorplanung

= Landschaftsplanerischer Fachbeitrag

= Artenschutzrechtliche Prifung

Im Rahmen von Vorbereitenden Untersuchungen gemalR § 141 BauGB sind insbesondere brachlie-
gende und untergenutzte Flachen sowie Leerstdnde bei Wohn- und Geschéftshdusern als Defizite
und Missstande fir das Plangebiet identifiziert worden. In dem nachfolgenden Sanierungsverfahren
soll diesen Missstdnden begegnet werden. Hierfur wurde ein stadtebaulicher Wettbewerb durchge-
fahrt. Aus diesem Wettbewerb ging ein Entwurf als Sieger hervor, der im Nachgang durch den Wett-
bewerbssieger in Bezug auf die Themen ,Stadtebau®, ,Freiraumplanung” ,ErschlielBung®, ,mdgliche
Nutzungskonflikte* sowie ,Realisierbarkeit‘ optimiert wurde. Diese finale Uberarbeitung soll nun in
seinen Grundzigen im Rahmen eines Angebotsbebauungsplans mit grundsatzlichem Vorhabenbezug
umgesetzt werden.

Der vorliegende Bebauungsplan bildet somit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine plane-
risch geordnete Nachverdichtung dieses innenstadtnahen und untergenutzten Bereichs und dient der
Absicherung der in der Vorbereitenden Untersuchung genannten Sanierungsziele.

Wesentliche Ziele des Bebauungsplans im Rahmen dieser Nachverdichtung sind
= die stAdtebauliche Aufwertung eines innenstadtnahen Quartiers,

= die Schaffung von zukunftsfahigen, familiengerechten und generationsiibergreifenden Wohnfor-
men in zentraler, integrierter Lage,

= Gewabhrleistung eines dem Umfeld angepassten Maf3es der baulichen Nutzung und
= Verbesserung der Wohnumfeldqualitaten fur die angrenzenden Wohnnutzungen.



Dariiber hinaus verfolgt der Bebauungsplan die Zielsetzung

= durch Nachverdichtung und Aufwertung des Wohnumfeldes die Modernisierung des bereits vor-
handenen Wohnungsbestands anzusto3en,

= erhaltenswerte Bebauungsstrukturen, die in Teilen auf Grundlage des § 34 BauGB in den vergan-
genen Jahren entwickelt wurden, planungsrechtlich zu sichern und

= potenzielle Immissionskonflikte zwischen Wohnen und Gewerbe zu entscharfen.

3  Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestadnde

3.1.1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Ziele der
Raumordnung sind im Landesraumordnungsprogramm (LROP) formuliert und werden im Regionalen
Raumordnungsprogramm (RROP) konkretisiert. Im Folgenden sind die fir die vorliegende Planung
relevanten Ziele der Raumordnung und Landesplanung aufgefiihrt. Das Landesraumordnungspro-
gramm Niedersachsen aus dem Jahr 2008 wurde aktualisiert.

Die Neubekanntmachung der Verordnung iiber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen
ist am 6. Oktober 2017 in der Fassung vom 26. September 2017 im Niedersachsischen Gesetz- und
Verordnungsblatt (Nds. GVBI. Nr. 20/2017, S. 378) veroffentlicht worden.
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Das LROP 2017 stellt die Stadt Melle als Mittelzentrum dar. Sudlich des Stadtkern verlauft eine Auto-
bahn (Bundesautobahn 30) in Ost-West-Richtung. Das Stadtgebiet quert eine Haupteisenbahnstrecke
(Osnabruck — Hannover). Des Weiteren ist ein Biotopverbund (linienférmig) dargestellt. Weitere zeich-
nerische Darstellungen enthalt das LROP 2017 in Bezug auf die Stadt Melle nicht. AulR3erdem trifft die
Lesefassung des LROP 2017 keine Aussagen fir die Stadt Melle.



3.1.2 Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Osnabriick

Das Regionale Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Osnabriick (RROP 2014) liegt aus dem
Jahr 2014 vor. Hierin wird die Stadt Melle als Mittelzentrum mit der Schwerpunktaufgabe der Siche-
rung und Entwicklung von Wohnstatten dargestellt. Des Weiteren ist nordlich der Innenstadt ein
Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung dargestellt.
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Nordlich der Innenstadt liegt ein Bahnhof mit Funktionen fir den OPNV sowie eine Haupteisenbahn-
strecke mit elektrischem Betrieb. In unmittelbarer Nahe hierzu stellt das RROP 2014 eine Heilquelle
dar. Sudlich der Kernstadt verlauft die Bundesautobahn 30, die im RROP 2014 als Autobahn darge-
stellt ist. Noérdlich, dstlich, stdlich und westlich der Stadt Melle verlaufen Hauptverkehrsstra3en mit
regionaler Bedeutung, die in zwei dargestellten Anschlussstellen an die Bundesautobahn 30 anschlie-
Ren. Westlich der Innenstadt verlauft eine Rohrfernleitung (Gas).

Die Lesefassung des RROP 2014, welche die zeichnerischen Darstellungen erganzt, beschreibt die
Stadt Melle als Mittelzentrums und damit als zentrale Einrichtungen zur Deckung des gehobenen Be-
darfs. Dariiber hinaus werden die Mittelzentren Bramsche, Georgsmarienhiitte, Melle und Quaken-
bruck als Schwerpunkte fir die Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten eingestuft.

Die hier vorliegende Planung unterstitzt das im RROP formulierte Ziel zur Sicherung und Entwicklung
von Wohnstéatten. Die Planung steht somit im Einklang mit den Zielen des RROP.



3.1.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wirksamer Flachennutzungsplan
Melle stellt den Geltungsbereich Uberwiegend \
als gemischte Bauflache dar. Im Norden sind
kleinflachige gewerbliche Bauflachen, im Sud-
osten Wohnbauflachen dargestellt. Uber die
Grenzen des Geltungsbereichs hinaus wird der
Planbereich im Siden sowohl von gemischten
Bauflachen als auch Wohnbauflachen und im
Osten, Norden sowie Westen von gemischten
Bauflachen begrenzt. Im wirksamen Flachen-
nutzungsplan ist weiterhin die Darstellung des
Uberschwemmungsgebietes der Else enthalten.
Dieses wurde in den vergangenen Monaten neu
festgelegt und befindet sich aktuell nicht mehr
innerhalb des Geltungsbereichs.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Neue
Mitte Nord“ werden Teilbereiche der gemisch-
ten Bauflache als Urbanes Gebiet gemaR § 6a
BauNVO und Teilbereiche als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Eine Fest-
setzung von Gewerbegebietsflachen erfolgt nicht. Um die Planung mit den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes in Einklang zu bringen, befindet sich die 13. Flachennutzungsplandnderung im
Parallelverfahren zum hier vorliegenden Bebauungsplan. Ziel der 13. Anderung des Flachennut-
zungsplans ist es, den Anderungsbereich tiberwiegend als Wohnbauflache darzustellen. Entlang der
Verkehrsstra3en sollen gemischte Bauflachen dargestellt werden.

3.1.4 Integriertes stadtisches Entwicklungs- und Wachstumskonzept (Innenstadt)

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind im Rahmen der Bauleitplanung ,die Ergebnisse eines von der
Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen
sonstigen stadtebaulichen Planung“ bei der Aufstellung der Bauleitplane zu berticksichtigen. Die Stadt
Melle hat das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) — durch den Rat der Stadt Melle im Juni
2011 beschlossen — fiir den Bereich Melle-Mitte aufgestellit.

Ziel des ISEK war die Erstellung eines umfassenden MalRhahmenkataloges zum Abbau der stadte-
baulichen Defizite und Probleme fiir den Entwicklungsbereich Melle-Mitte. Zudem sollte eine Antrag-
stellung auf Stadtebauférderungsmittel mit dem Selbstbindungsbeschluss mdglich gemacht werden.
Im Rahmen einer SWOT-Analyse wurde die Bestandssituation der Meller Innenstadt aufgenommen
und Starken und Schwéchen, sowie Chancen und Risiken betrachtet. Inhalte waren hier u.a. die Sied-
lungs- und Nutzungsstruktur, der Demographische Wandel, der Verkehr, der Arbeitsmarkt, die Wirt-
schaftsstruktur und Melle als Wohnstandort. Aufbauend auf dieser SWOT-Analyse wurden die Ziele
fur die Innenstadt von Melle erarbeitet. Hier wurden alle relevanten Bereiche fir eine zukunftsfahige
Entwicklung Melles dargestellt, gepriift und bewertet. Grundlegend war dabei, dass es sich um ein
sektorenlbergreifendes Zielsystem handelte, das auch Punkte wie beispielsweise die Verwaltung,
Bildung, Erziehung, Tourismus und den Demographischen Wandel beinhaltete.

Der Fokus lag hierbei auf der Starkung der Innenstadt als Versorgungs- und Identifikationszentrum
der Stadt Melle. In diesem Zusammenhang haben sich drei strategische Handlungsansatze heraus-
kristallisiert:



= Starkung des innerstadtischen Einzelhandels
= Entflechtung der GroRgemengelage im nérdlichen Innenstadtbereich
= Entwicklung eines Freizeit-/Naherholungsbereichs in der Elseaue.

Im Rahmen dieser drei Handlungsansétze
wurden MaRnahmen und Projekte erarbei-
tet, welche die Innenstadt Melles stéarken
sollen. Fir die Aufstellung des Bebau-
ungsplans sind vor allem die Ziele fur den
Geltungsbereich von Belang. Hierfir wur-
de das Ziel ,Stadtebauliche Neuordnung:
Innenstadtnahes Wohnen* erarbeitet.

Der hier vorliegende Bebauungsplan
.Neue Mitte Nord“ bericksichtigt die im
ISEK identifizierten Ziele und schafft hier-
fur, im Rahmen der Festsetzungsmaoglich-

keiten des Bebauungsplans, die planungs- .7 e » lﬁ‘_‘ﬁ ZS;‘ ;;?'{'P; Tz‘. “;""_ |
rechtlichen Voraussetzungen. e T = S
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3.1.5 Vorbereitende Untersuchung fiir den Bereich ,BruchstraBe / Buersche StraBe /
OststraBe / MiihlenstraBe*

Im Rahmen der Erarbeitung des ISEK hat die Stadt Melle im Handlungskonzept verschiedene Berei-
che aufgezeigt, in denen stadtebaulicher Erneuerungsbedarf besteht. Einer dieser Bereiche war das
Gebiet zwischen Bruchstral3e, Buersche StraRe (L 90), OststralRe und MihlenstraBe. Hierflr wurde im
Jahr 2013 eine Vorbereitende Untersuchung gemaf den Bestimmungen des § 141 BauGB durchge-
fuhrt. Als Ziel der auf der Vorbereitenden Untersuchung aufbauenden Sanierung wurden die stadte-
bauliche Erneuerung, die Beseitigung stadtebaulicher Missstande, die Schaffung von zukunftsfahigen,
familiengerechten und generationsubergreifenden Wohnformen sowie die Modernisierung des bereits
vorhandenen Wohnungsbestands identifiziert. Es besteht das Ziel, den Bereich als lebendiges Quar-
tier zu entwickeln und einen innenstadtnahen Wohnbereich zu schaffen.
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3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Fur einen sudoéstlichen Teilbereich gilt der Bebauungsplan Nr. 20/1 aus dem Jahr 1970. Dieser setzt
fir den Bereich sudlich der BruchstraRe tberwiegend Allgemeines Wohngebiet fest. Der westliche
Bereich dieses Bebauungsplans Nr. 20/1 ist als Mischgebiet festgesetzt. Die innerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans Nr. 20/1 verlaufende SuerburgstralBe und Elsestral3e sind als offentli-
che StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Weiterhin gelten bisher die folgenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 20/1:

= GRZO04

= GFzZ0,8

= offene Bauweise

= zwingend ein bzw. zwei Vollgeschosse

Die weitere Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Neue Mitte Nord*“ ist auf
Grundlage des § 34 BauGB errichtet worden. Daher bestehen keine weiteren Bebauungsplane.

3.3 FFH-und EU-Vogelschutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hélt im sidlichen Teilbereich einen Abstand von einem
Meter zur Umflut der ,Else”, welche als FFH-Gebiet definiert ist. FFH- und EU-Vogelschutzgebiete
sind somit von der Planung nicht betroffen.

4  Angaben zur Lage und zum Bestand

Der rund 6 ha groRRe Geltungsbereich liegt rund 800 m norddstlich des Stadtkerns der Stadt Melle am
sudlichen Rand des dortigen Gewerbegebiets, unmittelbar sudlich der Landesstral3e 90 in verkehrs-
glunstiger Lage. Westlich des Geltungsbereichs verlauft die MihlenstraRe, Ostlich die Oststrae. Im
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sudlichen Viertel des Geltungsbereichs verlauft die BruchstralBe in Ost-West-Richtung durch das
Plangebiet. In rund 400 m Entfernung nordwestlich des Plangebiets befindet sich der Bahnhof entlang
der Eisenbahnstrecke Osnabriick — Hannover.

Umliegend sind Uberwiegend gemischte und gewerbliche Nutzungen vorhanden. Vereinzelt bestehen
Wohnnutzungen. Die Nutzungsstruktur beidseitig der Muahlenstrae wird durch klassische Wohn-
Geschaftsbebauung mit gewerblich genutzter Erdgeschosszone charakterisiert. Die Mihlenstralle
stellt eine direkte Verbindung zur Innenstadt bzw. dem Haupteinkaufsbereich sicher. Beidseitig sind in
den Erdgeschosszonen gewerbliche Nutzungen vorhanden. Die oberen Geschosse sind durch Wohn-
nutzungen gepragt.

Die Bebauungsstruktur ist durch einzelne Gebaude geprégt, die jedoch aufgrund einer vergleichbaren
Gebaudekubatur ein einheitliches StralRenbild generieren. Zwar unterscheiden sich die Gebaude
durch das Abwechseln von Giebel- und Traufstandigkeit, das Gesamtbild wird jedoch Uber die Trauf-
und Gebaudehohe hervorgerufen. Traufhéhen von durchschnittlich rund 7 m sowie Gebaudehohen
von durchschnittlich etwas Uber 11 m sind fir diesen Stralenzug charakteristisch. Bei den Gebauden
MihlenstraRe Nr. 44 sowie MihlenstralRe Nr. 48 handelt es sich um Baudenkmale gemaR § 3 Abs. 2
Niederséachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG).

510

Nr.56 54
-geschossig

1310 i
I T *('Nras Nr.46
2-geschossig | 1 2-geschossig 3-geschossig J
Log ]
MuhlenstraRe MuhlenstraRe/
Einfahrt Bruchstrale

Nr.52

970 1 T
sby sho
} { L 2,5-geschossig

2,5-geschossig

Dariiber hinaus wird die einheitliche Wahrnehmung durch das Heranrticken an die MihlenstralRe und
den damit fehlenden Vorgartenzonen generiert. Alle Fassaden riicken bis an die Mihlenstral3e heran
und bilden bis zur Einmindung in die Buersche StralRe (L 90) eine lineare Flucht.

Entlang des westlichen Teils der Buersche StralRe (L 90) setzt sich das Bild der Einheitlichkeit fort.
Allerdings riicken die bestehenden Gebaude rund 2 m von der Stral3e ab. Die vorherrschenden zwei-
geschossigen Gebaude sind Uberwiegend traufstandig und weisen eine Traufhdéhe von durchschnitt-
lich rund 7 m auf. Die Gebaudehdhe betragt durchschnittlich rund 11 m.

MR oy

Nr.8 ol Tl Nee Nr.4 80 -
2,5-geschossig || | 2-geschossig 2-geschossig | g;ioo
Buersche StralRe Buersche Str./

Einfahrt Sperlingsweg

Im weiteren, Ostlichen Verlauf der Buersche StralRe (L 90) ist der Gebaudebestand innerhalb des
Plangebiets zuriickgebaut worden. Ostlich des Plangebiets schlieRt ein Autohandel mit einem einge-
schossigen hallenartigen Gebaude an, der im Vergleich zur kleinteiligen Bebauungsstruktur innerhalb
des Plangebiets einen deutlichen Strukturbruch darstellt. Durch die Hohe des Gebaudes entsteht je-
doch der straRenseitige Eindruck einer massiven zweigeschossigen Bebauung. Nordlich der Buersche
Stral3e (L 90), gegenuiberliegend zum bestehenden Autohandel, sind vornehmlich gewerbliche Betrie-
be mit ebenfalls hallenartigen Geb&udekorpern vorhanden.

Der Bereich der Oststrafl3e setzt sich aus einer lockeren Anordnung von gewerblich-handwerklichen
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und publikumsorientierten Betrieben zusammen. In der Regel weisen diese ein Héhe von ein bis zwei
Vollgeschossen auf. Lediglich ein Geb&ude (OststraBe Nr. 3) ist dreigeschossig. Stral3enbegleitend
sind haufig Stellplatze und Ladenlokale vorhanden. Durch weitere Stellplatze zwischen den meist
giebelstandigen Geb&uden, wird der StralRenraum nicht durchgehend gefasst. Der Eindruck eines sich
immer wieder ausweitenden Raums entsteht. Dartiber hinaus sind ehemalige gewerbliche Nutzungen,
die seit einiger Zeit brach liegen, fir diesen StraRenzug pragend.

Die einzige Ausnahme dieses stadtebaulich eher aufgelockerten Bildes bildet eine Reihenhauszeile
westlich der Oststralle. Die Hausnummern 8A bis 8E bilden ein einheitliches, geschlossenes Bild.
Durch leichten regelmafligen Versatz der einzelnen Reihenhausscheiben gliedert sich diese Reihen-
hauszeile. Sudlich daran angrenzend befindet sich ein Einzelgebdude, das durch die evangelisch-
freikirchliche Gemeinde genutzt wird.

Beidseitig der Bruchstral3e hat sich in den vergangenen Jahren eine heterogene Struktur entwickelt,
die Uberwiegend aus Wohnnutzungen besteht. Neben Mehrfamilienhdusern im Einmindungsbereich
in die Oststral3e, sind in diesem Bereich unterschiedlich dimensionierte Reihenhauszeilen vorhanden.
Fur die Reihenhauser nordlich der Bruchstral3e sind drei Vollgeschosse sowie Fassadenspriinge nach
jeweils drei Reihenhausscheiben charakteristisch. Sie bilden, aufgrund einheitlicher Trauf- und First-
héhen von 7,3 m bzw. 10 m, ein nach Osten und Siden ausgerichtetes, einheitliches stadtebauliche
Bild. In Richtung Westen variieren die Gebaudetiefen und die in sich einheitliche Gebaudetypologie
wird vereinzelt aufgebrochen.

|
BruchstralRe/ BruchstralRe/
Einfahrt Amselweg Einfahrt Drosselweg

Die sudliche Reihenhausbebauung kennzeichnet eine ebenfalls einheitliche Ostfassade. Fassaden-
vor- oder Rickspriinge sind hier nur an einer Reihenhausscheibe vorhanden. Weiterhin unterscheiden
sie sich von der gegenuberliegenden Reihenhausbebauung aufgrund ihrer geringeren Anzahl an Voll-
geschossen. Hier sind lediglich Reihenhauser mit zwei Vollgeschossen errichtet worden.

Bruchstrale

Weiter in Richtung Westen findet sich eine dritte Bebauungsstruktur. Einzelhauser mit groRen Abstan-
den zu den benachbarten Gebduden pragen beidseitig diesen westlichen Teil der BruchstraRe. Sud-
lich der Bruchstraf3e sind zuséatzlich unbebaute und damit untergenutzte Grundstiicke vorhanden.

Der jeweils hinter der stralRenbegleitenden Bebauung entlang der Bruchstral3e, der Mihlenstral3e und
der Buersche Stral3e liegenden Bereich war in den vergangenen Jahren durch leerstehende Gebaude
einer ehemaligen Stahlbaufirma sowie grof3flachige Bodenversiegelungen geprégt. Hier waren durch
die ehemaligen gewerblichen Nutzungen sind eingeschossige, jedoch groRvolumige Gebdude pra-
gend. Nach dem Rickbau dieses Geb&udebestands stellt sich dieser Bereich als groR3flachige Brache
dar, die sich auf ungenutzten Flachen sudlich des benachbart zum Plangebiet liegenden Autohauses
fortsetzt. In einem ehemaligen Verwaltungsgebé&ude in der Bruchstrale 3 hat sich ein Jugendzentrum
zur Zwischennutzung angesiedelt.
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Innerhalb der angrenzenden Bestandsbebauung fungiert das Plangebiet als Scharnier zwischen den
gewerblichen Nutzungen im Norden und den Wohnnutzungen im Siden. Auch in Bezug auf die Ge-
schossigkeit ist ein Ansteigen der Anzahl an Vollgeschossen in Richtung Siiden zu erkennen.

Das Gelande liegt auf einer Héhe zwischen rund 75 mNN und 75,5 mNN. Insgesamt ist das Plange-
biet relativ flach und eben.

Aufgrund der Uberwiegend versiegelten Flachen herrscht ein Grunflachendefizit innerhalb des Plan-
gebiets vor. Hierdurch wird die Wohnumfeldqualitat der umliegenden Wohnnutzungen wesentlich ge-
mindert. AuRerdem werden durch die brach liegenden Gebaude und versiegelten Flachen stadtebau-
liche Missstande und Funktionsverluste unterstitzt. Zusatzlich beférdern fehlende Wegeverbindungen
die Barrierewirkung des Plangebiets.

Sudlich, in einiger Entfernung zum Plangebiet verlauft die ,Else” mit einem Griinzug mitten durch das
Stadtgebiet.

