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1 Planungsanlass / Allgemeines

Das Plangebiet befindet sich in Melle-Oldendorf und umfasst Erweiterungsflachen zur westli-
chen Arrondierung des bestehenden Gewerbegebiets ,,Oldendorfer Heide" bis zum Oldendor-
fer MUhlenbach. Fur das Plangebiet liegt derzeit kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor.
In der wirksamen Flachennutzungsplandarstellung der Stadt Melle werden hier Flachen flr die
Landwirtschaft ausgewiesen.

Planungsanlass sind konkrete Erweiterungsabsichten des Mdbelteileherstellers an der Beton-
stralRe, die auf dem bestehenden Betriebsgelande nicht umgesetzt werden kénnen. Aufgrund
der bereits vorhandenen Werksanlage muss sich der Betrieb auf den vorhandenen Standort
konzentrieren. Eine Entwicklungsmaoglichkeit fiir den Betrieb besteht aufgrund der vorhande-
nen Flachenrestriktionen im Umfeld, er betrieblichen Anforderungen an ein zusammenhén-
gendes Betriebsgelande sowie hoher Kosten flr einen umfassenden Umbau/Aufstockung der
vorhandenen Werksanlagen einzig in westlicher Richtung. Nur durch die Durchfiihrung eines
Bauleitplanverfahrens kann es gelingen, Standort- und Investitionsentscheidungen des Ge-
werbebetriebs an den