5.1 Vorbemerkungen

Der Bebauungsplan-Entwurf ,Neue Mitte Nord*“ sieht eine stadtebaulich hochbauliche Entwicklung mit
Wohnungsbau auf dem ehemals gewerblich/industriell genutzten und zwischenzeitlich sanierten
Standort zwischen Bruchstral3e und Buersche Strafl3e mit der Ausweisung Allgemeiner Wohngebiets-
flachen vor. Damit soll eine planerisch geordnete Nachverdichtung dieses innenstadtnahen und unter-
genutzten Bereichs abgesichert werden. Die vorhandene Randbebauung an der Mihlenstral3e und
der Buersche Stral3e wird als Urbanes Gebiet ausgewiesen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans werden die naturraumlichen Gegebenheiten erfasst
und bewertet. Es werden griinordnungsplanerische Regelungsinhalte zur Ubernahme in den Bebau-
ungsplan vorgeschlagen. Eingriffe in den Naturhaushalt werden bewertet und die Notwendigkeit von
AusgleichsmaBnahmen Uberprift, um ggfs. Ausgleichsflachen festzulegen. Dieser Prifungsprozess
und die Festlegung der Rahmenbedingungen erfolgt in enger Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehérde (UNB). Die Ergebnisdokumentation erfolgt in der Form des Umweltberichts.

5.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Neue Mitte Nord“ soll die stadtebauliche Aufwertung des
innerstadtischen Quartiers und die Schaffung von zukunftsfahigen, familiengerechten und generati-
onsubergreifenden Wohnformen gesichert werden. Dartber hinaus sollen erhaltenswerte Baustruktu-
ren, die auf der Grundlage des § 34 BauGB in den vergangenen Jahren entwickelt wurden, planungs-
rechtlich abgesichert werden. Potentielle Immissionskonflikte zwischen Wohnen und Gewerbe sollen
entscharft werden.

Im Norden grenzt die L 90 Buersche Strafie, im Osten Gewerbe und die Oststralle, im Suden das
FlielRgewasser Else mit der Umflut und im Westen die Mihlenstral3e an.

5.1.2 Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Der Geltungsbereich des B-Plans umfasst eine Flache von rund sechs Hektar. Der tber den Bestand
hinausgehende Bedarf an Grund und Boden errechnet sich aus dem zu erwartenden Versiegelungs-
anteil, der durch das zu erweiternde, neu geplante Allgemeine Wohngebiet, durch den Ausbau von
ErschlieBungsflachen fur den Fahrverkehr, den ruhenden Verkehr und fir die Neuausweisung von
StraRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung erfolgt. Die folgende Tabelle gibt einen Uber-
blick tber den Bedarf an Grund und Boden im potentiellen Eingriffsraum der zentralen Mitte:
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Gebiet (Grundflachenzahl) Flachenausweisung Befestigungsanteil Versiegelte
im Eingriffsraum (inkl. Nebenanlagen) | Flache

MU (GRZ 0,6) 3.726 m? 80 % 2.981 m?
WA (GRZ 0,4) 7.045 m? 60 % 4.227 m?
WA (GRZ 0,45) 5.283 m? 60 % 3.170 m?
WA (GRZ 0,6) 813 m? 80 % 650 m?
StralRenverkehrsflachen 3.885 m’ 90 % 3.497 m?
Verkehrsflachen besonderer 775 m’ 90 % 698 m”
Zweckbestimmung

Summe 21.527 m? 15.223 m?

5.1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fir den Bebauungsplan von Bedeutung sind, und der Art,
wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans be-
riacksichtigt wurden

In einschlagigen Fachgesetzen des Bundes sowie Fachgesetzen und Fachplanen des Landes Nie-
dersachsen sind Ziele des Umweltschutzes festgelegt, die bei der Aufstellung des Bebauungsplans
von Bedeutung sind. Im Folgenden werden — bezogen auf die einzelnen Schutzgiter — die Umwelt-
schutzziele und die Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans
berlcksichtigt werden, aufgelistet:

Schutzgut Luft

Gemal 8 1 Abs. 3 Nr. 4 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S 2542),
zuletzt geandert am 15. September 2017 (BGBI. | S 3434) sind Luft und Klima durch Malinahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu schitzen; dies gilt insbesondere auch fir Flachen mit
gunstiger lufthygienischer oder klimatischer Wirkung wie Kaltluftentstehungsgebiete.

In der Verordnung fir Luftqualitatsstandards und Emissionshdchstmengen (39. BImSchV) in der Fas-
sung vom 2. August 2010 (BGBI. | S 1065), zuletzt geandert am 18. Juli 2018 (BGBI. | S 1222, 1231)
werden zum Schutz der menschlichen Gesundheit Immissionsgrenzwerte fur Stickstoffdioxid und Par-
tikel PM10 festgelegt, die einzuhalten sind.

Laut § 1 Abs. 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI
I S 1275), zuletzt geandert am 08. April 2019 (BGBI | S 432) sind Tieren, Pflanzen, Boden, Wasser
und die Atmosphéare vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen von
schéadlicher Umwelteinwirkung (z.B. Luftverunreinigungen) ist vorzubeugen.

Den Zielen wird im Bebauungsplan mit Begrinungsmal3nahmen entsprochen, wie Gehélzpflanzun-
gen, zur Forderung der Luftqualitat und der Staubbindung beitragen. Au3erdem werden im Rahmen
der Flachengestaltung Grinflachen und begriinte Flachen vorgesehen, die eine lufthygienisch positive
Wirkung entfalten kdnnen.

Schutzgut Klima

Gemdal § 1 Abs. 3 BNatSchG sind Luft und Klima durch MalRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu schitzen; dies gilt insbesondere auch fur Flachen mit gunstiger lufthygienischer
oder klimatischer Wirkung wie Kaltluftentstehungsgebiete.

In § 1 Abs. 5 BauGB ist festgelegt, dass Bauleitplane auch in Verantwortung fir den allgemeinen Kili-
maschutz dazu beitragen sollen, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Den Zielen wird im Bebauungsplan mit Begrinungsmaf3nahmen, wie Gehdlzpflanzungen, die das
Kleinklima férdern, entsprochen. AulRerdem werden Festsetzungen zum Schutz von Boden und
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Grundwasser getroffen, die die natirlichen Kreislaufe des Naturhaushalts unterstitzen.

Schutzgut Wasser

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2000 (BGBI | S 2585), zuletzt gedndert am 18. Julie
2017 (BGBI I S 2771) sieht in § 1 vor, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die Gewéasser
als Bestandteil des Naturhaushalts und als Lebensgrundlage fir Tiere und Pflanzen zu schitzen. § 5
Abs. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes beinhaltet u.a. die Vorsorgepflicht, eine VergréRerung und Be-
schleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden.

Uberschwemmungsgebietsverordnung Else von 2014 mit Stand der vorlaufigen Sicherung vom Juli
20109.

Gemal § 1 Abs. 3 Bundesnaturschutzgesetz ist fir den vorsorgenden Grundwasserschutz sowie fur
einen ausgeglichenen Niederschlags-Abflusshaushalt durch MaRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege Sorge zu tragen.

Diesen Zielen wird im Bebauungsplan mit MaBnahmen zur Rickhaltung des von versiegelten Flachen
abflieRenden Niederschlagswassers entsprochen. Es wird aus Grundwasserschutzgriinden ein was-
ser- und luftdurchlassiger Aufbau von Stellplatzen und ein Verbot der dauerhaften Grundwasserab-
senkung festgesetzt.

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewésser. Unmittelbar sidlich grenzt die Else als na-
turliche Vorflut an. Nach der Datenlage beim Niederséchsischen Landesbetrieb flr Wasserwirtschaft,
Kisten und Naturschutz (NLWKN) befindet sich der geplante Baubereich der Neuen Mitte Nord im
Siiden marginal um wenige Meter in der Uberflutungszone HQq, der Else. Er liegt aber zu ca. 70 %
innerhalb der Zone HQgyirem.

Schutzgut Boden

Nach § 1la Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen. Geman § 202
BauGB ist der Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung
zu schatzen.

Gemal § 2 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI | S 502), zuletzt ge-
andert am 27. September 2017 (BGBI. | S 3465, 3504, 3505) ist der Boden hinsichtlich seiner natrli-
chen Funktionen als Lebensgrundlage fur Menschen, Tiere und Pflanzen, als Bestandteil des Natur-
haushalts insbesondere mit seinen Wasser- und N&ahrstoffkreislaufen, als Abbau-, Ausgleichs- und
Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen insbesondere auch zum Schutz des Grundwassers lang-
fristig zu schitzen.

§ 1 Abs. 3 Bundesnaturschutzgesetz besagt, dass die Bdéden so zu erhalten sind, dass sie ihre Funk-
tionen im Naturhaushalt erfillen kdnnen.

Begrinungsmaflinahmen wie Gehdlzpflanzungen und gértnerisch anzulegende Flachen tragen zur
Forderung der Bodenentwicklung bei.

Schutzqut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane u.a. die Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt zu bertcksichtigen.

Nach § 1 Abs. 3 BNatSchG sind zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt lebensfahige
Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und
Lebensstatten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu erhalten. Aul3er-
dem sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Naturhaushalts in ihrer natirlichen und historisch
gewachsenen Artenvielfalt, in ihren Lebensrdumen sowie sonstigen Lebensbedingungen zu schitzen,
zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

In § 44 BNatSchG besagen die Ziele des besonderen Artenschutzes, dass Tatbestédénde des Totens,
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Verletzens oder der Entnahme von Individuen sowie des Stérens verboten sind.

Diesen Zielen wird im Bebauungsplan insofern entsprochen, als mit der Ausweisung von gartnerisch
zu gestaltenden Freiflachen und dem Anpflanzen von standortgerechten Gehdlzen die Vielfalt der
Fauna unterstutzt und neue Habitate fur Tiere geschaffen werden.

Im Plangebiet wurden im Zuge der naturrdumlichen Bestandsaufnahme nur eingeschréankte Fortpflan-
zungs- oder Ruhestétten von Végeln und Fledermausen festgestellt, so dass eine Betroffenheit dieser
Tiergruppen im Sinn des § 44 BNatSchG nicht gegeben ist. Beziiglich der im Plangebiet potentiell
vorkommenden Vogelarten werden die in § 44 Abs. 1 BNatSchG aufgefiuihrten Verbotstatbestande
dadurch vermieden, dass ggfs. notwendige Gehdlzrodungen auf3erhalb der Brutzeit im Winterhalbjahr
durchgefiihrt werden.

Schutzgut Landschaft- und Stadtbild

Nach 8§ 1 Abs. 3 Nr. 6 BNatSchG sind Freiraume im besiedelten Bereich einschlieB3lich ihrer Bestand-
teile wie Baume und Gehdlzstrukturen zu erhalten und dort, wo sie nicht in ausreichendem Mal3e vor-
handen sind, neu zu schaffen.

Laut § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB ist die Erhaltung und Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der
Umbau vorhandener Ortsteile in der Bauleitplanung besonders zu berilicksichtigen.

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sieht u.a. auch die Berucksichtigung der Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbilds vor.

Der Bebauungsplan widerspricht nicht den tbergeordneten Entwicklungszielen. Zur Gestaltung des
Orts- und Landschaftshilds sind Festsetzungen von BegriinungsmafRnahmen, Anpflanzungen von
Baumen und Strauchern sowie die Gestaltung gartnerisch anzulegender Flachen vorgesehen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgqiiter

Die nach § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB zu bertcksichtigen Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes
und der Denkmalpflege sind in der Bauleitplanung zu berlcksichtigen.

Nach § 1 des Denkmalschutzgesetzes vom 30. Dezember 2014 ist es Aufgabe des Denkmalschutzes
und der Denkmalpflege, die Kulturdenkmaler zu schiitzen und zu erhalten, sowie darauf hinzuwirken,
dass sie in die stadtebauliche Entwicklung, Raumordnung und Landespflege eibezogen werden.

Im Plangebiet sind mit der MuhlenstraRe 44 und 48 zwei Gebaude im Bestand als Baudenkmaler er-
fasst. Fur den Bebauungsplan ergeben sich hieraus keine weiteren Konsequenzen.

Schutzgut Mensch

Nach 8 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse zu bericksichtigen. Der 8 50 Absatz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1275), zuletzt gedndert am 18. Juli 2017
(BGBI. | S. 2771, 2773) legt fest, dass Bereiche mit emissionstrachtigen Nutzungen einerseits und
solche mit immissionsempfindlichen Nutzungen andererseits maglichst rdumlich zu trennen sind.

Laut § 50 Absatz 1 Satz 2 BImSchG und 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe h BauGB sind bei Planungen in
Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfullung von bindenden Beschlissen der Euro-
paischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden, bei der Abwagung der
betroffenen Belange die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét als Belang zu bertcksichtigen.

In 8 4 Abs. 1 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt gean-
dert am 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2532, 2537) sind Abfélle in erster Linie zu vermeiden, insbesondere
durch die Verminderung ihrer Menge und Schadlichkeit und in zweiter Linie stofflich zu verwerten oder
zur Gewinnung von Energie zu nutzen (energetische Verwertung).

Dem Ziel der Sicherstellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen im oben genannten Sinne
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wird im Bebauungsplan mit einer Weiterentwicklung des Allgemeinen Wohnstandortes und der Siche-
rung Urbaner Gebiete entsprochen. Zur Abmilderung von Luftimmissionen werden Begriinungsmaf3-
nahmen, wie Baum- und Geholzpflanzungen eingesetzt. Diese MalRnahmen tragen zu einer Forde-
rung der Luftfilterung und Staubbindung sowie zur Verbessrung der Lufthygiene bei. Aus Larmschutz-
griinden wird wegen des benachbarten Gewerbes im Nordosten (Autohof) eine Larmschutzwand fest-
gesetzt.

Schutzgut Flache

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.

Die Entwicklung allgemeiner Wohnbauflachen auf dem ehemaligen gewerblich/industriellen Standort
erfolgt auf vormals stark versiegelten Flachen. Bei einer festgesetzten GRZ zwischen 0,4 und 0,6
verbleiben offene, gartnerisch zu gestaltende Flachen. Der Anteil offener Bodenflachen wird gegen-
Uber den vormaligen Nutzungsstrukturen nicht verschlechtert. Es ergeben sich somit keine zuséatzli-
chen Versiegelungen im Vergleich zum Bestand.

Das festgesetzte Urbane Gebiet an den straBenorientierten Randzonen mit einer GRZ von 0,6 ent-
spricht der Bestandssituation und fuhrt zu keiner nennenswerten Neuversiegelung, die nicht auf im
Rahmen des geltenden Baurechts nach § 34 BauGB hétte erfolgen kdnnen.

Insgesamt wird durch die Planung eine Neuversiegelung, die nicht Gber der Bestandssituation von
2017 liegt, ausgeldst. Damit ist die Planung nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzguts
Flache verbunden, die durch gezielte MaRnahmen auf3erhalb des Plangebiets kompensiert werden
mussten.

5.1.4 Fachgutachten und umweltrelevante Stellungnahmen

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag

= Landschaftsplanerische Untersuchung zum Bebauungsplan

Artenschutzfachliche Potenzialanalyse

= Eine faunistische Untersuchung fur den B-Plan Melle , AG Landschaftsplanung & Stadtdkologie,
August 2016

= Fledermdause, Arbeitsgemeinschaft Biotopkartierung, August 2016

= Artenschutzrechtliche Prufung fir den B-Plan Melle, AG Landschaftsplanung & Stadtdkologie,
2016.

Baugrundgutachten, Bodensanierung

= Gefahrdungsabschéatzung fir das Betriebsgelande der Fa. Schlattmann Stahlbau, Buersche Stra-
Re 10, ECOS Umwelt, 19.11.2002

= Ehemaliger Stahlbaubetrieb Schlattmann, Buersche Strafl3e 10, Gutachten zu ergénzenden Bode-,
Bodenluft- und Grundwasseruntersuchungen, Umtec, Juli 2015

= Geotechnischer Bericht — allgemeine baugrundtechnische Beurteilung des Plangebiets ,Neue
Mitte Nord“, Sack + Temme GbR, 13.4.2016

= Bericht zur BodensanierungsmafRnahme ehem. Gaswerk Melle auf dem Grundstiick Bruchstr. 3,
Wessling GmbH, 21.9.2015

= Dokumentation zur Bodensanierung auf dem Grundstiick Buersche Straf3e 10 Flurstiicke 94/4 und
96/1, Sack + Temme GbR, 6.9.2019

= Prufbericht Grundwassermonitoring 2017/2018 ehemaliger Gaswerksstandort, Bruchstral3e, Melle,
Wessling GmbH, 18.05.2018
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Immissionen

= Fachbeitrag Schallschutz fur den Verkehrs- und Gewerbelarm, Rp Schalltechnik, 6.5.2016
=  Geruchsimmissionsprognose im Rahmen der Bauleitplanung ,Neue Mitte Nord“, 5.11.2019

Oberflachenentwasserungskonzept

= Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserentsorgung - Wasserwirtschaftliche Vorplanung,
04.11.2019

5.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen je Schutzgut einschlieRlich
etwaiger Wechselwirkungen

5.2.1 Schutzgut Luft

5.2.1.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Plangebiet stellt sich als innerstédtisches Quartier dar und weist kleinrAumig die hierfur typischen
lufthygienischen Verhéltnisse mit erhohter Abstrahlungswarme auf. Vor dem Abriss (2017) und der
Flachensanierung (2015) war die zentrale Mitte nahezu vollstandig Uiberbaut und versiegelt. Eine be-
sondere Wertigkeit des Plangebietes ist im Hinblick auf die Luft nicht gegeben.

Von der stark frequentierten Landesstra3e L 90 und der Mihlenstral3e wirken Verkehrsimmissionen
auf das Plangebiet ein. Aufgrund der Gemengelagesituation ist das Plangebiet im Nordosten auch
durch Gewerbelarm belastet.

5.2.1.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Die lufthygienische Produktivitat der aktuell bodensanierten Freiflachen wird insoweit beeintrachtigt,
als diese zukunftig versiegelt werden. Es wird Griinvolumen durch vorgesehene Neuanpflanzungen im
Bereich der zentralen Bauflachen langfristig neu entwickelt.

Der zukunftige Anliegerverkehr wird zunehmen, die damit verbundene Zunahme von Verkehrsimmis-
sionen in Verknipfung mit der Vorbelastung wurde im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung
gepruft. Dariiber hinaus wurden die Auswirkungen des vom Autohaus ausgehenden Gewerbeldrms
untersucht. Im Ergebnis kommt es an allen Fassaden der Bestandsgebaude an der Muhlenstral3e und
der Buerschen StraRe durch Verkehrslarm zu deutlichen Uberschreitungen der angestrebten Orientie-
rungswerte nach DIN 18005. Die Flachen, die als WA ausgewiesen werden, werden tUberwiegend
nicht mit vom Verkehrslarm ausgehenden Schallpegeln, die tber den Orientierungswerten liegen,
belastet.

Wesentliche bau-, anlage- als auch betriebsbedingte Auswirkungen sind durch die Planung fir dieses
Schutzgut nicht zu erwarten.
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Schutzgut Klima / Luft

Erhebliche Umweltauswirkungen MaRnahmen zur Vermeidung und
Minimierung
Baubedingte =  Immissionen von Staub, Larm und Ab- =  Einsatz von emissionsarmen Ma-
Wirkfaktoren gasen durch Baumaschinen und LKW- schinen nach dem Stand der Tech-
(temporar) Verkehr nik. Begrenzung des LKW-Verkehrs
auf das unbedingt notwendige Mal3
Anlagebedingte =  Flachenhafte Inanspruchnahme von =  Begrenzung des zuléssigen Versie-
Wirkfaktoren sanierten Freiflachen durch Versiege- gelungsgrades (nach GRZ) auf das
lung (Gebaude, Stellplatze, Zufahrten unbedingt erforderliche MaR3,
etc.). Dadurch Ausdehnung einer ,War- |« Erhalt und Anpflanzung von Gehdl-
meinsel* zen mit lufthygienischen Funktionen
(Verschattung, Verdunstung; Filte-
rung)

Betriebsbedingte | =  Keine erheblichen Umweltauswirkungen
Wirkfaktoren absehbar, da im WA und MU-Gebiet st6-
rende (emittierende) Betriebe nicht zu-
lassig sind und der zusatzlich zu erwar-
tende Fahrzeugverkehr zu vernachlassi-
gen ist.

5.2.1.3 Geplante MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Die Bilanz des Grinvolumens kann durch vorgesehene Neuanpflanzungen auf den Bauflachen ver-
bessert werden. Im Bebauungsplan werden Geholzanpflanzungen festgesetzt. Durch die Neuanpflan-
zung von Baumen im Bereich der nicht Uberbaubaren Freiflachen, im Straenraum und Stellplatz-
sammelanlagen wird Grinvolumen langfristig entwickelt und werden die bioklimatischen Wirkungen
wie Verschattungs- und Filterfunktionen optimiert. Besondere MalRhahmen sind im Hinblick auf Larm-
immissionen erforderlich. So ist entlang der Grundstiicksgrenze zum Autohaus auf den Wohnbaufla-
chen ein aktiver LArmschutz in Form einer Larmschutzwand erforderlich. Die Larmschutzwand ist in
einer Hohe von 2,50 m Uber Gelandeoberkante und in einer Léange von 125 m auszubilden. Durch den
Bau einer Larmschutzwand kann ein ausreichender Schutz fir die geplante Wohnbebauung im Sinne
der Larmvorsore erreicht werden. Dem Verkehrslarm von der L 90 kann mit passiven Malinahmen
begegnet werden.

Licht

Uber die Bestandssituation hinausgehende Lichtemissionen sind nicht relevant.

5.2.2 Schutzgut Klima

5.2.2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Lokalklima

Die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge wird mit 800 mm angegeben. Die mittlere Jahresdurch-
schnittstemperatur betragt 8,3°C, der Wind weht Uberwiegend aus westlichen Richtungen. Durch
Kraftfahrzeugverkehr verursachte Verkehrsemissionen auf der L 90 wirken als Larm- und Ab-
gasimmissionen auf das Plangebiet ein. Luftmesswerte liegen nicht vor. Die lokalen Kleinklimaverhalt-
nisse im Plangebiet sind urbaner Pragung. Die Flachen in der zentralen Mitte waren bis zum Beginn
der Sanierungsarbeiten im Jahr 2015 und Abrissarbeiten im Jahr 2017 weitgehend Uberbaut und ver-
siegelt. Die Bebauung an der MihlenstraBe und die Siedlungsflachen beiderseitig der Bruchstralle
sind vorhanden. Bio6kologisch relevanter Baumbestand ist mit der Ausnahme einzelner Baumstandor-
te im Plangebiet nicht vorhanden.
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5.2.2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfuhrung der Planung

Mit der Wiederherstellung versiegelter Flachen geht zeitgleich die Reduzierung aktuell vegetationsge-
pragter, bioklimatisch aktiver Freiflaichen einher. Diese Flachen in der zentralen Mitte waren bis zur
Beginn der Abriss- und Sanierungsarbeiten 2015/2017 stark bauliche Uberpragt. Es sind graduelle
Beeintrachtigungen durch negative lokalklimatische Veranderungen wie der Zunahme von Wé&rmein-
seleffekten und eine erhéhte Staubbildung zu erwarten. Bebaute Areale weisen versiegelungsbedingt
eine héhere Warmeabsorption und Wérmeabstrahlung auf und tragen so zu Warmeinseleffekten bei.

5.2.2.3 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Baumanpflanzungen auf den nicht Uberbaubaren Flachen, auf Stellplatzsammelanlagen und im Stra-
Benraum tragen durch Verschattung und Verdunstung zu einer Verbesserung des Mikroklimas bei.
Extensivdachbegrinungen von Flachdachern und flach geneigten Déachern leisten durch reduzierte
Aufheizungseffekte einen kleinklimaregulierenden Beitrag.

5.2.3 Schutzgut Wasser

5.2.3.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Wasserhaushalt, Besielung und Vorflut

Naturliche Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich des B-Plans nicht unmittelbar betroffen. Die
sudlich angrenzend verlaufende Umflut, ,Nebenfluss® der Else, stellt die Vorflut fir das Plangebiet dar.
Das Oberflachenwasser der an die Entwasserung angeschlossenen Flachen wird Gber Leitungen der
Vorflut zugefiuhrt. Die Else/Umflut ist ausgewiesenes Landschaftsschutzgebiet und identisch mit dem
Flora-Fauna-Habitat-(FFH)-Gebiet.

Grundwasser

Der mittlere Flurabstand des oberflachennahen Grund- bzw. Stauwasserleiters ist, stark variierend
und durch Messungen in den Jahren 2012/2015 mit 0,90 m bis 1,50 m unter Gelandeoberkante (GOK)
angegeben. Mit niederschlagsabhéngigen Schwankungen des Grundwasserstands ist zu rechnen. Ein
lokaler und temporarer oberflachennaher Aufstau von Sicker- und Schichtenwasser und damit einher-
gehende Vernassung ist nicht auszuschlie3en. Ein Sickerwasseraufstau kann ortlich bis zur Gelande-
oberkante aufsteigen und dort zur temporéaren Vernassung fihren.

Die GrundwasserflieRrichtung wurde in Richtung Stdosten bis Osten ermittelt. Der Grundwasserspie-
gel wird demnach direkt Uber die Wasserstande der Else beeinflusst. Aufgrund der Klassifizierung der
anstehenden Sande als durchlassig bis stark durchlassig ist eine hohe Empfindlichkeit bezogen auf
das Grundwasser gegeben. Ortlich kdnnen schwer durchléassige Geschiebebdden eingelagert sein.

Die Flachen liegen aufRerhalb von Wasserschutzgebieten.

Eine gezielte Versickerung von Oberflachenwasser im Zuge einer baulichen Entwicklung ist nach dem
DWA-Regelwerk aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers bzw. Schichten-wassers und der
ortlich schwer durchlassigen Bodenverhéltnisse grundsétzlich nicht maglich.

Im Rahmen des Grundwassermonitorings werden, trotz Auskofferung der belasteten Bodenmateria-
lien, geringe Befunde im Grundwasser nachweisbar sein. Dies ist bei vergleichbaren Sanierungsmal3-
nahmen nicht ungewdhnlich und ein Riuckgang der Konzentrationen wird sich langfristig einstellen.
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Bauliche MalRnahmen unterhalb der Gelandeoberkante wie Leitungsbau, Keller oder Tiefgaragen,
finden potentiell im Grundwasser/Schichtenwasser statt und erfordern temporare Grundwasserhal-
tungsmalnahmen.

Uberschwemmungsgebiet

Rund 70 % des Geltungsbereichs des B-Plans liegen im Uberschwemmungsgebiet HQeywem der Else.
Das HQq9 Gebiet grenzt marginal wenige Meter sudlich in das Plangebiet. Die Ausweisung des HQey.
rem NDS verlauft ca. 100 m ndrdlich parallel zur Bruchstral3e (Fachdienst Umwelt, LK Osnabriick,
Uberschwemmungsgebiet Else, 7.2019). In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten sind bei der
Ausweisung neuer Baugebiete die Schutzvorschriften gemafl § 78 WHG, in Risikogebieten aulZerhalb
von Uberschwemmungsgebieten gemalR § 78b WHG, zu beriicksichtigen.

Versiegelungsgrad

Die zentralen Entwicklungsflachen zwischen BruchstraRe und Buersche Stral3e waren bis 2015/2017
nahezu vollstéandig versiegelt, sind aktuell vollstandig unversiegelt und unterliegen aktuell so der na-
turlichen Versickerung und Evapotranspiration (natirliche Verdunstungsprozesse).

5.2.3.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Abhangig von der Oberflachenversiegelung der neuen Bebauung und Erschliel3ung wird sich die Bi-
lanz der Regenwasserinfiltration zur Speisung des 6rtlichen Grund-/Stauwassers reduzieren und der
Oberflachenabfluss erhdhen.

In der gro3raumigen Betrachtung sind mdgliche Auswirkungen auf die Vorflut zu betrachten, inwieweit
aus dem Plangebiet Oberflachenwasser in das Gewasser ab- bzw. eingeleitet wird. Die Umflut der
Else grenzt unmittelbar im Sidwesten an das Plangebiet an. Die Umflut ist Bestandteil des Land-
schaftsschutzgebietes ,Else und obere Hase®, identisch mit dem gleichnamigen FFH-Gebiet. Mogliche
Einleitungen in das Gewasser unterliegen starken Restriktionen.

Im Hinblick auf das Uberschwemmungsgebiet sind die Vorschriften des § 78 Abs. 2 WHG zu beachten
und die neun gelisteten Punkte einer fachlichen Prifung zu unterziehen.

Schutzgut Wasser

Erhebliche Umweltauswirkungen MaBRnahmen zur Vermeidung und
Minimierung
Baubedingte = Gefahr der Kontamination des Grund- = Einsatz von gut gewarteten Maschi-
Wirkfaktoren wassers durch Freisetzung von nen und Baufahrzeugen nach dem
(temporar) Schmier- und Treibstoffen durch Bau- Stand der Technik
fahrzeuge und Baumaschinen
Anlagebedingte = Verringerung der Grundwasserneubil- = Als Minderungsmaf3nahme ist eine
Wirkfaktoren dung durch flachenhafte Versiegelung Ruckhaltung und Vorreinigung des
(Gebaude, Stellplatze, Zufahrten etc.) Oberflachenwassers vor Ort vorge-
= Erhéhung des Oberflachenabflusses sehen
aufgrund zunehmender Versiegelung =  Oberflachenentwasserungskonzept

mit Ruckhaltung und kontrolliertem
Abfluss in die Vorflut

Betriebsbedingte | =  Gefahr der Kontamination des Grund- = Leichtstoffabscheider fur Stellplatz-
Wirkfaktoren wassers durch Freisetzung von entwasserung

Schmier- und Treibstoffen durch Einlei-
tung verunreinigten Oberflachenwassers
von Verkehrsflachen
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5.2.3.3 Geplante MalRnhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wird ein Oberflachenentwéasserungskonzept erarbei-
tet. Zielsetzung ist eine quantitativ und qualitativ definierte Héchstmengenabgabe Uber das Kanalsys-
tem in die Vorflut mit entsprechenden RickhaltungsmaRnahmen im B-Plangebiet.

Mit dem Ziel der Regenwasserriickhaltung im Bebauungsplangebiet soll der Oberflachenabfluss aus
dem Gebiet gedrosselt und kontrolliert minimiert werden, um so eine Be- und Uberlastung der Vorflut
zu vermeiden.

Im Bebauungsplan wird zum Schutze des Grundwassers die Wasser- und Luftdurchléssigkeit von
Geh- wegen sowie ebenerdigen Stellplatzen festgesetzt. Feuerwehrumfahrten und —aufstellflachen
auf zu begriinenden Fléchen sind in vegetationsfahigem Aufbau (Schotterrasen) herzustellen. Damit
werden ein Minimum dezentraler Oberflachenwasserversickerung und die Zurverfligungstellung vege-
tationsverwertbaren Niederschlagswassers sichergestellt.

Ein Baustein der Regenwasserriickhaltung sind Extensivdachbegriinungen auf Flachdachern und
flach geneigten Dachern, die einen reduzierten Abflussbeiwert aufweisen.

5.2.4 Schutzgut Boden

5.2.4.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

In der Vergangenheit unterlag das zentrale Gebiet des geplanten Wohnquartiers einer Gberwiegend
gewerblich-industriellen Nutzung: Verbrauchermarkt, Gewerbe- und Industriehallen (Stahlhandel),
ehemaliges Gaswerk, Energieversorgungsunternehmen und Wohnhauser. Zwischen den Gebéuden
lagen gepflasterte und asphaltierte Flachen mit kleineren Grinflachen. Das Quartier war vor Beginn
der Abriss- und Bodensanierungsmafinahmen damit zum grof3ten Teil Gberbaut und versiegelt. Die
BodensanierungsmalRnahmen des ehemaligen Gaswerkgelandes im Siden wurden in 2015 abge-
schlossen. Der Abbruch der nérdlichen Gewerbe-/Industriebebauung erfolgte im Jahr 2017.

Insgesamt liegen aus vorliegenden baugrundtechnischen Untersuchungen 44 Kleinrammbohrungen
mit Bohrtiefen von maximal 5,50 m u GOK vor, von denen 8 zu Grundwassermessstellen ausgebaut
wurden. Die relativ einheitliche Schichtenfolge stellt sich wie folgt dar:

= Bisca. 0,10 - 0,20 m u GOK — Asphalt, Pflasterflachen, Beton

= Bis ca. 1,50 m u GOK anthropogene Auffullungen im nérdlichen Plangebiet; inhomogenes Ge-
misch aus: Sand, Kies, Schluff, mineralische Fremdbestandteile

= Bis ca. 5,0 m u GOK — Aueablagerungen mit Torfen; im wesentlichen Sande und Lehme mit zwi-
schengelagerten, sanddominierten Lagen. Lokal auch humose bis stark humose Bereiche mit ge-
ringmachtigen Torflagen. Die Aueablagerungen sind im obersten Profilabschnitt erdfeucht und
grundwasserfiihrend.

= Bis zur maximalen Aufschlusstiefe von 5,50 m u GOK - fluviatile Fein- und Mittelsande, z.T.
schwach schluffig oder schwach kiesig, grundwasserfihrend.

Bei den anstehenden gewachsenen Sanden handelt es sich um schluffige Fein- und Mittelsande, die

den Parabraunerden zuzuordnen sind. Es konnen vereinzelt Geschiebebdden in unterschiedlicher

Méchtigkeit eingelagert sein. Sie gelten aufgrund ihrer Klassifizierung als schwer durchléssige Boden.

Die gewachsenen Sande gelten als Boden mit hoher Empfindlichkeit in Bezug auf das Grundwasser.

Die naturlichen Bodenfunktionen Versickerungsfahigkeit, Filter- und Pufferkapazitat gegentber
Schadstoffen, Wasserspeichervermdgen und Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere sind im Rahmen der
Sanierung hergestellten Wiederauffillungen mit durchlassigen Sanden weitgehend gestoért. Die Fla-
chen aktuell vollstandig unversiegelt aber im oberen Bodenhorizont bis zu einer Tiefe von rd. 2,0 m in
ihrer Bodengenese gestort.
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Das Gelande weist mit Hohenunterschieden von rd. 0,50 m nur schwache Reliefbewegungen auf und
fallt mit einer absoluten Héhe von 75,5 m 4NN im Norden nach Siden hin auf rd. 75,0 m GNN ab.

Sanierungsgebiet - Altlasten

Bis in das Jahr 2015 wurde nach der Aufgabe des Gaswerkes im Jahr 1959 an der Bruchstralle 9 der
Standort als Betriebsgeldnde der RWE genutzt. Im Vorfeld der geplanten Wohnnutzung wurde eine
bautechnische Aufbereitung des Grundstiicks sowie der unmittelbar angrenzenden Nachbargrundstu-
cke mit Sanierung der durch das Gaswerk verursachen Boden und Grundwasserkontaminationen
umgesetzt. Die BodensanierungsmafRnahmen wurden von Januar bis September 2015 durchgefihrt
und gutachterlich begleitet.

N
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BruchstralRe 3

In diesem Zusammenhang wurden auch Sanierungsmaflnahmen auf dem nérdlichen Grundstiicksteil
BruchstraBe 3 durchgefiihrt. Die Auskofferungstiefe betrug hier ca. 2,0 m unter Gelandeoberkante.
Untersucht wurden als Leitparameter polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und Cya-
nide, tiw. auch Schwermetalle (SM). Der Bodenaushub setzte sich zusammen aus einem ca. 1,0 m
machtigen Auffullungshorizont und darunter anstehenden nattrlichen Bodenschichten. AnschlieRend
wurde Fillsand lagenweise aufgebracht und verdichtet. AbschlieRend wurde Oberboden in einer Star-
ke von 0,40 m aufgebracht. Als Sanierungszielwerte wurden die in Anlehnung an die LAGA 20 von der
Fachbehorde des Landkreises Osnabriick definierten Konzentrationen abgestimmt. Zum Vergleich
sind zuséatzlich die in der BBodSchV aufgeflihrten nutzungsbezogenen Priufwerte fir den Wirkungs-
pfad Boden-Mensch bzw. die Nutzungsart ,Wohngebiete* aufgenommen worden. Fir den Wirkungs-
pfad Boden-Mensch liegen fiir eine Reihe von Parametern Prifwerte vor, wobei die Nutzungen Kin-
derspielflachen, Wohngebiete, Park- und Freizeitanlagen u.a. zu unterscheiden sind. Fur die Beurtei-
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lung relevant sind nur die obersten, fur den Wirkungspfad verfligbaren Bodenbereiche, z.B. 0,0 — 0,35
m u GOK fur Spielplatze und Wohngebiete. Bei Unterschreitung eines Prifwerts ist der Verdacht einer
Altlast ausgerdumt. Die Prifwerte gelten fir den Direktkontakt auf unversiegelten und frei zugangli-
chen Flachen. Durch eine vorhandene oder aufzubringende Versiegelung kann der Wirkungspfad
Boden-Mensch unterbrochen werden. Fir die Bewertung wurden hilfsweise die ermittelten Untersu-
chungsergebnisse tieferliegender Proben herangezogen. Fur tiefer liegende Kontaminationen ist der
Wirkungspfad Boden-Grundwasser relevant. Im Ergebnis weisen die Proben aus dem Aufflllungsma-
terial Belastungswerte tiber den Sanierungszielwerten und die Probenaus dem natirlich anstehenden
Material keine Hinweise auf relevante Belastungen auf. Demnach ist es zu keiner Verschleppung tber
den Sickerwasserpfad gekommen. Auch ein Austrag von Schadstoffen Uber den Grundwasserpfad
vom ehemaligen Gaswerkstandort ist nicht erkennbar. Die Bausubstanz des Wohngebaudes Bruch-
stral3e 3 ist durch die im Untergrund nachgewiesenen Schadstoffe nicht beeintrachtigt. Sollte auf dem
Grundstiick Boden bei BaumaRnahmen aufgenommen werden, miissen die festgestellten Restbelas-
tungen bei Aushub und er Entsorgung des Bodens berticksichtigt werden. Aus den Befunden der Kon-
trolluntersuchungen ist keine Gefahrdung Uber die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-
Grundwasser fir das Grundstick BruchstraRe 3 abzuleiten.

BruchstralRe 5

Im Rahmen der BodensanierungsmafRnahme ehemaliges Gaswerk Melle wurden auch 2/3 der nicht
bebauten Flache des Grundstiicks Bruchstrale 5 mit unbelastetem Boden vollstandig saniert. Die
vorgegebenen Sanierungszielwerte wurden nach Vorlage der Analyseergebnisse unterschritten. Fir
den sudlichen Bereich des Grundstiicks wurde festgestellt, das sich unterhalb einer unauffalligen
0,50 m starken Deckschicht eine ca. 1,0 — 1,5 m méachtige, aufgrund ihres PAK Gehalts kontaminierte
Auffillungsschicht ansteht. Unter dem Vorbehalt, dass die 0,50 m machtige Deckschicht nicht vom
durch Auffillungen betroffenen Grundstiicksbereich entfernt wird, ergeben sich fir eine wohnbauliche
Nutzung keine Einschréankungen.

Buersche Straf3e 10

In Verbindung mit dem Abbruch der Gewerbebebauung auf den Flurstiicken 94/4 und 96/1 in 2017
ergaben sich aus den Bodenuntersuchungen keine Hinweise auf Bodenbelastungen. Im Zuge des
aktuellen Riickbaus der Teilverfiillten Keller, Sohlplatten und eines Heizéltanks traten im Ubergangs-
bereich zum Grundwasser Auffélligkeiten auf. Es wurden Mineral6lriickstdnde und mit Asbestzement
durchsetzter Boden gefunden. Insgesamt wurden 906 t Bodenaushub und 25 m?® asbestdurchsetzter
Boden enthommen und ordnungsgemald deponiert. Im Zuge der bis Mitte 2018 in der Baugrube
durchgefiihrten Grundwasserhaltung wurden ca. 395 m® Grundwasser tber Pumpen mit Abscheider
gereinigt in den Kanal gepumpt. Der Grundwasserpegel wurde temporar um rund 0,50 m abgesenkt.

Die Analyseergebnisse der Kontrollproben belegen den positiven Sanierungserfolg.
MuhlenstralRe 54

Das Grundstiick Miuhlenstral3e 54 wird im Altlastenkataster des Landkreises Osnabrick gefiihrt. Die-
ses Baugrundstiick wird im Bestand baulich genutzt und nahezu vollstéandig versiegelt. Eine Sanie-
rung des Grundstiicks ist derzeit nicht méglich. Wegen der nahezu vollflachigen Versiegelung ist der
Wirkungspfad Boden-Mensch nicht gegeben.

5.2.4.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfuhrung der Planung

Bodenfunktion

Im Zuge der baulichen Entwicklung werden der Uberbauungsgrad und damit die Bodenversiegelun-

gen im Bereich der zentralen Mitte durch Geb&ude und ErschlieBungsflachen quasi im Sinne einer

Konversion wieder hergestellt. Beim Umgang mit dem Boden sind die Anforderungen nach 8 12 Bun-
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des-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1553), zuletzt
geandert am 27. September 2017 (BGBI. | S 3465) an das Ein- und Aufbringen von Materialien zu
bertcksichtigen.

Altlasten

Nicht betroffen.

Schutzgut Boden

Erhebliche Umweltauswirkungen MalRnahmen zur Vermeidung und
Minimierung
Baubedingte = Verdichtung des Bodens und damit = BaustraRen innerhalb des geplanten
Wirkfaktoren Beeintrachtigung des Bodengefiiges ErschlieBungsgebiets, Einrichtung
(temporar) durch das Befahren mit schweren Bau- von festen Lagerplatzen
fahrzeugen sowie Lagerung von Bauma- | . Ejnsatz von gut gewarteten Maschi-
terialien nen und Baufahrzeugen nach dem
=  Gefahr der Kontamination des Bodens Stand der Technik
durch Freisetzung von Schmier- und «  Schutz des Oberbodens
Treibstoffen durch Baufahrzeuge, Ma-
schinen
Anlagebedingte = Versiegelung von ca. 1,47 ha Boden im = Begrenzung des zulassigen Versie-
Wirkfaktoren WA und nérdlichen MU durch die Anlage gelungsgrades (nach GRZ) auf das
von Gebauden, Stellplatzen, Zufahrten unbedingt erforderliche MaR
etc. Hierdurch Verlust der Bodenfunktio- | .« Herstellung von Stellplatzen mit
nen (Beeintrachtigung des Bodengefu- wasser- und luftdurchlassigem Auf-
ges, Verlust der Filter- und Pufferfunkti- bau

onen, Verlust der Aufnahme- und Spei-
cherfunktionen von Oberflachenwasser,
weitgehende Zerstdrung der Bodenbio-
logie, Verlust des Bodens als Standort-
faktor fiur Pflanzen und Tiere etc.). Im
Sanierungsgebiet sind Teile der Boden-
funktion bereits gestort

Betriebsbedingte | =  Keine erheblichen Umweltauswirkungen
Wirkfaktoren absehbar

5.2.4.3 Geplante MalRhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Bodenfunktion

Der Bodenverlust durch Uberformung mit Gebauden, Stellplatzen und Zuwegungen fihrt zu erhebli-
chen Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen. Diese Umweltauswirkungen lésen jedoch kein Kom-
pensationserfordernis aus, da die Flachen vormals massiv bebaut bzw. versiegelt waren. Bei Oberbo-
denarbeiten mussen die einschlagigen Richtlinien der DIN-Normen: 18320, 18915 und 18300 beach-
tet werden.

Altlasten

Es wurden seit 2015 zahlreiche BodensanierungsmafBnahmen auf dem ehemalig gewerb-
lich/industriell genutzten Gelande durchgefiihrt und die gesetzten Bodensanierungsziele erfolgreich
abgeschlossen. Eine Bebauung der Flachen ist nach Mal3gabe der einschlagigen Bodenbelastungs-
kriterien uneingeschrankt maglich.

Der Oberboden wird vor Neubebauung der derzeit brachliegenden Flachen im Rahmen der Bau-
grunduntersuchung in Vorbereitung der geplanten hochbaulichen MaRhahmen zumindest dort, wo ein
vollstandiger Austausch noch nicht erfolgt ist, noch einmal gutachterlich Gberpriift. Die zur Neubebau-
ung anstehenden Flachen befinden sich im stadtischen Eigentum. Eine 6ffentlich-rechtliche Sicherung
dieser Untersuchung ist daher nicht erforderlich.
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5.2.5 Schutzgut Landschaft / Stadtbild

5.2.5.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das zentrumsnahe Plangebiet wird dreiseitig durch StraBentrassen (Muhlenstrale, Buersche StralRe
und Oststraf3e) und durch Wohnbauflachen im Stiden eingerahmt. Im Nordosten grenzt ein Autohof
an. Das Plangebiet weist insgesamt heterogene bauliche Nutzungsstrukturen auf. Eine Blockrandbe-
bauung entlang Muhlenstra3e und Buersche Stral3e, Reihenhduser, Zeilenbebauung und Einfamilien-
hauser an der Bruchstral3e sowie die zentrale Mitte als sanierte Freiflache pragen das Gebiet.

Dem Geltungsbereich, hier insbesondere der zentralen Mitte, kommt hinsichtlich des zukunftigen Ent-
wicklung des Orts- und Landschaftshildes eine hohe Bedeutung zu. Die Empfindlichkeit des Raumes
gegeniber baulichen Entwicklungen ist aufgrund der historischen Vorpragung als gering einzustufen.

5.2.5.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfuhrung der Planung

Mit der geplanten wohnbaulichen Entwicklung wird in zentrumsnaher Lage ein neues Wohnquartier
gepragt. Weitere Altlasten sind, mit Ausnahme der Hinweise fir das Grundstiick Bruchstral3e 5, nicht
betroffen.

Schutzgut Landschaft

Erhebliche Umweltauswirkungen MaRBnahmen zur Vermeidung und
Minimierung
Baubedingte = Baustelleneinrichtung und Baustellenbe- | =  Nicht mdglich
Wirkfaktoren trieb als stérendes Element im Stadtbild
(temporar)
Anlagebedingte = Arrondierung von Wohnungsbau auf = Innere Durchgrinung des neuen
Wirkfaktoren zentralen Freiflachen in zentrumsnaher Baugebietes.
Stadtlage = Begrenzung des MaR der baulichen

Nutzung hinsichtlich der Gebaude-
kubatur und des Versiegelungsgra-
des auf das unbedingt erforderliche
Maf3

Betriebsbedingte | =  Keine erheblichen Umweltauswirkungen
Wirkfaktoren absehbar

5.2.5.3 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Grundlage fur eine stadtraumlich vertragliche Einbindung des neuen Wohngebietes in das stadtische
Umfeld ist das Ergebnis eines stadtebaulichen Realisierungswettbewerbs. Es werden Anpflanzungen
fur die Entwicklung von raumbildenden Gehdlzstrukturen MaRnahmen zum Erhalt und zur Entwicklung
des Landschafts- und Stadtbildes angestrebt.

5.2.6 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieBlich der biologischen Vielfalt und der ar-
tenschutzrechtlichen Belange

5.2.6.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Die Erfassung der vegetationsgepragten Biotopstrukturen erfolgt aufgrund ortlicher Erhebungen. Be-
sonders geschitzte Pflanzenarten kommen nicht vor. Im Bereich des Bodensanierungsgebietes
kommen keine Gehdlzstrukturen vor.

Die Freiflachen im Plangebiet liegen seit der Sanierung und des Abrisses als offene Sandflachen dar.
Es hat sich eine Ruderalflur aus ein- und mehrjahrigen Krautpflanzen etabliert. Die Flachen tberneh-
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men keine Funktionen des Biotopverbunds.
Die Hausgarten noérdlich und sudlich der BruchstraBe weisen nur vereinzelten GroRbaumbestand auf:

=  BruchstraBe 3 — Hainbuche, Stammdurchmesser 0,40; Kronendurchmesser 9,0 m

= Bruchstral’e 7 — siebenstdmmiger Silber-Ahorn, Stammdurchmesser 0,30 — 0,50; Kronendurch-
messer 12,0 m und Berg-Ahorn, Stammdurchmesser 1,00; Kronendurchmesser 14,0 m

= Flurstick 89 (Garagen), Feldahorn, Stammdurchmesser 0,60, Kronendurchmesser 12,0; Sand-
Birke, Stammdurchmesser 0,45, Kronendurchmesser 10,0

= Flurstiicke 134 und 135 — Robinie Stammdurchmesser 0,50, Kronendurchmesser 10,0; Liquidam-
bar, Stammdurchmesser 0,35, Kronendurchmesser 8,0

An der MihlenstralRe sind zwei Baume zu verzeichnen:

= MihlenstraRe 52 — Rosskastanie, Stammdurchmesser 0,80, Kronendurchmesser 10,0
= MihlenstralRe 48 — Linde, Stammdurchmesser 0,70, Kronendurchmesser 5,0

Im Einzelnen sind folgende Biotoptypen vorzufinden:

= Hausgarten

= Brache — offener Rohboden
= Einzelgehdlz

= Stadtgarten

= Brache Grasflur

= Brache offene Sandflur.

Die Flachen sind in die Wertkategorien 1 ,unempfindlich® bis 2 ,weniger empfindlich“ einzustufen,
wobei die Spanne von Kategorie 0 ,wertlos® bis 5 ,extrem empfindlich® reicht. Als potentiell naturliche
Vegetation (pnV) wirde sich ohne menschliche Einflussnahme im Plangebiet ein Laubmischwald ent-
wickeln.

Artenschutz

Grundlage fur die artenschutzfachlichen Aussagen bildet die faunistische Untersuchung aus dem Jahr
2016. Untersucht wurden die Tierartengruppen der Vogel und Flederméduse. Im Rahmen am Pla-
nungsraum orientierter Begehungen zwischen Méarz und Juli wird das Plangebiet auf das mdgliche
Vorkommen von Brutvogeln beurteilt. Hier wird insbesondere auf die Artengruppen der Vogel und
Fledermdause, aus denen nach 8 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG besonders oder streng geschiitz-
te Arten betroffen sein kdénnen, abgestellt. Mit dem Star wird eine gefahrdete Art (RL 3) im Untersu-
chungsgebiet mit einem Revier festgestellt. Mit insgesamt 33 Arten wird eine relativ artenarme Vogel-
gemeinschaft mit typischen und héaufigen Arten des Siedlungsraums registriert. Grund fir die Arten-
armut dirfte das strukturarme Umfeld der Blockrandbebauung und der wenig naturnahen Hausgérten
sein.

Alle Fledermausarten sind nach § 7 BNatSchG streng geschitzt und im Anhang IV der FFH-Richtlinie
aufgefiihrt. Es kdnnen aufgrund fehlender Quartiere potentiell keine Fledermausarten vorkommen. Fir
die Fledermause sind drei Biotopkategorien zu bewerten: Sommerquartiere, Winterquartiere als Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten sowie Jagdreviere. Es sind keine Baumqualitdten vorhanden, die als
Winterquartier oder Sommerquartiere eingestuft werden kdnnen. Baume mit Hohlungen sind nicht
vorhanden. Fledermausquartiere in Baukdrpern kdnnen nicht festgestellt werden. Das Untersu-
chungsgebiet hat als Jagdhabitat fir Fledermause aufgrund fehlender Habitatstrukturen nur eine ge-
ringe Bedeutung.
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Es werden keine Brutreviere von mit Fortpflanzungsstatten vorkommenden Arten beseitigt oder be-
schédigt. Eine Durchfihrung von AusgleichsmafRnahmen i.S. von zeitlich vorgezogenen CEF-
MaRnahmen ist nicht erforderlich.

Fortpflanzungsstétten von Brutvogelarten i.S. des 8§ 44 BNatSchG sind nicht betroffen. Die ©kologi-
schen Funktionen i.S. des § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG bleiben erhalten, da offenbar durch die aktu-
elle Landschaftsentwicklung stédndig neue Lebensrdume entstehen und alle Arten weiterhin im Be-
stand zunehmen. Als Vermeidungsmafinahme zum Eintreten des § 44 BNatSchG sind Rodungen von
Geholzen nur aul3erhalb der Brutzeit gemaf der Regelung des § 39 BNatSchG in der Zeit vom 1.
Oktober bis zum 28. Februar eines Jahres zulassig.

Fir alle weiteren Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind keine potentiellen Lebensraumstruktu-
ren vorhanden, so dass diese Arten hier nicht vorkommen.

Auch kommen von den 18 in Niedersachsen gelisteten streng geschutzten Pflanzenarten (Farn- und
Blutenpflanzen) des Anhang IV aufgrund fehlender Standortbedingungen im Planungsraum keine vor.
5.2.6.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Entwicklung von Bauflachen gehen keine gewachsenen Biotopstrukturen verloren. Die Rand-
strukturen bleiben erhalten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Erhebliche Umweltauswirkungen MaBnahmen zur Vermeidung und
Minimierung
Baubedingte »  Flachenhafte Zerstérung von potentiel- = Begriinung nicht bebaubarer Fl&-
Wirkfaktoren len Vegetationsflachen durch Baustel- chen
(temporar) leneinrichtungen und Baustellenverkehr

Anlagebedingte *  Uberbauung potentiell entwicklungsfahi- | =  Begrenzung des zulassigen Versie-
Wirkfaktoren ger Freiflachen gelungsgrades (nach GRZ) auf das
unbedingt erforderliche MaR3

=  Schaffung neuen Griinvolumens
durch Baumanpflanzungen

Betriebsbedingte | =  Keine erheblichen Umweltauswirkungen
Wirkfaktoren absehbar

5.2.6.3 Beschreibung der Vermeidungs-und Minderungs- /AusgleichsmafRinahmen

Mit der Anpflanzung von Gehélzen werden neue Lebensraumstrukturen geschaffen.

5.2.7 Schutzgut Kultur-und sonstige Sachguter

5.2.7.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Archaologische Vorbehaltsflache

Es sind mit der MihlenstralRe 44 und 48 zwei Baudenkmaler im Plangebiet vorhanden.

5.2.7.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Im Zuge von Erdbaumaflnahmen innerhalb des Plangebiets ist bei Boden-Auffélligkeiten eine Beteili-
gung der Bodendenkmalpflege erforderlich.
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5.2.7.3 Geplante MalRhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Vermeidungs- oder Minderungsmaf3nahmen werden nicht erforderlich. Im Bebauungsplan wird ein
Hinweis aufgenommen, wenn bei Erdarbeiten anfallende Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, die Bodendenkmalpflege unverziglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis
zum Eintreffen der Fachbehdrde zu sichern ist.

5.2.8 Schutzgut Mensch einschliel3lich der menschlichen Gesundheit

5.2.8.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Larm

Fur den Menschen kdnnen Auswirkungen auf die Erholungsfunktion des Raumes von Bedeutung sein.
Larmeinwirkungen durch StraBenverkehrslarm gehen als Vorbelastungen von der L 90 aus. Gewerbli-
che Larmimmissionen gehen vom norddéstlich angrenzenden Autohof aus.

5.2.8.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Es ist mit einer graduellen Verkehrszunahme durch Ziel- und Quellverkehre in das neue Stadtquartier
zu rechnen, jedoch nicht in einem Mal3e, das als erheblich einzustufen ware.

5.2.8.3 Geplante MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-

gen Auswirkungen

LarmschutzmalRnahmen in Form einer Larmschutzwand sind im Grenzverlauf des norddstlichen Auto-
hofes erforderlich. Weiterhin kann es zu zusatzlichen LarmschutzmalRnahmen fiir die Obergeschosse
kommen, z.B. in Form von Offnungsverboten fiir Fenster an den larmzugewandten Ostfassaden. Pas-
sive LarmschutzmalBRhahmen sind an den zur Buerschen Stral3e hin ausgerichteten Wohngebduden
bzw. Wohnnutzungen erforderlich.

5.2.9 Schutzgut Flache

5.2.9.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Aktuell bodensanierte Flachen wurden bis 2015/2017 gewerblich/industriell genutzt. Dieser Bereich ist

als Konversionsflache einzustufen.

5.2.9.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

In Folge der stadtebaulichen Entwicklung Nutzungsintensivierung der Flachen. Hochbauliche Uber-

pragung vormals gewerblich/industriell gepragter Flachenstrukturen.

5.2.9.3 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Eingriffsbedingte Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind nicht gegeben, da es sich um die
Revitalisierung vormals bebauter Flachen handelt.
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5.3 Auswirkungen durch Bauphase, Abfélle, Techniken und schwere Unfélle

5.3.1 Bau der geplanten Vorhaben einschlie3lich Abrissarbeiten

Fir die Bauphase kdnnen keine detaillierten Angaben gemacht werden. Hierzu greifen die Regelun-
gen der nachgelagerten Genehmigungsebenen, so dass eventuelle Umweltauswirkungen aufgrund
der Umsetzung der Planung wirksam vermieden werden kénnen.

5.3.2 Artund Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung und Verwendung

Zur Art und Menge der Abfélle, die aufgrund der Umsetzung der Planung anfallen, kénnen keine de-
taillierten Angaben gemacht werden. lhre umweltschonende Beseitigung und Verwertung werden
durch entsprechende fachgesetzliche Regelungen sichergestellt

5.3.3 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Zu den eingesetzten Techniken und Stoffen, die in den durch die Planung ermdglichten Vorhaben
verwendet werden, kénnen keine konkreten Angaben gemacht werden. Auf der Planebene nicht ab-
sehbare Umweltauswirkungen sind auf der Zulassungsebene zu prifen.

5.3.4 Auswirkungen durch schwere Unfélle und Katastrophen

Die Planung ermdglicht keine Vorhaben, von denen die Gefahr schwerer Unfélle oder Katastrophen
ausgeht. Im Umfeld des Plangebiets befinden sich auch keine Gebiete oder Anlagen von denen eine
derartige Gefahr fur die zukinftigen Nutzungen im Plangebiet ausgeht.

5.4 Beschreibung und Bewertung von Planungsalternativen

5.4.1 In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten unter Berlcksichti-
gung der Ziele und des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Standortalternativen

Das Plangebiet befindet sich in einer verkehrlich gut erschlossenen, zentralen, innerstadtischen Orts-
lage. Die StraBenrandbebauung an der MuhlenstraRe und die sudlichen sowie suddstlichen Sied-
lungsflachen sind vorhanden. Die Lage der zentralen Flache ist wegen der Erreichbarkeit besonders
pradestiniert. In Grof3e und Qualitéat vergleichbare Flachenpotentiale stehen der Stadt Melle nicht fur
eine Uberplanung zur Verfigung.

Im Rahmen vorbereitender Untersuchungen (stadtebaulicher Realisierungswettbewerb) wurden még-
liche Bebauungskonzepte fiir die zentrale Mitte erarbeitet. Diese Konzepte sind vom Architekturbiro
~WVannenmacher + Méller GmbH® weiterentwickelt worden. Ziel ist es, in dem zentral gelegenen Teil
der Plangebiets die Wohnnutzung zu starken. Ferner soll die Wohnbebauung entlang der Bruchstral3e
planungsrechtlich gesichert werden. Entlang der das Plangebiet begrenzenden ErschlieBungsstralien
soll die bestehende feinkdrnige Nutzungsmischung auch zukinftig zulassig sein und ein belebtes und
durchmischtes Quartier zu schaffen.

5.4.2 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Pla-
nung (Nullvariante)

Im Falle der Nullvariante wiirde sich die natlrliche Sukzession auf den vorhandenen offenen Rohbo-
den fortsetzen.
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5.5 Zusatzliche Angaben

5.5.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusam-
menstellung der Angaben aufgetreten sind

Die zu Grunde liegenden Gutachten ermdglichen eine fachliche Einschatzung der Umweltauswirkun-
gen. Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Wesentliche Kennt-
nisliicken bei der Zusammenstellung der Angaben zum Umweltbericht bestanden nicht. Gleichwohl
beruhen weitergehende Angaben, wie z.B. die Beeintrachtigung lokalklimatischer Verhaltnisse durch
die zuklnftige Bebauung auf grundsatzlichen oder allgemeinen Angaben bzw. Einschatzungen.

5.5.2 UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Das Monitoring umfasst die Uberwachung planbedingter erheblicher Umweltauswirkungen. Es basiert
auf UberwachungsmaRnahmen und Umweltinformationen. Die Umweltauswirkungen werden von den
zustandigen Fachabteilungen des Amtes im Rahmen ihrer gesetzlichen Aufgaben tGberwacht. Gemaf
§ 4 Abs. 3 BauGB unterrichten die zustandigen Amter den Kreis, sofern nach den ihnen vorliegenden
Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bebauungsplans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, in welchem Umfang Begrinungsmal3nahmen umgesetzt
werden sollen. Mittels der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege wird sichergestellt, dass sich die
Maflinahmen sachgerecht entwickeln und ihre 6kologischen Funktionen aufnehmen und erfillen kon-
nen.

Durch stichprobenartige Kontrolluntersuchungen seitens des Amtes wird Uberpruft, ob die geplante
Funktionserfillung der verschiedenen MalRnahmen tatséchlich greift. Bei festgestellten Abweichungen
von den Malinahmenzielen kénnen dann erforderliche MaRnahmenkorrekturen und -ergénzungen
vorgenommen werden, um mdglichen Fehlentwicklungen entgegenzuwirken. Die Einhaltung der um-
weltrelevanten Gesetze und Verordnungen sowie der standortbezogenen umweltrelevanten Festset-
zungen ist im Einzelfall im Rahmen des jeweiligen Genehmigungsverfahrens zu beachten.

5.6 Zusammenfassung des landschaftsplanerischen Beitrags

5.6.1 Schutzgutbezogene Zusammenfassung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Melle wurde der vorliegende Umweltbericht erstellt.
Untersucht wurden mdgliche Auswirkungen der durch den Bebauungsplan ermdglichten stédtebauli-
chen Entwicklungen auf die Schutzguter Luft, Klima, Wasser, Boden, Tiere und Pflanzen, Land-
schafts- und Stadtbild, Kultur und Sachgtter, Flache sowie Mensch. Zur Vermeidung nachteiliger
Umweltauswirkungen wurden Bau- und Nutzungsauflagen sowie Beschrankungen festgelegt.

5.6.2 Naturschutzfachliche Abwagung

Von Bedeutung fur den Naturschutz und die Landschaftspflege sind im Plangebiet die hydraulischen
Abhéngigkeiten der Bodenversieglung und die gewasserdkologischen Auswirkungen auf das FFH-
Gebiet der Else. Eine Quantifizierung des Eingriffsumfangs nach den einschlagigen Bewertungsmal-
stében ergibt bei einem Vergleich von Bestand und Planung keine Verschlechterung von Natur und
Landschaft.

Insgesamt wird mit dem Bebauungsplan kein erheblicher Eingriff vorbereitet, fir den ein Ausgleichser-
fordernis im Sinne des 8 1 a Abs. 3 BauGB besteht. Durch Festsetzungen zur Begrunung, die sinnvoll
und zumutbar sind, erfolgt eine Minderung des Eingriffs.
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5.7 Artenschutzfachliche Abwagung

Aus der artenschutzrechtlichen Bewertung ergeben sich keine verpflichtenden Malinahmen zur wei-
tergehenden Priifrelevanz fir die Artenggruppe der Végel. Es sind keine Brutvogelarten von einer
Beschadigung ihrer Fortpflanzungsstéatten im Sinne des § 44 BNatSchG betroffen. Da die 6kologi-
schen Funktionen im Sinne des § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG aufgrund von Ausweichmdglichkeiten
im rAumlichen Zusammenhang erhalten bleiben, sind keine MaRnahmen erforderlich. Durch das Vor-
haben gehen keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Flederméusen verloren. Es gehen keine
Nahrungsrdume in so bedeutsamen Umfang verloren, dass es zum Funktionsverlust eventuell vor-
handener, benachbarter Fortpflanzungsstatten kommt. Eine weitergehende Priifrelevanz fur die Ar-
tengruppe der Fledermause ist nicht erforderlich.

5.8 nGesetzlich geschiitzte Biotope* nach § 30 BNatSchG, FFH und Schutzgebiete

Schutzgebietsausweisungen nach § 23 — 25 und 27 - 30 BNatSchG (Naturschutzgebiet, Naturdenk-
mal, Nationalpark, Naturpark, Biospharenreservat) sind im Plangebiet nicht vorhanden. FFH-
Schutzgebiete und EU-Vogelschutzgebiete sind unmittelbar im Geltungsbereich des B-Plans nicht
betroffen. Unmittelbar siidlich grenzt das LSG ,Else und obere Hase” (§ 26 BNatSchG in Verbindung
mit § 32 NAGBNatSchG VO vom 11.3.2019), identisch mit dem FFH-Gebiet, Nr. 355, EU-Melde-Nr.
DE-3715-331 an. Das LSG hat eine Grél3e von ca. 83,7 ha. Es handelt sich hierbei um ein geschiitz-
tes FlieRgewasser Il. Ordnung, welches im sidlich angrenzenden Abschnitt als tlw. begradigtes Ge-
wasser verlauft. Ein flachiger Schutzanspruch gemald NAGBNatSchG besteht fir das Plangebiet
nicht. Landschaftsschutz ist unmittelbar nicht betroffen.

5.9 Landschaftsplanerische Planungsziele

5.9.1 Begrinungsmalnahmen

Auf ebenerdigen Stellplatzanlagen ist fiir je sechs Stellplatze ein Laubbaum zu pflanzen. Fir Baum-
pflanzungen sind grofRkronige Baume zu verwenden, um ein dkologisch wirksames und visuell erleb-
bares Griinvolumen zu schaffen. Baume mindern durch Verschattung und Verdunstungskélte die Auf-
heizung der Flachen und filtern Staub und Schadstoffe aus der Luft.

Fur festgesetzte Baum- und Strauchanpflanzungen sind einheimische, standortgerechte Laubgehdlze
zu verwenden und zu erhalten. Baume miussen einen Stammumfang von mindestens 18 cm, in 1 m
Hohe Uber dem Erdboden gemessen, aufweisen. Im Kronenbereich jedes grof3kronigen Baums ist
eine offene Vegetationsflache von mindestens 12 m? anzulegen und zu erhalten. Hierdurch kann eine
Erganzung des vorhandenen Lebensraumgefiiges erreicht werden. Einheimische Laubgehdlze stellen
u.a. mit ihren Bliten- und Fruchtbestanden eine essentielle Nahrungsquelle und damit Lebensgrund-
lage fur die einheimische Tierwelt dar und wirken sich gunstig auf das Kleinklima aus. Die geforderten
PflanzgréRen sollen dazu beitragen, dass ohne lange Entwicklungszeit landschaftsbildwirksame
Strukturen und biotkologische Funktionen hergestellt werden. Die Baume sollen im ausgewachsenen
Zustand einen Kronendurchmesser von uber 6 m erreichen. Die offenen Vegetationsflachen sichern
die Luft-, Wasser- und Nahrstoffversorgung der Wurzeln und damit eine langfristige Entwicklung der
Baume.

Gehdlzanpflanzungen aus Baumen und Strduchern bilden die Grundlage fiir eine nachhaltige Durch-
grinung und Biotopvernetzung. Sie bieten innerhalb der Baugebiete vielfaltige Lebens-, Nahrungs-
und Ruckzugsraume fiir zahlreiche Insekten, Kleinsduger und Vogelarten.

Extensivdachbegrinungen mit einem Substrataufbau von mindesten 12 cm auf Flachdachern und
flach geneigten Dachern tragen nachhaltig zur Verbesserung der Stadtokologie bei.
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5.9.2 Oberflachenentwésserung, Gewasser- und Bodenschutz

Als Voraussetzung fir den Erhalt von bestehenden und anzupflanzenden Griinstrukturen, zur Mini-
mierung des Eingriffs in den Bestand und zur Generierung einer méglichst geringen Versiegelung, ist
die Durchlassigkeit des Bodens so gering wie mdglich zu halten.

,Die Linienfuhrung der rd. 400 m langen Regenwasserkanale wird bestimmt durch die geplanten
StraBentrassen, dem Gelandegefélle und dem geplanten Anknupfpunkt an das vorhandene Kanalsys-
tem im Sidosten. Die Dimensionierung aufgrund des Abflusses ist im Rahmen der weiteren Planung
zu ermitteln. Mindestdurchmesser der erforderlichen Regenwasserkanalisation ist DN 300. Im Rah-
men der Wasserwirtschaftlichen Vorplanung werden Mindestdurchmesser und Langen fur das erfor-
derliche Retentionsvolumen vordimensioniert. Bedingt durch die topographischen Verhaltnisse und
der Anschlusshéhe der vorhandenen Regenwasserkanalisation ergeben sich Einschnittstiefen von 1,5
m bis rd. 3 m. Im Regenwasserkanal sind Abzweige vorgesehen fiir Hausanschliisse und Anschluss-
leitun-gen zu den StraRenabléufen. Ggf. vorhandene Hausanschlisse sind an den geplanten Regen-
wasserkanal anzuschliel3en. Die vorhandene Regenwasserkanalisation ist abgangig bzw. von der
Lage nicht nutzbar und wird ausgebaut.“1

,Die im Plangebiet anfallenden Schmutzwasserabflisse werden Uber rd. 400 m Rohrleitung zum vor-
handenen Schmutzwasserkanal in der Bruchstral3e abgeleitet. Die Linienfihrung der Schmutzwasser-
kanale wird bestimmt durch die geplanten StraBentrassen, der Lage der vorhandenen Schmutzwas-
serkanalisation sowie dem Gelandegefalle. Die Dimensionierung ist flr einen spezifischen Schmutz-
wasseranfall von 150 I/(E*d) und einem Fremdwasseranteil von 100% (gemalR DWA-A 118) zu ermit-
teln.

Der erforderliche Mindestrohrdurchmesser betragt DN 200. Bedingt durch die topographischen Ver-
haltnisse und der Anschlusshéhe der vorhandenen Schmutzwasserkanalisation ergeben sich Ein-
schnittstiefen von rd. 2 m bis 3,5 m. Im Schmutzwasserkanal sind Abzweige vorgesehen fir Hausan-
schlisse, ggf. vorhandene Hausanschliisse sind an den geplanten Schmutzwasserkanal anzuschlie-
Ben. Die vorhandene Schmutzwasserkanalisation ist abgéngig bzw. von der Lage nicht nutzbar und

wird ausgebaut.“?

5.10 Vorschldge fur griinordnungsplanerische Festsetzungen

= Auf ebenerdigen Stellplatzanlagen ist flr je sechs Stellplatze ein grof3kroniger Laubbaum zu
pflanzen.

= Im WA 5 und WA 6 ist je 500 Quadratmeter nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache ein Baum zu
pflanzen.

= Fir festgesetzte Baum- und Strauchanpflanzungen sind standortgerechte, heimische Laubgehdl-
ze zu verwenden und dauerhaft zu erhalten. GroRRkronige Baume muissen einen Stammumfang
von mindestens 18 cm, kleinkronige von mindestens 14 cm in 1,0 m tber dem Erdboden gemes-
sen, aufweisen. Im Kronenbereich grof3kroniger Baume ist eine offene Vegetationsflache von
mindestens 12 m2 anzulegen und zu begriinen.

= Fur alle neu anzupflanzenden Baume innerhalb befestigter Flachen sind Pflanzgruben mit mindes-
tens zwolf (12) Kubikmetern durchwurzelbaren Raum bei einer Breite von mindestens zwei (2)
Metern und einer Tiefe von mindestens 1,5 Metern herzustellen und durch geeignete Malinahmen
gegen jegliches Uberfahren zu sichern. Die Flachen sind dauerhaft zu begriinen oder der natiirli-
chen Entwicklung zu Uberlassen. Standorte fir Leuchten, Schilder usw. sind innerhalb der Baum-
scheiben unzulssig.

= Die Stellplatze sind in wasser- und luftdurchlassiger Bauweise herzustellen. Die Wasserdurchlas-
sigkeit des Bodens wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguld oder

1 Oberflachenentwésserung und Schmutzwasserentsorgung - Wasserwirtschaftliche Vorplanung, S. 10f
2 Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserentsorgung - Wasserwirtschaftliche Vorplanung, S. 15
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Asphaltierung sind unzulassig.

= Bauliche und technische Malinahmen, die zu einer dauerhaften Grundwasserabsenkung fihren
kénnen, sind nicht zulassig.

= Flache oder flach geneigte Décher bis maximal zehn (10) Grad Dachneigung sind mit einer min-
destens 12 cm méachtigen Substratschicht herzustellen und dauerhaft extensiv zu begrtinen.

= Einfriedungen sind ausschlie3lich als Hecken oder als durchbrochene Zaune in Kombination mit
Hecken zulassig.

5.11 Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft im Plangebiet

Grundlagen:

= Grundkarte und Luftbildauswertung mit Stand 2017

» Entwurf des Bebauungsplans vom 31. Oktober 2019

= Osnabriicker Kompensationsmodell 2016, Landkreis Osnabriick.

Nachfolgend werden die Eingriffe bezogen auf den Biotoptypus quantifiziert. Zur Berechnung des
Versiegelungsanteils werden die Festsetzungen des Bebauungsplans fir die Eingriffsbeurteilung zu-
grunde gelegt. Es werden die nach neuem Planrecht neu zu versiegelnden Flachenanteile fur die Ein-
griffsbilanzierung herangezogen. Es wird die Annahme getroffen, dass die Festsetzungen im Bebau-
ungsplan fur die Bauflachen im Eingriffsbereich mit den nach BauNVO getroffenen Baudichten (GRZ)
gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO zuldssigerweise um 50% flr bauliche Nebenanlagen Uberschritten wer-
den kénnen.

Abgrenzung des Eingriffsbereichs

Der Eingriffsbereich erstreckt sich auf die zentralen Bereiche des Plangebiets. Hier werden samtliche
Flachen der Allgemeinen Wohngebiete WA5S bis WA7 betrachtet. Alle weiteren Bereiche im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans werden nach § 34 BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile® bewertet, d.h. dass die hier bereits realisierte Bebauung aber
auch zukinftige LuckenschlieBungen als Bebauung im Innenbereich baurechtlich zulassig ist.

Bei der Beurteilung der zu erwartenden Eingriffe wurden neben dem direkten Plangebiet und dem
Eingriffsbereich auch die umliegenden Bereiche miterfasst. Dabei ergaben die Voruntersuchungen,
dass die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung auf den definierten Eingriffsbereich beschrankt werden
kann. Erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes von Flachen
aul3erhalb des Eingriffsbereichs sind im vorliegenden Fall nicht zu erwarten.

Flachenkategorie Flachenanteil Flachenanteil | Wertfaktor | Werteinheiten
in m? in %

Gebéaude 6.195 28,8 0 0

Versiegelte Flachen (Asphalt, 9.306 43,2 0 0

Betonpflaster, Schotterflachen)

Offener Sand-Boden (Bodensa- 3.557 16,5 0,8 2.846
nierungsbereich 2015)

Vegetationsflachen (Brache, 2.469 115 1,0 2.469
Lagerflachen, Garten, Gehdlze)

Summe 21.527 100 5.315

Der versiegelte Flachenanteil durch Gebdude und Nebenanlagen und Verkehrsflaichen (Stellplatze,
Fahrflachen, Lagerflachen) betragt im Bestand 6.195 m” + 9.306 m* = 15.501 m>.
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WA, GRZ 0,4 (+50 % fur 7.045 4.227 0 0 0
Nebenanlagen) = 60 %
Versiegelung

Neuanlage Hausgarten 0 2.818 1 2.818
(PH) 40 %
WA, GRZ 0,45 (+50 % 5.283 3.566 0 0 0

fur Nebenanlagen) =
67,5 % Versiegelung

Neuanlage Hausgarten 0 1.717 1 1.717
(PH) 32,5 %

WA, GRZ 0,6 (+50 % fir 813 650 0 0 0
Nebenanlagen) = 80 %
Versiegelung

Neuanlage Hausgarten 0 163 1 163
(PH) 20 %
MU, GRZ 0,6 (+50 % fir 3.726 2.981 0 0 0

Nebenanlagen) = 80 %
Versiegelung

Neuanlage Hausgarten 0 745 1 745
(PH) 20 %

StraRBenverkehrsflachen 3.885 3.497 0 0 0
(OVS) neu (90 % ver-

siegelt)

Neuanlage  Verkehrs- 0 388 1 388

grin (Baume) 10 %

StraRenverkehrsflache 775 698 0 0 0
besonderer Zweckbe-
stimmung (90 % versie-

gelt)

Neuanlage Grin (Bau- 0 77 1 77
me, u.a.) 10 %

Notwendiger Ausgleich

Dem versiegelten Flachenanteil im Bestand (Stand: 2017) in H6he von 15.501 m? stehen mit dem
zulassigen Versiegelungsgrad durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans 15.619 m? entgegen. Es
kommt somit zu keiner Verschlechterung des Bodenversiegelungsgrades. Der Eingriffsflachenwert
belauft sich auf 5.315 Werteinheiten. Mit der Planung werden 5.908 Werteinheiten erreicht. Es ergibt
sich somit eine graduelle Verbesserung um 593 Werteinheiten.

Ein Ausgleichserfordernis ist daher nicht gegeben.
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6.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept

Dem Bebauungsplan liegt fiir die derzeit brachliegenden Flachen eine konkrete Planung zu Grunde.
Im Rahmen der durchgefiihrten vorbereitenden Untersuchung wurden bereits mdgliche Bebauungs-
konzepte fiir den zentralen Bereich des Plangebiets erarbeitet. Diese Konzepte sind vom Architektur-
biro ,Wannenmacher + Mdller GmbH* weiterentwickelt und ausformuliert worden.

Das weiterentwickelte Konzept sieht eine lineare Bebauungsstruktur vor, die sich an einer in Nord-
Sud-Richtung verlaufenden Mittelachse orientiert. Die Geb&audekdrper sind dabei traufstandig zu hori-
zontalen, in Ost-West-Richtung verlaufenden Wegeverbindungen ausgerichtet. Typologisch handelt
es sich bei der vorgesehenen Bebauung tberwiegend um Mehrfamilienhduser, die an der sudlichen
Quartiersgrenze von Reihenhadusern ergéanzt werden. Aufgrund des Zuschnitts der Brache ergibt sich
eine Staffelung der Anzahl der Einzelbauten von einem bis zu vier Geb&uden in Nord-Sid-Richtung.

Das Konzept sieht eine homogene Hohenlinie mit drei Vollgeschossen vor, die von einem einge-
schossigen Flachbau zwischen den beiden nérdlichen Gebaudekorpern ergénzt wird. Lediglich die
Quartiersmitte erfahrt durch die Ergédnzung von Staffelgeschossen eine besondere stadtebauliche
Betonung. Zudem soll dieser Bereich entlang der Mittelachse als ,urbane Quartiersmitte“ durch die
Schaffung verschiedener Angebote wie Kinderspiel- und Aufenthaltsflachen als zentraler Ort der Zu-
sammenkunft mit urbanem Charakter gestaltet werden. In Ergéanzung hierzu sieht das Konzept in Ost-
West-Richtung zwischen den mittleren Gebaudereihen einen ,Griinen Keil* vor. Dieser soll im Kon-
trast zum stark versiegelten Stadtraum der Quartiersmitte durch weitlaufige Griinflichen einen insge-
samt differenzierten Quartierscharakter schaffen.

Das Verkehrskonzept sieht eine ErschlieBung der Geb&ude von Norden Uber die Buersche Stra3e
sowie von Siuden Uber die Bruchstra3e vor. Dazu soll eine an der Ostlichen Quartiersgrenze verlau-
fende Stral’e entstehen, welche zwischen den mittleren Geb&udereihen u-formig verschwenkt wird.
Von der Planstrale gehen Querverbindungen in westliche Richtung zur Buersche StraRe bzw. Miuh-
lenstral3e ab, die ebenso wie die Mittelachse als Ful3- und Radweg vorgesehen sind.

Der Uberwiegende Teil des ruhenden Verkehrs soll auf zentralisierten Stellplatzflachen an der 6stli-
chen Quartiersgrenze gesammelt werden, welche durch vereinzelte Tiefgaragenstellplatze in der
Quartiersmitte erganzt werden. Insgesamt sollen so tUber 150 Stellplatze geschaffen werden.

Das stadtebauliche Konzept, welches als Grundlage fur den Bebauungsplan dient, sieht — abweichend
vom in Melle Ublichen Stellplatzschlissel von 1,25 fir Mehrfamilienhauser — einen Stellplatzschlissel
von 1,0 pro Wohneinheit vor. In den folgenden Baugenehmigungsverfahren ist der Stellplatznachweis
zu konkretisieren und nachzuweisen. Diese Reduzierung ist zum einem mit der zentralen und verkehr-
lich gut angeschlossenen Lage in Melle-Mitte und zum anderem mit dem Fokus der Planung auf eine
hohe Aufenthaltsqualitét im 6ffentlich Raum zu begriinden. Uber den Stellplatznachweis auf den Pri-
vatgrundstiicken hinaus werden 6ffentliche Stellplatze im Straenraum entstehen, die sowohl von den
Bewohner als auch von Besucher und Nutzern des geplanten Jugendzentrums genutzt werden kdn-
nen (siehe hierzu die verkehrstechnische Vorplanung).

Das Konzept sieht primér Wohnnutzungen vor, welche durch verschiedene Angebote eine hohe
Diversifizierung aufweisen. So sollen, Miet-, Eigentums- und Seniorenwohnungen, aber auch forder-
fahige Wohnungen sowie Angebote fiir das betreute Wohnen geschaffen werden. Insgesamt sind
rund 150 Wohneinheiten mit einer Bruttogeschossflache (BGF) von rund 17.000 Quadratmetern vor-
gesehen. Erganzt werden sollen die Wohnnutzungen durch ein Jugendzentrum in dem eingeschossi-
gen Flachbau mit einer BGF von rund 1.500 Quadratmetern, wodurch die gesamte BGF rund 18.500
Quadratmeter betragen soll.
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Auf Grundlage dieses Konzeptes sollen die im Geltungsbereich gelegenen Baufelder festgesetzt wer-
den. Die Festsetzungen fir die umliegenden Nutzungen, welche nicht vom Rickbau und der an-
schlielenden Neuordnung betroffen sind, sollen unter Beriicksichtigung von Entwicklungsperspekti-
ven aus dem Bestand abgeleitet werden.

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Auf Grundlage des vorliegenden Bebauungskonzepts sollen im zentralen Bereich des Plangebiets
mehrere Wohngebaude errichtet werden. Ziel ist es, in dem zentral gelegenen Plangebiet die Wohn-
nutzung zu starken. Angesichts der Lage zwischen Innenstadt und Bahnhof bietet das Plangebiet
inshesondere fur Personengruppen, die nicht zwingend auf die Verfugbarkeit eines privaten Kfz an-
gewiesen sein wollen bzw. kurze Wegeverbindungen bevorzugen, glnstige Standortbedingungen.
Ferner soll die entlang der Bruchstral3e vorherrschende Wohnnutzung planungsrechtlich gesichert
werden. Der entsprechende Bereich des Plangebiets wird daher als Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemaf § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Durch die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet wird gesichert, dass Wohnen die Hauptnutzung in
den Gebauden bleibt, zugleich aber auch Spielrdume flr eine vertragliche Form der Ergéanzung der
Wohnnutzung durch planerisch gewollte kulturelle oder soziale Nutzungen entstehen, sofern Bedarf
bzw. eine entsprechende Nachfrage daflr bestehen.

Entlang der unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzenden ErschlielBungsstraen soll die beste-
henden feinkdrnige Nutzungsmischung auch zukinftig zulassig sein und erhalten bleiben, um ein be-
lebtes und durchmischtes Quartier zu schaffen. Daher trifft der Bebauungsplan in diesem Bereich die
Festsetzung eines Urbanen Gebiets gemaR § 6a BauNVO. Im Urbanen Gebiet sind Wohnen, Gewer-
bebetriebe und soziale, kulturelle und andere Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
stéren zulassig. Durch die Einschrankung der gewerblichen Nutzungen hinsichtlich des Stérgrades im
Urbanen Gebiet wird ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe gewéhrleistet. Um
im Allgemeinen Wohngebiet und im Urbanen Gebiet Fehlentwicklungen zu verhindern, trifft der Be-
bauungsplan die folgenden Festsetzungen:
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sIn den Allgemeinen Wohngebieten WAL bis WA7 gemal3 § 4 BauNVO sind Gartenbaubetriebe ge-
maR § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO sowie Tankstellen gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO unzulassig.

In dem Urbanen Gebiet gemalR § 6a BauNVO sind Vergnlgungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer
Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind, gemafl § 6a
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO, Tankstellen gemaf § 6a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sowie Bordelle und bordellartige
Betriebe sowie Verkaufs- raume und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuel-
lem Charakter ausgerichtet ist, unzulassig.“

Im Geltungsbereich werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, da sie sich nicht in
das angestrebte stadtebauliche Konzept, sowohl in Bezug auf die Nutzung als auch auf die beabsich-
tigte Bebauung, integrieren lassen. Tankstellen kénnen zudem durch ihren haufig 24-stiindigen Be-
trieb erhebliche Stoérpotenziale fiir die vorhandene und geplante Wohnnutzung mit sich bringen. Auch
fugen sie sich nicht in die zugrunde gelegte stédtebauliche Bebauungsstruktur ein. Der Ausschluss
von Tankstellen ist vertretbar, da im unmittelbaren Umfeld zum Plangebiet, nordlich der Buersche
Stral3e (L 90) im Einmindungsbereich zur Oststral3e, bereits eine Tankstelle vorhanden ist und eine
diesbezigliche Versorgung dementsprechend als gewéahrleistet angesehen werden kann. Der Aus-
schluss von Gartenbaubetrieben erfolgt lediglich der Vollstandigkeit halber, da sich das Plangebiet
aufgrund der zu erwartenden Grundstiickswerte und der begrenzten Flachen bei realistischer Betrach-
tung nicht fur eine flachenintensive gartenbauliche Nutzung eignet. An dem vergleichsweise zentralen
Standort sollen derart flachenintensive Betriebe aber auch keinesfalls angesiedelt werden.

Mit dem Ausschluss von Vergniigungsstétten sowie von Bordellen und bordellartigen Betrieben sowie
Verkaufsrdumen und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist, soll in dem Urbanen Gebiet eine Verdrangung der erwinschten Wohnnutzungen und
gewerblichen Nutzungen vermieden werden. Diese Betriebe, zu denen zum Beispiel Nachtlokale,
Diskotheken, Spiel- und Automatenhallen sowie Wettblros zéhlen, erzielen haufig einen hohen Fl&-
chenumsatz und hohe Gewinnmargen, so dass sie im Vergleich zu anderem Gewerbe auch héhere
Mieten zahlen kénnen. Dies kann zu einer Verdrangung der gewiinschten gewerblichen Nutzungen
fihren und den angestrebten Gebietscharakter gefahrden. Durch die ausgeschlossenen Betriebe
koénnte insbesondere eine Beeintrachtigung des Stadtbildes eintreten, wenn sie sich im Erdgeschoss
ansiedeln und mit aggressiver Werbung durch Leuchtreklame bei Verzicht auf eine ansprechende
Schaufenstergestaltung Kunden anzuwerben versuchen. Auf3erdem soll die innerhalb der Urbanen
Gebiete sowie der angrenzenden Allgemeinen Wohngebiete zulassige Wohnnutzung in ihrer Wohn-
qualitét nicht durch solche Betriebe und dem mit ihnen insbesondere auch in den Nachtstunden ein-
hergehenden Larm durch zusatzlichen Kraftfahrzeug- und Publikumsverkehr belastet werden.

6.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch festgesetzte Grundflachenzahlen (GRZ), die maximale
bzw. zwingende Anzahl an Vollgeschossen und die Gebaudehdhe (GH) als Héchstmafd bestimmt. Fir
einige Teilflachen wird zudem eine Traufhthe als Mindestmalf? festgesetzt.

Die als Hochstmal festgesetzte GRZ wird im Gberwiegenden Teil der Allgemeinen Wohngebiete mit
0,4 festgesetzt. Damit wird der gemal § 17 Abs. 1 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete vorgegebe-
nen Regelobergrenze in weiten Teilen des Geltungsbereichs entsprochen und ein ausgewogenes
Verhaltnis zwischen bebauten und unbebauten Grundstiicksflachen erzielt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl gewahrleistet einerseits, dass ein angemessener Grundstiicksan-
teil fir die Gartennutzung verbleibt und der Charakter des Quatrtiers als durchgriintes Quartier gewahrt
bleibt. Sie entsprechen aber andererseits der vergleichsweise zentralen Lage des Plangebiets, die
héhere bauliche Dichten und Flachenversiegelungen rechtfertigt, als in durch Einfamilienhduser ge-
pragten Stadtrandbereichen. Die ausgewiesene Grundflachenzahl sichert eine Bebauungsstruktur, die
ein ausgewogenes standortgerechtes Verhdltnis zwischen bebauter Flache und Freiflaichen sicher-
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stellt, so dass sich eine Neubebauung von Baugrundstiicken harmonisch in das Siedlungsgeflige ein-
passen wird.

Lediglich im zentralen Bereich des Plangebietes, im Bereich der urbanen Mitte, wird gemafi § 17
Abs. 2 BauNVO eine geringfiigig hohere GRZ von 0,45 zugelassen. Diese Uberschreitung der Regel-
obergrenze begrindet sich in der Ausweisung der urbanen Mitte als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung. Zwar werden die privaten und 6ffentlichen Flachen in der Ortlichkeit nicht sepa-
riert werden, allerdings kdénnen die Flachen der urbanen Mitte durch die Ausweisung als 6ffentliche
Flachen bei der Berechnung der GRZ nicht herangezogen werden. Somit ist eine Uberschreitung der
GRZ fir die unmittelbar angrenzenden Wohngebiete erforderlich. Durch die Schaffung von Freiflachen
zur Erholung der Bewohner sowie das Einhalten der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen werden
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt.

Fir die Urbanen Gebiete wird Uberwiegend eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Diese GRZ entspricht eben-
falls der geltenden Regelobergrenze gemal BauNVO. Sie ermdglicht die fir die Ansiedlung von ge-
werblichen Nutzungen erforderliche hdhere Grundstlicksausnutzung, insbesondere im Hinblick auf
erforderliche Stellplatz- und Lagerflachen.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zulassige Grund-
flache darf allerdings gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen der dort bezeichneten An-
lagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden. Das bedeutet, dass in den Allgemeinen Wohnge-
bieten bis zu 60% und in den urbanen Gebieten bis 80% der Grundstiicksflachen versiegelt werden
konnen. Diese Uberschreitungsmoglichkeit ist besonders im Hinblick auf die Unterbringung des ru-
henden Verkehrs erforderlich.

Im Umkehrschluss bleiben mindestens 40% des jeweiligen Wohngrundstiicks und 20% auf den Fla-
chen in den urbanen Gebieten unversiegelt und gewahrleisten eine gewisse Durchgriinung im Plan-
gebiet. Im Vergleich zur bisherigen Nutzung, die in hohem Mafe gewerblich gepragt war und dem
damit einhergehenden Versiegelungsgrad stellen die festgesetzten Grundflachenzahlen eine Reduzie-
rung der Versiegelung innerhalb des Geltungsbereichs dar.

Im Hinblick auf die Festsetzung der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse, der als Hochstmal festge-
setzten Gebaudehdhe sowie der in Teilbereichen des Plangebiets als Mindestmald festgesetzten
Traufhohe verfolgt der Bebauungsplan im Wesentlichen die vier folgenden Zielsetzungen:

1. Im Plangebiet soll eine der zentralen Lage angemessene Bebauung realisiert werden.

2. GemalR der planerischen Zielsetzungen der vorbereitenden Untersuchungen soll entlang der
Muhlenstral3e, der Buersche StralRe (L 90), der Oststral’e und der Bruchstral3e eine Raum-
kante je nach Bestandsituation entweder gesichert (Mihlenstral3e) oder gestarkt (Buersche
StralRe (L 90) und OststralRe sowie teilweise Bruchstrafle) werden.

3. Die zulassige Zahl der Vollgeschosse sowie die als Hochstmald zulassige Gebaudehéhe sol-
len lagedifferenziert festgesetzt werden. Entlang der MihlenstraRe, der Buersche StralRe (L
90) und der Oststral3e soll eine héhere Bebauung ermdglicht werden als entlang der Bruch-
stra3e und im Blockinnenbereich. Entsprechend der festgesetzten Grundflachenzahl soll auch
im Hinblick auf die zuldssige Geschossigkeit einem baulichen verdichten Blockrand eine im
Vergleich dazu etwas weniger stark verdichtetem Blockinnenbereich gegenibergestellt wer-
den.

4. Die bestehende Bebauung soll in ihrem Bestand planungsrechtlich gesichert, auf bauliche
Nutzungen mit spezifischen Anforderungen soll Riicksicht genommen werden.

In Hinblick auf das Ziel Nr. 1, der Realisierung einer fiir die Lage angemessenen baulichen Nutzung
sollen, mit Ausnahme einer nahe der Umflut liegenden Teilflaiche, im gesamten Plangebiet nicht weni-
ger als zwei Vollgeschosse errichtet werden durfen. Fur eine lediglich eingeschossige Bebauung weist
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das Plangebiet eine zu hohe Lagegunst auf. Sie wiirde dem Planungsleitlatz in § 1a Abs. 2 BauGB,
mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen, entgegenstehen. Im Nahbereich der Um-
flut ist jedoch nur eine eingeschossige Bebauung zuldssig. Eine zweigeschossige Bebauung soll im
Hinblick auf das Landschaftsbild nicht zu dicht an die Uferkante heranriicken durfen. Eine hier bereits
vorhandene eingeschossige Bebauung soll jedoch planungsrechtlich gesichert werden (Ziel Nr. 4).

Entlang der auRerhalb des Plangebiets angrenzenden ErschlieBungsstraen (Muhlenstral3e, Buer-
sche Straf3e (L 90) und OststralRe) sowie teilweise entlang der Bruchstral3e ist eine Bebauung mit
mindestens zwei bis hdchstens drei Vollgeschossen festgesetzt, um stralenbegleitend Raumkanten
zu schaffen (Ziel Nr. 2). Bei einer nur eingeschossigen Bebauung wiirden diese Raumkanten kein
stadtebaulich angemessenes Gewicht erhalten. Mehr als drei Vollgeschosse wirden jedoch zur in
diesem Stadtraum vorherrschenden zwei- bis dreigeschossigen Bebauung einen fiir das Ortsbild
nachteiligen Strukturbruch darstellen. Mehr als drei Geschosse sind auch in dem né&heren, fir das
Plangebiet relevanten Umfeld nicht vorhanden.

In dem Blockinnenbereichen soll Gberwiegend eine maximal dreigeschossige Bebauung realisiert
werden. In diesem Bereich soll ein Quartier entwickelt werden, das als zusammenhangend wahrge-
nommen werden soll. Eine mehr als dreigeschossige Bebauung soll hier nicht erfolgen. Ziel ist es,
dass die bauliche Dichte im Blockinnenbereich im Vergleich zum Blockrand etwas abnimmt (Ziel Nr. 1
und Ziel Nr. 3).

Abweichend von diesem Grundprinzip wird die zwischen BruchstrafRe und dem bestehenden Kfz-
Betrieb vorhandene Reihenhausbebauung zwingend eine dreigeschossige Bebauung festgesetzt. Die
Reihenhduser weisen bereits heute drei Vollgeschosse auf. Sie sollen planungsrechtlich gesichert
werden (Ziel Nr. 4). Sollten Reihenh&auser im Laufe der Zeit ersetzt werden missen, sollen sie aus
Griunden eines einheitlichen und harmonischen Ortsbildes im Bereich dieser Reihenhaussiedlung alle
weiterhin die gleiche Zahl der Vollgeschosse aufweisen, um Briiche in der Hohenentwicklung inner-
halb der Reihenhaussiedlung zu vermeiden.

Zusatzlich zu der als Mindest- und Hochstmald bzw. zwingend festgesetzten Anzahl von Vollgeschos-
sen wird das Ziel der Schaffung von Raumkanten durch die Festsetzung einer Traufhohe als Min-
destmald unterstitzt (Ziel Nr. 2). Die als Mindestmal3 zulassige Traufhdhe wird entsprechend der Be-
standssituation differenziert festgesetzt. Sie ist stets so gewahlt, dass die vorhandenen Geb&aude das
festgesetzte Mindestmal? einhalten und daher nicht auf Bestandschutz zuriickgesetzt werden (Ziel Nr.
4). Daher ist sie auch entlang der BruchstralRe mit sechs Metern um ein bzw. zwei Meter niedriger
festgesetzt, als entlang der Ubrigen Strafl3en im Plangebiet.

Schlief3lich wird im Plangebiet die als Hochstmal} zulassige Gebaudehthe begrenzt. Allein Uber Re-
gelungen zur zulédssigen Zahl der Vollgeschosse kann eine Hohenentwicklung im Plangebiet nicht
abschlieBend gesteuert werden. Gewerbliche Nutzungen sind oftmals auf Gebaude mit Gberhohen
Geschossen angewiesen. Auch andere sowohl in Urbanen Gebieten als auch in Allgemeinen Wohn-
gebieten zulassige Nutzungen, wie z.B. Gemeinbedarfseinrichtungen, kénnen nutzungsspezifisch
Uberhohe Geschosse aufweisen. Die als Hoéchstmal? zuldssige Gebaudehdhe ist im Blockrandbereich
auf rund 14 Meter und im Blockinnenbereich auf rund 12 Meter jeweils Uber Fahrbahnoberkante bzw.
Normalhdéhennull begrenzt.

Die differenzierten unteren Bezugspunkte fir die getroffenen Hohenfestsetzungen basieren auf einer
in Teilen des Geltungsbereichs durchgefiihrten Vermessung. Diese Vermessung umfasst Uberwie-
gend die Blockinnenbereiche, wodurch die maximal zulassigen Gebaudehthen der Neubebauung
Uber Normalhéhennull festgesetzt wird. Im Bereich der bestehenden Bebauung kann auf die bereits
erstmalig endgultig hergestellten Stral3enverkehrsflachen abgestellt werden Diese stellen unverénder-
liche Fixpunkte dar und kénnen somit auch ohne erfolgte Vermessung als untere Bezugspunkte her-
angezogen werden. Die unterschiedlichen Obergrenzen der zulassigen Gebaudehthe korrespondie-
ren mit Ziel Nr. 3.
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Fur die lediglich eingeschossige Bebauung nahe der Umflut wird die Gebaudehdhe auf sechs Meter
begrenzt. Dieses Mal3 entspricht der als Mindestmalf3 zuléssigen Traufhdhe. Somit ist sichergestellt,
dass der im ruckwartigen Grundstiicksbereich mégliche eingeschossige Baukdrper sich stadtebaulich
gegeniiber der Bebauung im vorderen Grundsticksbereich zuricknimmt bzw. héchstens gleichge-
wichtig, nicht jedoch dominant in Erscheinung tritt.

In Hinblick auf eine eindeutige Bestimmung der Geb&ude- und Traufhéhen trifft der Bebauungsplan
folgende Festsetzungen:

,Die in den Allgemeinen Wohngebieten WA5 bis WA7 und dem Urbanen Gebiet MU festgesetzten
Gebéudehothen gelten als Hochstmalf? iber Normalhdhennull (UNHN).

Die in den Allgemeinen Wohngebieten WAL bis WA4 sowie dem Urbanen Gebiet MU festgesetzten
Gebéaudehothen gelten als Hochstmal3, die Traufhdhen als Mindestmalf3. Als unterer Bezugspunkt gilt
die bestehende Fahrbahnoberkante der nachstgelegenen ErschlieBungsstrale. Das MalR wird im
rechten Winkel von der Stralenachse auf die Mitte der stralBenseitigen Gebaudefassade gemessen.
Als Traufe gilt der Schnittpunkt der &uReren Dachhaut mit dem aufgehenden Mauerwerk.“

6.1.3 Baugrenzen, Baulinien, Uberbaubare Grundsticksflachen, Gemeinschaftsstellplat-
ze

Entsprechend der grundsatzlichen Festsetzungslogik des Mal3es der baulichen Nutzung werden auch
die Baugrenzen und Baulinien raumlich differenziert ausgewiesen. Grundsatzlich belasst der Bebau-
ungsplan, unter Wahrung der bauordnungsrechtlichen Mindestabsténde, grof3ziigig belassene Gestal-
tungsspielraume. Lediglich in Bereichen des Plangebiets, in denen es aus stadtebaulichen (bspw. zur
Wahrung einer bereits vorhandenen und speziell ausgepragten Bebauungsstruktur) oder naturschutz-
fachlichen Grunden (bspw. im Bereich der Umflut) geboten ist, werden diese Spielrdume einge-
schrankt. Diese grundsatzliche Baufreiheit wird an folgenden Stellen des Plangebiets wie folgt regle-
mentiert:

1. Entlang der MihlenstralRe sowie der Buersche Stral3e werden stral3enbegleitende Baulinien
festgesetzt. Hier soll das Uber die letzten Jahre und Jahrzehnte gewachsene StraRRenbild,
welches durch bis an die StraRenverkehrsflachen heranriickende einheitliche Fassadenkan-
ten gepragt ist, auch zuklnftig gesichert werden. Die hierdurch entstehenden homogenen
Baufluchten fassen den StralBenraum und unterstitzen den einheitlichen Gesamtcharakter.
Nur flr den Baukérper des zukinftigen Jugendzentrums, der als Solitéar wirken soll, wird von
der Festsetzung eines Baulinie entlang der Bursche StraRe abgesehen.

2. Nordlich und sudlich der BruchstralRe sind insgesamt flinf Reihenhauszeilen im Geltungsbe-
reich des hier vorliegenden Bebauungsplans vorhanden. Sollte in Zukunft eines oder mehrere
dieser Gebaude abgéngig sein, muss sichergestellt sein, dass auch nach einer Erneuerung
des Gebaudebestands die urspriingliche Reihenhausbebauung beibehalten wird. Aus diesem
Grund werden die Ostfassaden dieser Reihenh&auser, die als Gebaudevorderseite der jeweili-
gen ErschlieBung dienen, durch eine Baulinie in ihrer derzeitigen Lage fixiert. Vor allem die
Bebauung nordlich der Bruchstral3e ist in einer charakteristischen abgetreppten Figur errich-
tet, die es auch zukunftig zu erhalten gilt. Gleichzeitig werden jedoch auf der Gebauderiicksei-
te Erweiterungsmdglichkeiten vorgehalten, um die Gebaude an zukiinftige Anforderungen an-
passen zu kdnnen, ohne das grundlegende stadtebauliche Bild zu stéren.

3. Die westlich der OststralBe errichtete Reihenhauszeile weildt eine solch charakteristischen
Auspragung nicht auf. Weiterhin handelt es sich hierbei um eine einzeln und nicht im Verbund
errichtete Zeilenbebauung, weshalb auf strikte baukérperbezogene Festsetzungen an dieser
Stelle verzichtet wird. Trotzdem soll die bestehende Reihenhausbebauung gesichert werden.
Die potenziellen Erweiterungsmdglichkeiten werden jedoch nicht auf eine Gebaudeseite (Vor-
der- oder Riickseite) begrenzt und auf die Ausweisung von Baulinien somit verzichtet.

4. Wie schon bei der Festsetzung der maximal zuldssigen Vollgeschosse sowie Gebaudehdhen
reagieren auch die Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf das Heranriicken an die Umflut der
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Else, welche inkl. eines Uferrandstreifens eines Meters als FFH-Gebiet ausgewiesen ist. In
diesem Bereich riickt die mogliche tberbaubare Grundstilicksflache in Richtung Norden bis an
die Bestandsbebauung auf dem Grundstiick Bruchstral3e Nr. 10 heran ab und sichert somit,
dass auch zukinftig durch bauliche Anlagen keine schadlichen Auswirkungen auf das FFH-
Gebiet einwirken.

5. Im zentralen Bereich des Plangebiets, der durch die geplante urbane gestaltete Freiflache in
Nord-Sud- sowie die geplante Griinverbindung in Ost-West-Richtung gequert wird, setzt der
Bebauungsplan kleinteiligere tberbaubare Flachen fest. Diese orientieren sich an dem zu-
grundeliegenden stadtebaulichen Konzept und sichern somit die gewiinschte rdumliche Struk-
turierung des Gebiets ab. AulRerdem wird hiermit durch die Unterbringung von privaten Stell-
platzen im &stlichen Teilbereich auf den vom bestehenden Autohaus ausgehendem Gewerbe-
larm reagiert und dem Trennungsgrundsatz des § 50 Gesetz zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und &hnliche
Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz — BImSchG) entsprochen.

Neben den Festsetzungen der lberbaubaren Grundstiicksflachen regelt der Bebauungsplan die Zu-
lassigkeiten von Stellplatzen und Garagen geméaR § 12 BauNVO. Auch von ihnen kdnnen unter be-
stimmten Umsténden und an bestimmten Stellen stadtebaulich negative Auswirkungen hervorgerufen
werden. Die Stellplatze sollen teilweise ebenerdig, teilweise jedoch auch unterirdisch untergebracht
werden. Die Unterbringung der ebenerdigen Stellplatze soll Uberwiegend dezentral erfolgen. Eine
Ausnahme bildet eine gréRere Stellplatzanlagen im Osten des neuen Quartiers. Diese Flache bietet
sich fur die Anordnung einer solchen Anlage an, da hier aufgrund der Gewerbelarmimmissionen die
neue Wohnbebauung ohnehin einen Abstand zum 6stlich angrenzendem Kfz-Betrieb halten soll. Sie
liegt auRerdem dicht an den AnkniUpfungspunkten der geplanten neuen ErschlieBungsstral3e an die
Bruchstrale und die Buersche Stral3e (siehe nachfolgendes Kapitel), sodass unnétige Verkehre in-
nerhalb des Quartiers vermieden werden kénnen.

Aufgrund des hohen Stellplatzbedarfs ist es trotzdem erforderlich, einen Teil des ruhenden Verkehrs
unterirdisch anzuordnung. Daher trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzung:

»In dem Allgemeinen Wohngebiet WA6 sind Stellpldtze und Garagen gemall § 12 BauNVO aus-
schlie3lich in baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuick le-
diglich unterbaut wird zulassig. Davon ausgenommen sind die Flachen fir Stellplatze.”

Hierdurch wird verhindert, dass entlang der neu herzurichtende Stral3enverkehrsflachen ausschliel3-
lich versiegelte Flachen fur den ruhenden Verkehr und keine gestalteten Vorgartenzonen entstehen.
AulRerdem wird hierdurch das Ziel unterstitzt, die stérungsunempfindliche Nutzung als Stellplatzflache
larmzugewandt anzuordnen und den offentlichen Raum mdoglichst vom ruhenden Verkehr zu entlas-
ten. Da es sich bei den betreffenden Flachen ausschlie3lich um Flachen handelt, auf denen das zu-
grunde gelegte stadtebauliche Konzept umgesetzt werden soll, kann bereits bei der Bauausfiihrung
auf diese Ziele reagiert werden.

In den Bereichen der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 4, in denen der Bebauungsplan Be-
standsbebauung Uberplant und die bestehenden stadtebaulichen Strukturen teilweise durch Baulinien
fixiert sowie die Uberbaubaren Flachen einschrankt, sollen die erforderlichen Stellplatze auf dem zu-
gehorigen Grundstuck auf der Grundlage des § 23 Abs. 5 BauNVO auch weiterhin auf3erhalb der
Uberbaubaren Flache hergestellt werden kénnen.

6.1.4 Bauweise

Grundsatzlich lasst der Bebauungsplan die zuldssige Bauweise offen. Lediglich im Bereich der bereits
erwdhnten Reihenhausbebauungen wird, zur Sicherung dieser stadtebaulichen Figur, die geschlosse-
ne Bauweise festgesetzt. Eine weitere Mdglichkeit zur Errichtung von Reihenh&ausern wird in einem
kleinflachigen Bereich im Zentrum des Plangebiets geschaffen. Hier sollen bedarfsgerechte Baukor-
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per, Einzelhduser oder Reihenhauser errichtet werden kénnen. Allerdings muss gleichzeitig gesichert
werden, dass mafistabsgerechte Baukorper entstehen, daher wird Folgendes festgesetzt:

»In dem Allgemeinen Wohngebiet WAS gilt die abweichende Bauweise, wonach bei offener oder ge-
schlossener Bauweise Gebdudeldngen von maximal 30 Metern zulédssig sind.*

AuBerdem sieht das stadtebauliche Konzept fur die Gibrigen Flachen im zentralen Plangebietsbereich
ausschlieRliche die Bebauung mit Einzelhdusern vor, sodass hier, zwischen den beiden neu herzu-
stellenden ErschlieBungsstraflien, ausschlieBlich die offene Bauweise zulassig ist.

6.1.5 StraBenverkehrsflache / Gehrecht

Dem stadtebaulichen Konzept, das dem Bebauungsplan zu Grunde liegt, entsprechend soll der fur
eine Neubebauung vorgesehene Bereich des Plangebiets Uber attraktive Kinderspiel- und Aufenthalts-
flachen verfigen, um einen urban gestalteten Mittel- und Treffpunkt erhalten. Aus diesem Grund wird
dieser Bereich mit einer groRziigig bemessenen, 15 m breiten Stral3enverkehrsflache mit der Zweck-
bestimmung Ful3gangerbereich ausgewiesen. Die Fortflhrung dieser nach Norden bindet das Plan-
gebiet fuRlaufig an die Ubergeordnete ErschlieBung durch die Buersche Stral3e an. Die so geschaffe-
ne in Nord-Sud-Richtung verlaufende Mittelachse ermdglicht auch eine fuBlaufige Anbindung an die
Hermann-Unbefunde Stral’e und somit die gute Anbindung der noérdlich des Plangebiets am Meller
Berg liegenden und noch fu3laufig erreichbaren Naherholungsgebiete .

Die PKW-ErschlieBung des zur Neubebauung anstehenden Bereich des Plangebiets erfolgt von Nor-
den Uber die Buersche Stral’e und von Siden uber die Bruchstral3e. Dabei wird eine von Norden
kommende, an der 6stlichen Quartiersgrenze verlaufende Stra3enverkehrsflache mit einer Breite von
etwa 13 m entstehen. Hier sind Begegnungsverkehr und ostseitig Senkrechtparkstinde vorgesehen.
Die StralRe verschwenkt im weiteren Verlauf nach Westen und erhélt einen Querschnitt von 11,2 m.
Diese Breite ist aufgrund des im Verkehrskonzept vorgesehenen Begegnungsverkehrs, der einseiti-
gen Langsparkplatze sowie der beidseitigen Gehwege sowohl erforderlich, als auch auskémmlich.
Etwa auf Hohe der rickwartigen Grenze des Grundstiicks Buersche Stral3e 4 verschwenkt die Er-
schlieBungsstrale nach Suden. Sie wird hier mit einem Querschnitt von 5 m bewusst verschmalert,
um die Stral’e als Schleichweg unattraktiv zu machen und auf diese Weise den Fremdverkehr aus
dem Quartier heraus zu halten. Ferner dient diese Engstelle der Verkehrsberuhigung. Nach etwa 60 m
verschwenkt die Stral3e erneut und flihrt nunmehr nach Osten. Die Ausgestaltung der Stral3e soll hier
dem parallel verlaufenden Abschnitt im Norden entsprechen. Dementsprechend weist dieser Abschnitt
der StralRenverkehrsflache den selben Querschnitt auf. Schlielich fir die neue ErschlieRungsstralie
an der Ostseite des Grundstiicks Bruchstral3e 7 nach Siden Richtung Bruchstral3e. Sie weist hier
einen Uppigen Querschnitt von 16,5 m auf, um fur Senkrechtparkstédnde ausreichend Raum zu bieten
und Zufahrten fur die im Osten angrenzenden Grundstiicke zu ermdglichen.

Der u-formige Verlauf der ErschlieRungsstral3e soll zum einen den inneren Bereich der von Buersche
Stralle, MuhlenstraBe und BruchstraBe umschlossenen Baugebietsflachen vollstandig erschliel3en
und Schleichverkehre verhindern, da Kraftfahrzeuge keine umwegfreie Verbindung zwischen Buer-
sche StralRe und BruchstralRe erhalten. Flir den Ful3ganger ist diese StralRenfiihrung jedoch nachteilig,
da diese Verkehrsart sehr umwegempfindlich ist. Um fir FuRganger eine maglichst direkte Verbin-
dung zwischen Buersche Straflie und BruchstraRe zu ermdglichen, setzt der Bebauungsplan entlang
der geplanten Gemeinschaftsstellplatzanlage ein Wegerecht fur die Allgemeinheit fest.

Weiterhin wird die u-formige ErschlieBung mittels zweier Stralenverkehrsflachen mit der Zweckbe-
stimmung Ful3- und Radweg im Westen und Nordwesten an die Ubergeordnete ErschlieBung der Bu-
ersche StralRe und Muhlenstra3e angeschlossen, um die fuBlaufige Anbindung des Quartiers an seine
Umgebung zu gewéhrleisten. Die entsprechenden Flurstiicke befinden sich im stadtischen Eigentum.

Fur die Ubrigen im Plangebiet befindlichen StralRen gibt es kein Erfordernis zum Aus- oder Riickbau,
weshalb diese StralRenverkehrsflachen bestandskonform ausgewiesen werden.
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6.1.6 Immissionsschutz

6.1.6.1 Schallimmissionen

Auf das Plangebiet und dessen Umfeld wirken bereits heute erhebliche Belastungen durch Verkehrs-
sowie Gewerbeldarm ein. In Folge des Bebauungsplans kommt es zudem zu einer Nachverdichtung
des Plangebiets. Daraus resultiert eine weitere Zunahme der Verkehrsbelastung in den das Plange-
biet erschliefenden Stra3en. Daruber hinaus ist die im Plangebiet und dessen Umgebung befindliche
Wohnnutzung aufgrund der bestehenden Gemengelagensituation durch Gewerbelarm belastet. Zu-
sétzlich lasst der Bebauungsplan ein Heranriicken von Wohnnutzungen an bestehende gewerbliche
Nutzungen zu.

Im Rahmen der Aufstellung des hier vorliegenden Bebauungsplans wurde daher eine schalltechnische
Untersuchung durchgefiihrt, die untersuchte

— in welchem MaRe sich durch die Umsetzung des Bebauungsplans die Verkehrs- und damit die
Larmbelastung fur das Umfeld des Plangebiets verandert,

— wie hoch die Verkehrsbelastung fir die geplante und im Plangebiet bereits vorhandene Wohnbe-
bauung sein wird und welche MaRnahmen zur Sicherstellung gesunder Wohnverhéltnisse erforder-
lich sind,

— welche Gewerbeldrmbelastung von auf3en auf die Wohnnutzung im Plangebiet einwirkt und

— welche Gerauschimmissionen durch das unmittelbar benachbart zum Plangebiet befindliche Auto-
haus hervorgerufen werden bzw. ob und welche planerischen Mal3hahmen zur Konfliktbewaltigung
erforderlich sind.

Diese schalltechnische Untersuchung kommt zusammenfassend zum Ergebnis, dass ,an allen Fas-
saden der Bestandsgebaude der MihlenstralRe, der Oststral’e und der Buerschen Strae im Planbe-
reich [...] es durch den Verkehrslarm zu deutlichen Uberschreitungen der angestrebten Orientierungs-
werte nach DIN 18005 [kommt]. Durch die Festsetzung von Larmpegelbereichen im Bebauungsplan
kénnen die Aufenthaltsraume in den Gebauden vor dem Verkehrslarm ausreichend geschiitzt werden.
Durch den Bau einer Larmschutzwand kénnen die Auswirkungen des benachbarten Autohauses auf
die geplanten Wohnbauflachen so reduziert werden, dass es zu keinen wesentlichen Uberschreitun-
gen der Richtwerte kommt. Durch zusatzliche Festsetzungen kann im Bebauungsplan sichergestellt
werden, dass es zu keinen Uberschreitungen der Richtwerte nach TA Larm auf den geplanten Fla-
chen kommt.“3

Um den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu entsprechen, setzt
der Bebauungsplan samtliche vom Fachgutachter empfohlenen ImmissionsschutzmafZnahmen fest.

,Die in der Planzeichnung entlang der westlichen Flurstiicksgrenze des Flurstlicks 91/13 festgesetzte
Larmschutzwand ist mit einer Hohe von mindestens 78,0 Meter NHN und ab der ndrdlichen Flur-
stiicksgrenze des Flurstiicks 89/37 auf einer LaAnge von mindestens 125 Metern in Richtung Norden
herzustellen.

Die Nutzungsaufnahme der innerhalb der mit "(a)" bezeichneten tberbaubaren Grundsticksflachen
zulassigen Wohnnutzungen ist erst nach vollstandiger Herstellung der unter § 5.1. festgesetzten
Larmschutzwand zuléssig.

In den Bereichen, die in der Nebenzeichnung "Immissionsschutz" mit einem Larmpegelbereich ge-
kennzeichnet sind, miissen bei Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung von Ge-
bauden in den zum nicht nur vorribergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehenen R&aumen
(z.B. Wohn- und Schlafzimmer, Kinderzimmer) die Anforderungen an das resultierende Schalldamm-

3 Fachbeitrag Schallschutz fur den Verkehrs- und Gewerbelarm, S. 23
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mall gemdal den ermittelten und ausgewiesenen L&rmpegelbereichen nach DIN 4109:2018-01-
Schallschutz im Hochbau - erfullt werden.

Larmpegelbereich Il = maf3geblicher Aul3enlarmpegel 56-60 dB(A)
Larmpegelbereich Il = maRgeblicher Aul3enlarmpegel 61-65 dB(A)
Larmpegelbereich IV = maRRgeblicher Auenlérmpegel 66-70 dB(A)
Larmpegelbereich V = maflgeblicher AuRenlarmpegel 71-75 dB(A)
Larmpegelbereich VI = malRgeblicher Auenlarmpegel 76-80 dB(A)

Zusatzlich sind in den Uberwiegend zum Schlafen genutzten Raumen schallgedammte Liftungen
vorzusehen, wenn diese Radume in einem Bereich liegen, in denen der ndchtliche Orientierungswert
der DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau - Uberschritten wird. Eine schallgedammte Liftung ist
nicht erforderlich, wenn zuséatzliche Fenster in den Bereichen vorgesehen sind, die keine néchtliche
Uberschreitung der Orientierungswerte geman DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau - aufweisen.

Fur die innerhalb der mit "(a)" bezeichneten Uberbaubaren Grundstuicksflachen zulassigen Wohnnut-
zungen sind Schlafraume und Kinderzimmer ausschlief3lich unter folgenden Auflagen zulassig:

Fenster an den Ostfassaden oberhalb des Erdgeschosses sind nur in nicht zu 6ffnender Weise als
feststehende Elemente auszufiihren und mit einer schallddmmenden Liftungseinrichtung zu verse-
hen. Hiervon kann abgewichen werden, wenn im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens der er-
forderliche Immissionsschutz mittels anderer baulicher MalBhahmen (bspw. verglaste Loggien oder
Vorhangfassaden) nachgewiesen wird. Eine schallgeddammte Liftung ist ebenfalls nicht erforderlich,
wenn die jeweiligen Rdume lber zusatzliche offenbare Fenster an der Nord- oder Siidfassade verfi-
gen.

Nebenzeichnung: Immissionsschutz”
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Hinweis:

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) kdnnen bei der Stadt Melle, Denkmalschutz und Stadtplanung (Bauamt), Schirenkamp
16, 49324 Melle von der Offentlichkeit zu den tblichen Offnungszeiten eingesehen werden.

6.1.6.2 Geruchsimmissionen

Im Rahmen der Aufstellung des hier vorliegenden Bebauungsplans wurden ebenfalls die auf das
Plangebiet einwirkenden Geruchsimmissionen betrachtet. In direkter Nachbarschaft des Plangebiets
liegt ein Kunststoff verarbeitende Betrieb, von dem Geruchsemissionen ausgehen und auf das Plan-
gebiet einwirken kénnen. Hierfir wurden die Immissionen innerhalb des Geltungsbereichs berechnet
und bewertet.
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Zusammenfassend kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass ,flr die geplanten Wohnbauflachen
Geruchsstundenhéaufigkeiten zwischen einem Prozent und elf Prozent ermittelt [wurden]. [...] Danach
wird auf zwei Beurteilungsflachen der Immissionsrichtwert gemaR GIRL fur Wohngebiete in Héhe von
zehn Prozent geringfiigig tUberschritten. Da sich diese Beurteilungsflachen im Ubergang zum Gewer-
begebiet befinden, ist nach Punkt 3.1 der Auslegungshinweise der GIRL jedoch die Festlegung von
Zwischenwerten maoglich. Allgemein sollten die Beurteilungsflachen jedoch den néchsthéheren Immis-
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sionswert (im vorliegenden Fall den Immissionsrichtwert fir Gewerbegebiete (15 %)) nicht Uberschrei-
ten. In diesem Zusammenhang wird auf eine Entscheidung des OVG Minster vom 08.02.2017
(Az: 10B 1176/16.NE) hingewiesen, wonach die Geruchsimmissionswerte der GIRL weder im Bauge-
nehmigungsverfahren noch im Bauleitplanverfahren im Sinne von Grenzwerten absolut einzuhalten
sind. Bei den Immissionsrichtwerten handelt es sich vielmehr um Orientierungswerte, die im Rahmen
der bauleitplanerischen Abwégung in begriindeten Einzelfallen iiberschritten werden kénnen.“4 Es ,ist
daher davon auszugehen, dass im gesamten Plangebiet die Anforderungen der GIRL eingehalten
werden.“>

6.1.7 Flachen fir Aufschittungen

Der zentrale Bereich des Plangebiets stellt sich aufgrund der durchgefiihrten Altlastensanierung als
fast eben dar. Durch die unterschiedlichen Ausformungen der Geb&udekdrper, teils mit Stellplatzen
unterhalb der Gebaude, kann es, trotz maximal festgesetzter Gebaudehdhen, zu unterschiedlichen
Hohenauspragungen kommen. Um ein unharmonisches stadtebauliches Bild zu vermeiden, wird Fol-
gendes festgesetzt:

»In den Allgemeinen Wohngebieten WAS5 bis WA7 sind Aufschiittungen von mehr als 50 cm oberhalb
des hdchsten innerhalb des zugehérigen Baufelds dargestellten Héhenpunkts unzuldssig.“

6.1.8 MalRnahmen zum Schutz von Boden und Wasserhaushalt

Als Voraussetzung fur den Erhalt von bestehenden und anzupflanzenden Griinstrukturen, zur Mini-
mierung des Eingriffs in den Bestand und zur Generierung einer moglichst geringen Versiegelung, ist
die Durchlassigkeit des Bodens so gering wie moglich zu halten. Uber folgende textliche Festsetzun-
gen werden diese Ziele gesichert:

,Bauliche und technische MaBnahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des vegetationsverfiigba-
ren Grundwasserspiegels bzw. von Schichtenwasser fiihren, sind nicht zulassig.

Stellplatze gemaR § 12 BauNVO sind in wasser- und luftdurchlassiger Bauweise herzustellen. Die
Wasserdurchlassigkeit des Bodens mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss oder
Asphaltierungen sind fiir Stellplatze gemaf § 12 BauNVO unzulassig.“

6.1.9 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Ge-
wassern

Um das Plangebiet vertraglich in den Bestand zu integrieren und eine nutzungstypische Be- und
Durchgriinung des neuen Quartiers zu gewahrleisten, werden Festsetzungen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern getroffen. Die erforderlichen Be- und Durchgri-
nungen des Plangebiets sowie deren dauerhafter Erhalt werden mittels textlicher Festsetzungen er-
reicht.

Da durch die Herstellung von Pkw-Stellplatzen eine zusétzliche Versiegelung des Bodens hervorgeru-
fen und das stadtebauliche Bild beeintrachtigt wird, setzt der Bebauungsplan fest, dass je sechs ange-
fangener Stellplatze mindestens ein grol3kroniger Baum anzupflanzen ist. Weiterhin sollen auch die
privaten Grundstiicksflachen angemessen bepflanzt werden, um die Wohnqualitat zu erhéhen und
kleinklimatische Vorteile zu generieren. Hierzu werden Anpflanzgebote von kleinkronigen Baumen
getroffen. Um eine gleichmaRige Begriinung im gesamten Plangebiet zu gewahrleisten werden hierzu
Regelungen getroffen, die sich an den GréRen der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen orientie-

4 Geruchsimmissionsprognose im Rahmen der Bauleitplanung ,Neue Mitte Nord*, S. 21
5 Geruchsimmissionsprognose im Rahmen der Bauleitplanung ,Neue Mitte Nord“, S. 21
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ren. Zudem sind fur alle neu anzupflanzenden Baume Pflanzengruben von mindestens zwolf Kubik-
metern herzustellen. Zuséatzlich sind die Flachen vor dem Uberfahren zu schiitzen und dauerhaft zu
begriinen.

Des Weiteren wird eine Dachbegriinung festgesetzt, um Aufwertungen des Lokalklimas, der Regen-
rickhaltung sowie der Lebensrdume fir Flora und Fauna zu erreichen. Begriinte Dacher mindern
stadtklimatische Defizite in Bezug auf den Feuchtigkeitshaushalt und das thermische Milleu. Dartber
hinaus bietet sie viele bauphysikalische Vorteile. Wahrend monotone Kies-, Bitumen- oder Blechfla-
chen sich im Sommer auf Temperaturen von etwa 50 °C bis tuber 80 °C aufheizen kénnen, betragen
die maximalen Temperaturen bei begriinten Dachern 20 °C bis 25 °C. In klaren Winternachten sinkt
die Temperatur unbepflanzter Dacher auf bis zu -20 °C, wéhrend begriinte Dacher lediglich auf wenig
unter 0 °C abkiihlen. Im Gegensatz zu unbepflanzten Dachern, die Jahrestemperaturschwankungen
von Uber 100 °C aufweisen konnen, betragt diese bei Dachbegriinung lediglich etwa 30 °C. Im Som-
mer sind Dachbegriinungen folglich fir darunterliegende Raume insgesamt eine wirksame Mafl3nahme
zum Schutz vor sommerlicher Hitze. Im Winter kommt es durch die Vegetation und das Dachsubstrat
zu einer Verminderung des Warmedurchganges und somit zu einer erhdhten Warmedammung. Zu-
dem sind begriinte Dacher in der Lage Oberflachenwasser zu speichern. Je nach Art wird das Nieder-
schlagswasser unterschiedlich lange in den oberen Schichten gehalten und fliel3t dann abzlglich der
Verdunstungs- und Transpirationsrate ab. Bei unbepflanzten Dachern werden etwa 80 bis 100 % des
Niederschlags in die Kanalisation geleitet, bei begriinten Déchern jedoch nur ca. 30 %. Der Rest wird
durch Verdampfung wieder an die Stadtluft abgegeben und tragt somit entscheidend zur Reduzierung
des Feuchtemangels der oberflachenversiegelten Stadt bei. Ein weiterer Vorteil von Dachbegriinung
ist darin begriindet, dass sie die Niederschlage zeitverzdgert abgeben. Die Stadtentwéasserung wird
erheblich entlastet und die Uberflutungsgefahr vermindert. Dariiber hinaus schafft Dachbegriinung
einen Sekundéarlebensraum flr die Pflanzen- und Tierwelt (Trockenvegetation, Insekten, Vogel). Nicht
zuletzt beleben Dachbegriinungen zudem das Erscheinungsbild der von héheren Gebauden im Um-
feld aus einsehbaren Dachflachen.

Die festgesetzte Dachbegriinung von bis zu 10 Grad geneigten Dachern ermoglicht zweifelsfrei eine
extensive Begriinung ohne aufwandige bautechnische MaRnahmen wie Schubsicherungen oder Ver-
ankerungen. Die Realisierung einer extensiven Dachbegriinung ist auch in Kombination mit Anlagen
zur solaren Energiegewinnung kombinierbar und kann sogar Synergieeffekte entstehen lassen, da
eine kuhlere Dachflache die Leistung der Solarmodule erhoht.

Der Bebauungsplan trifft dafir folgende textliche Regelungen:

~Je sechs (6) hergestellter Stellpldtze ist mindestens ein (1) gro8kroniger Baum (Stammumfang min-
destens 18 Zentimeter, gemessen in einem (1) Meter Hohe) geméaR Pflanzliste 1 anzupflanzen und
dauerhaft. Fur Ersatzpflanzungen sind Pflanzqualitaten gemaR Pflanzliste 1 zu verwenden.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA5 und WAG ist je 500 Quadratmeter nicht Gberbaubarer Grund-
sticksflache mindestens ein (1) kleinkroniger Baum (Stammumfang mindestens 14 Zentimeter, ge-
messen in einem (1) Meter H6he) gemal3 Pflanzliste 2 anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Fir
Ersatzpflanzungen sind Pflanzqualitaten gemaf Pflanzliste 2 zu verwenden.

Fur alle neu anzupflanzenden Baume innerhalb befestigter Flachen sind Pflanzgruben mit mindestens
zwolf (12) Kubikmetern durchwurzelbaren Raum bei einer Breite von mindestens zwei (2) Metern und
einer Tiefe von mindestens 1,5 Metern herzustellen und durch geeignete MaRhahmen gegen jegliches
Uberfahren zu sichern. Die Flachen sind dauerhaft zu begriinen oder der natirlichen Entwicklung zu
Uberlassen. Standorte fiir Leuchten, Schilder usw. sind innerhalb der Baumscheiben unzulassig.

Stellplatze und Abfallbehélter im Vorgartenbereich (Bereich zwischen vorderer Bauflucht und néchst-
liegender offentlicher Verkehrsflache) sind mit Hecken einzufassen oder die Abfallbehéalter in Schran-
ken unterzubringen, die mit Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen gemafR Pflanzliste 3 zu begriinen
sind.
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Pflanzliste 1.
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Castanea sativa
Fagus sylvatica
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Tilia cordata

Pflanzliste 2:

Acer campestre
Crataegus monogyna
Sorbus aucuparia
Prunus Padus

Malus domestica
Prunus domestica
Pyrus

Pflanzliste 3:

Cornus sanguinea
Sambucus racemosa
Corylus avellana
Cytisus scoparius
Viburnum lantana
Lonicera xylosteum
Lonicera periclymenum
Lonicera caprifolium
Hedera helix

Rosa canina
Viburnum opulus
Clematis vitalba
Prunus spinosa
Ligustrum vulgare

Spitzahorn
Bergahorn
Sandbirke
Hainbuche
Ess-Kastanie
Rotbuche
Vogel-Kirsche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Winter-Linde

Feldahorn

Eingriffliger Weil3dorn

Eberesche
Traubenkirsche
Apfel

Pflaume

Birne

Roter Hartriegel
Trauben-Holunder
Gewohnliche Hasel
Besen-Ginster
wolliger Schneeball
Heckenkirsche
Wald-Geil3blatt
Jelangerijelieber
Efeu

Hunds-Rose
Schneeball
Waldrebe

Schlehe

Liguster

Flache oder flach geneigte Dacher bis maximal zehn (10) Grad Dachneigung sind mit einer mindes-
tens zwdlf (12) Zentimeter machtigen Substratschicht herzustellen und dauerhaft extensiv zu begru-
nen.

Durch diese textlichen Festsetzungen sowie die Regelungen zum etwaigen Ersatz der Baume bei
deren Abgangigkeit trifft der Bebauungsplan Festsetzungen, die der Umsetzung der durch die uber-
baubaren Flachen ermdglichten Bebauungskonstellationen nicht entgegenstehen und deren effektive
Ein- und Begrunung sowie vertragliche Integration in den Bestand sicherstellen.

6.2 Ortliche Bauvorschriften

6.2.1 Werbeanlagen

Neben der Dimensionierung der baulichen Anlagen tragen ebenfalls deren Gestaltung sowie die fir
gewerbliche Nutzungen erforderlichen Werbeanlagen mafigeblich dazu bei, inwieweit sich eine solche
Planung in den Bestand einflgt. Werbung ist fur eine gute Kundenbeziehung notwendig und dient der
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besseren Auffindbarkeit eines Betriebes. Daher sind Werbeanlagen in vertraglichem Mal3e grundsatz-
lich zugelassen. Allerdings sind Werbeanlagen oberhalb der Traufkante in grof3en Dimensionierungen
sowie Werbeanlagen mit beweglichem, laufendem Licht und zur Fremdwerbung unzulassig.

~Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung sowie unterhalb der oberen Traufkante zulassig.
Werbeanlagen mit leuchtendem, blinkendem, farbwechselndem und / oder bewegtem Licht sind unzu-
lassig. Oberhalb der Traufkante sind Werbeanlagen unzulassig. Werbeanlagen sind in Form, Farbe
und Gestaltung auf die Gestaltung des Gebdudes abzustimmen. Anlagen zur Fremdwerbung sind
unzulassig.“

Das Einschranken von Werbeanlagen mit himmelwarts gerichtetem, blinkendem, farbwechselndem
und/oder bewegtem Licht hat das Ziel zu groRe Unruhe in der optischen Wirkung zu vermeiden. Ge-
rade im direkten Umfeld zu Wohnnutzungen wiirde diese Art der Werbung durch ihre standige Bewe-
gung aufdringlich und beléstigend wirken. Hierdurch wirde die Wohnruhe unter anderem stark beein-
trachtigt werden. Gleiches gilt fir akustische Werbeanlagen. Dartber hinaus grenzt das Plangebiet
unmittelbar an mehrere offentliche StralBenverkehrsflachen. Hierdurch gilt es weiterhin die Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs zu gewahrleisten. Die oben benannten Arten von Werbeanlagen wur-
den den Pkw-Verkehr zu stark ablenken und gefahrden.

6.2.2 Einfriedungen

Um dem planerischen Ziel eines griin gepragten Wohngebiets gerecht zu werden, wird zudem festge-
setzt, dass private Grundstuicke im Falle einer Einfriedung gegeniber offentlichen StralRenverkehrsfla-
chen mit Hecken einzufrieden sind.

sEinfriedungen privater Grundstiicke gegeniiber éffentlichen StralBenverkehrsflachen sind ausschlie3-
lich als Hecken oder als durchbrochene Zaune in Verbindung mit Hecken gemar Pflanzliste 3 zulés-
sig. Diese Einfriedungen dirfen eine maximalen Hohe von 1,60 Meter nicht dberschreiten.”

Die geplante Bebauung stellt einen Eingriff in das Landschafts- und Ortsbild dar. Da Eingriffe nach
Mdglichkeit minimiert werden sollen, wird mit der Vorschrift eine griine Gestaltung zum 6ffentlichen
Raum erreicht und das Ortsbild wirkungsvoll gestaltet. Es soll ein offener und freundlicher, vor allem
aber mittels der anzupflanzenden Hecken ein griingepragter Eindruck des neuen Wohnquartiers er-
zeugt werden und die neue Bebauung in die hochwertige Freiraumgestaltung eingebunden werden.
Insbesondere sollen griine Ubergénge zu den StraRenbereichen geschaffen werden.

Zaune konnen als durchbrochene Einfriedigungen zugelassen werden, wenn diese in Kombination mit
Hecken hergestellt werden. Es kann somit gewahrleistet werden, dass Zaune — sofern sie von den
privaten Eigentiimern gewtinscht werden — sich den mit der Festsetzung verfolgten Zielen unterord-
nen, da sie gestalterisch nicht wesentlich wirksam werden. Es ist davon auszugehen, dass auch stra-
Renseitig angeordnete Zaune von dahinter grundstiickseitig angeordneten Hecken durchwachsen
werden und somit vor allem der gewlinschte griine Charakter préagend bleibt. Durch die Festsetzung
der anzupflanzenden Hecken kann somit eine gestalterisch vergleichsweise einheitliche Gestaltung
von Einfriedigungen vorgegeben werden und dabei zugleich ein 6kologisch wirksames Grinvolumen
entstehen. Zugleich werden durch diese Regelung den Grundeigentiimerinnen und -eigentimern aus-
reichend Spielraume fir die Sicherung ihrer Grundstiicke eingerdumt.

6.3 Ver- und Entsorgung, Altlasten

6.3.1 Wasser-und Stromversorgung

Die Wasser- und Stromversorgung kann Uber bestehende Leitungen, die es voraussichtlich anzupas-
sen und auszubauen gilt, sichergestellt werden.
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6.3.2 Baugrundtechnische Untersuchung

Im Vorfeld des Bebauungsplanvorentwurfs wurde eine allgemeine baugrundtechnische Beurteilung
des Plangebiets durchgefihrt. Hierbei wurden sowohl die Versickerfahigkeit von unbelastetem Ober-
flachenwasser untersucht als auch erforderliche bauvorbereitende Maf3nahmen erarbeitet. Die Ergeb-
nisse dieses geotechnischen Berichts werden im Folgenden verkirzt wiedergegeben.

Fur die Beurteilung der generellen Eignung eines Baugrundes fir die Versickerung von nicht schadlich
verunreinigtem Niederschlagswasser sind gemafR DWA-Regelwerk, Arbeitsblatt A 138, der Durchlas-
sigkeitsbeiwert (k-Wert) und der Grundwasser-Flurabstand heranzuziehen. Der max. Grundwasser-
spiegel soll nach dem o0.g. DWA-Regelwerk mindestens 1,0 m unterhalb der Sohle der zukinftigen
Versickerungsanlage liegen. Fir unterirdische Versickerungsanlagen (frostsicher eingebaute Rigolen)
und auch fur oberirdische Anlagen (Versickerungsmulden) ist im Plangebiet kein ausreichender Flur-
abstand bzw. Abstand des Grundwassers zur Sohle mdglicher Versickerungsanlagen gegeben.

Fir jedes Bauvorhaben ist die Durchfiihrung einer projektbezogenen Baugrunderkundung anzuraten.
Mit der Baugrunderkundung werden, die am direkten Baustandort vorhandenen Boden- und Grund-
wasserverhdltnisse erkundet und bewertet. Die Tragfahigkeit des Baugrundes auf Hohe der jeweiligen
Grundungsebene ist zu bewerten, Grindungsvorschlage und ggf. erforderliche Boden verbessernde
MaRnahmen sind abzuleiten. AuRerdem sind die zulassigen Sohldriicke in der Lasteintragsebene
abzuleiten.

Bei der Herstellung von Flachgriindungen (Plattengriindungen, Fundamentgriindungen) sind zur Ab-
fuhrung der anfallenden Schicht- oder Tagwasser bauzeitliche Flachenfilter in Verbindung mit Pum-
pensumpfen einzuplanen. Aufgrund des anstehenden Baugrundes mit teilweise geringen Durchléassig-
keiten sind erdberihrte Bauteile (Wande und Bodenplatten) auch oberhalb des Bemessungswasser-
standes gegen aufstauendes Sickerwasser nach Abschnitt 9 der DIN 18195-6 zu isolieren bzw. in
WU-Beton herzustellen. Gebaude sind nach DIN 18195-1 generell gegen auf der Gelandeoberflache
flieBendes Wasser (Oberflachenwasser) zu schiitzen (z.B. durch Gegengefélle oder Rinnen).

Bei unterkellerten Bauteilen und bei Kanalbauarbeiten (Verlegung in Tiefen > 1m) ist aufgrund der
vorliegenden hydrogeologischen Verhéltnisse eine geschlossene Wasserhaltung erforderlich. Art und
Ausfuhrung der Anlagen zur Grundwasserabsenkung sind in Verantwortung eines beteiligten Fachun-
ternehmens auszuwdahlen. Die erforderlichen Grundlagendaten missen, die am jeweiligen Bauplatz
durchgefiihrte Baugrunderkundung liefern.

Aus bodenmechanischer Sicht ist in den grob- bis gemischtkérnigen Auffullungen generell die Herstel-
lung von unter 45° abgebdschten Kanalgraben mdglich. Aus Platzgriinden ist im Bereich der Kanal-
baumalinahmen voraussichtlich jedoch eine anndhernd senkrechte Ausschachtung des Kanalgrabens
und somit ein Kanalgrabenverbau erforderlich. Die anstehenden Bdden sind auch bei annédhernd
senkrechter Ausschachtung Uberwiegend "kurzzeitig standsicher", so dass ein GroR3tafelverbau zur
Ausfuhrung kommen kann. Der Verbau ist statisch nachzuweisen bzw. es ist nachzuweisen, dass die
vorhandenen Rahmenbedingungen der Verbaustatik entsprechen.

Der bei den BaumalBhahmen aus baugrundtechnischen Grinden anfallende Aushubboden ist einer
ordnungsgeméfen Verwertung zuzufiihren. Sandige Bdden sind bei geeigneten Wassergehalten
grundsatzlich fur Verfullungen auf den Bauflachen geeignet. Bindige und organische Bdden sind fiir
Verfullzwecke in der Regel nicht geeignet und sind abzufahren. Unter Berticksichtigung der in den
Auffullungen angetroffenen Fremdbestandteile sollten jedoch im Vorfeld von Bodenbewegungen Ver-
wertungsanalysen nach der LAGA Mittlg. Nr. 20 (2004) - Eluat und Feststoff - erstellt werden, um An-
gaben zum mdoglichen Entsorgungs-/ Verwertungsweg des Materials machen zu kénnen. Diese Unter-
suchungen sind sinnvoll mit den AbbruchmalRnahmen auf den Flachen oder den erforderlichen Bau-
grunderkundungsmafinahmen zu verbinden.
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6.3.1 Abwasserbeseitigung, Oberflachenentwésserung

Im Rahmen der Aufstellung der hier vorliegenden Bebauungsplans ,Neue Mitte Nord“ wurde eine
wasserwirtschaftliche Vorplanung erstellt. Dabei galt es zu prifen und aufzuzeigen, dass das anfal-
lende Oberflachenwasser im Baugebiet schadlos abgeleitet oder versickert und das anfallende
Schmutzwasser entsorgt werden kann. Die Wasserwirtschaftliche Vorplanung trifft folgende Aussa-
gen:

-Im Rahmen der wasserwirtschaftlichen ErschlieRung sind fir die Oberflachenentwasserung grund-
satzlich zuerst die Versickerungsmdéglichkeiten (gem. DWA-A 138) zu Uberprufen. Ist eine planmafige
zentrale bzw. dezentrale Versickerung der anfallenden Oberflachenabflisse nicht mdglich, wird im
Rahmen der ErschlieBung eine Sammlung und Ableitung der Oberflachenabfliisse vorgesehen. Hin-
sichtlich einer Regenwasserbewirtschaftung werden vor Einleitung in die Vorflut die erforderlichen
MaRnahmen zur Retention (Regenriickhaltebecken) gem. DWA-A 117 getroffen. Die Details werden in
der weiterfihrenden Planung aufgezeigt. Im Rahmen der wasserwirtschaftlichen Vorplanung werden
die grundsatzlich erforderlichen MaRnahmen ermittelt und konzipiert. Ziel ist es, die Vorflut qualitativ
und quantitativ vor GibermafRigen Belastungen zu schitzen.

Aufgrund des angetroffenen Bodens und der Grundwasserstande ist eine planmaRlige zentrale Versi-
ckerung der anfallenden Oberflachenabflisse nicht méglich. Es ist lediglich eine partielle Flachen-
versickerung Uber versickerungsfahige Belage in Bereichen von Parkplatzen moglich. Grundsatzlich
ist im Rahmen der ErschlieBung eine Sammlung und Ableitung der Oberflachenabfliisse tiber Regen-
wasserkanalisationen und ggf. offen Gber Mulden-/Grabenprofilen mit Ableitung zu einer zentralen
Regenriickhaltung (Staukanal und ggf. in der offenen Ableitung) vorgesehen."6

Zusammenfassend kommt die wasserwirtschaftliche Vorplanung fiir die Oberflachenentwasserung zu
folgendem Ergebnis:

,Die Linienfihrung der rd. 400 m langen Regenwasserkanale wird bestimmt durch die geplanten Stra-
Bentrassen, dem Gelandegefélle und dem geplanten Anknipfpunkt an das vorhandene Kanalsystem
im Sidosten. Die Dimensionierung aufgrund des Abflusses ist im Rahmen der weiteren Planung zu
ermitteln. Mindestdurchmesser der erforderlichen Regenwasserkanalisation ist DN 300. Im Rahmen
der Wasserwirtschaftlichen Vorplanung werden Mindestdurchmesser und Langen fir das erforderliche
Retentionsvolumen vordimensioniert. Bedingt durch die topographischen Verhaltnisse und der An-
schlusshohe der vorhandenen Regenwasserkanalisation ergeben sich Einschnittstiefen von 1,5 m bis
rd. 3 m. Im Regenwasserkanal sind Abzweige vorgesehen fur Hausanschliisse und Anschlussleitun-
gen zu den StralRenablaufen. Ggf. vorhandene Hausanschlisse sind an den geplanten Regenwasser-
kanal anzuschlie3en. Die vorhandene Regenwasserkanalisation ist abgangig bzw. von der Lage nicht
nutzbar und wird ausgebaut.“’

Zusammenfassend kommt die wasserwirtschaftliche Vorplanung fir die Schmutzwasserentsorgung zu
folgendem Ergebnis:

,Die im Plangebiet anfallenden Schmutzwasserabflisse werden Uber rd. 400 m Rohrleitung zum vor-
handenen Schmutzwasserkanal in der Bruchstral3e abgeleitet. Die Linienfuhrung der Schmutzwasser-
kanale wird bestimmt durch die geplanten StraRBentrassen, der Lage der vorhandenen Schmutzwas-
serkanalisation sowie dem Gelédndegefalle. Die Dimensionierung ist fur einen spezifischen Schmutz-
wasseranfall von 150 I/(E*d) und einem Fremdwasseranteil von 100% (gemafl DWA-A 118) zu ermit-
teln.

Der erforderliche Mindestrohrdurchmesser betragt DN 200. Bedingt durch die topographischen Ver-
haltnisse und der Anschlusshéhe der vorhandenen Schmutzwasserkanalisation ergeben sich Ein-

6 Oberflachenentwésserung und Schmutzwasserentsorgung - Wasserwirtschaftliche Vorplanung, S. 8
7 Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserentsorgung - Wasserwirtschaftliche Vorplanung, S. 10f
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schnitttiefen von rd. 2 m bis 3,5 m. Im Schmutzwasserkanal sind Abzweige vorgesehen fir Hausan-
schlusse, ggf. vorhandene Hausanschlisse sind an den geplanten Schmutzwasserkanal anzuschlie-
Ben. Die vorhandene Schmutzwasserkanalisation ist abgangig bzw. von der Lage nicht nutzbar und
wird ausgebaut.“8

6.3.2 Altlasten, Altablagerungen, Kampfmittel

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Neue Mitte Nord“ auf
den fur eine Neubebauung vorgesehenen Flachen keine Altlasten, altlastverdachtige Flachen, schad-
liche Bodenveranderungen, Verdachtsflachen und / oder Grundwasserschaden bekannt. Die allge-
meine baugrundtechnische Beurteilung des Plangebiets kommt zu folgendem Ergebnis:

Erhdéhte bzw. sanierungsrelevante Bodenbelastungen wurden bei den bisherigen Untersuchungen
nicht ermittelt. Im Zuge der RickbaumafRnahmen auf den brachliegenden Gewerbeflachen wurden
Bodenverunreinigungen und Altlasten saniert. Das Gelande ist altlastenfrei.

Ein Altlastverdacht besteht jedoch fiir den Altstandort MihlenstralRe 54. Dieses Baugrundstick wird im
Bestand baulich genutzt und nahezu vollstandig versiegelt. Eine Sanierung des Grundstiicks ist der-
zeit nicht moglich. Wegen der nahezu vollflachigen Versiegelung ist der Wirkungspfad Boden-Mensch
nicht gegeben. Das Grundstiick wird im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet.

6.3.3 Hochwasserschutz

Im Rahmen der Uberarbeitung der férmlich festgelegten Uberschwemmungsgebiete wurde die Um-
grenzung des Uberschwemmungsgebietes fiir das 100-jahrlichen Hochwasserereignis (HQiq0) ange-
passt. Das Uberschwemmungsgebiet wird im Sinne des § 76 Absatz 2 WHG im Bebauungsplan nach-
richtlich tbernommen. Das Uberschwemmungsgebiet ragt nunmehr nur noch wenige Meter in das
Plangebiet hinein. Im Bereich des Uberschwemmungsgebiets sind keine tiberbaubaren Flachen aus-
gewiesen worden.

Im Rahmen der Uberarbeitung der férmlich festgelegten Uberschwemmungsgebiete sind weitere Ge-
biete ausgewiesen worden. Hierbei wurden Gebiete definiert, die von extremen Wetterereignissen
potenziell betroffen sein kénnten. Die Auswirkungen dieser, als HQexem bezeichneten Wetterereignis-
se betreffen den Geltungsbereich des hier vorliegenden Bebauungsplans sowie den Anderungsbe-
reich der sich im Parallelverfahren befindlichen 13. Flachennutzungsplané&nderung.

Das HQeyem Steht nach der Definition in der HWRM-Richtlinie fir ein seltenes Hochwasserereignis.
Es liegt keine vorgegebene Jahrlichkeit fur den Hochwasserabfluss zugrunde. In Niedersachsen wird
der Extremabfluss auf 1,3xHQq, festgelegt. Der Uberflutungsbereich bei HQewem Schrankt die Nut-
zung der Flachen gegenliber HQ1qo nicht weiter ein und findet keinen Eingang in die Festsetzung von
Uberschwemmungsgebieten. Die Darstellung des HQeuem dient vorwiegend der Information und zur
Abschatzung des Risikos bei extremen Hochwasserabflissen. Sie ist auch eine wichtige Information
fur den Katastrophenschutz. Diesen seltenen Hochwasserereignissen kann meist nur durch Hoch-
wasservorsorge und Katastrophenschutz begegnet werden.

Die Kommunen sind gehalten, die planerischen Festsetzungen von Bauleitplanen anhand der jeweili-
gen Hochwassergefahrenkarten zu tUberprifen und ggf. an diese anzupassen. Darliber hinaus sollen
festgesetzte Uberschwemmungsgebiete nachrichtlich in die Bauleitplane tibernommen und HQgyem-
Gebiete dort vermerkt werden. Auch in HQcwem-Bereichen auRerhalb der festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiete muss die Bauleitplanung Hochwasserrisiken im Zuge der bauleitplanerischen
Abwagung beriicksichtigen.

8 Oberflachenentwésserung und Schmutzwasserentsorgung - Wasserwirtschaftliche Vorplanung, S. 15
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L Plangebiet
— e Gesamteinzugsgebiet nordlich der Else

S
L

Einzugsgebiet E29 gesamt aus GEP von 1990

Gemall § 78b Abs. 1 Nr.2 Wasserhaushaltsgesetz (Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts -
WHG) gilt fiir Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten Folgendes:

LAulerhalb [von neuen Baugebieten im Aufienbereich] sollen bauliche Anlagen nur in einer dem je-
weiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik errichtet oder wesentlich erweitert werden, soweit eine solche Bauweise nach Art und Funkti-
on der Anlage technisch maoglich ist; bei den Anforderungen an die Bauweise sollen auch die Lage
des betroffenen Grundstiicks und die Hohe des mdglichen Schadens angemessen berilicksichtigt
werden.”

Die innerhalb des Geltungsbereichs des hier vorliegenden Bebauungsplans ,Neue Mitte Nord“ be-
troffenen Flachen sind somit grundsatzlich bebaubar. Auf der Ebene der nachfolgenden Baugenehmi-
gung konnen jedoch spezielle bauliche Anforderungen an die innerhalb dieser Flachen zu errichten-
den baulichen Anlagen gestellt werden.

6.4 Gesetzlich geschitzte Biotope

Gesetzlich geschiitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden.

7  Aufhebung / Anderung bestehender Pline

Alle bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 20/1 treten fur den Anderungsbereich auRer
Kraft.

8  Kostenangaben

8.1 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen der Stadt Melle Kosten fiir die Herstellung der neu aus-
gewiesenen StraRenverkehrsflachen sowie die Herrichtung der 6ffentlichen Grunflache einschlief3lich
der hierfiir erforderlichen Entschadigung bzw. Ubernahme der Flache.
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Billigung
Diese Begriindung wurde in der Ratssitzung der Stadt Melle am gebilligt.

Stadt Melle, den

(Unterschrift)
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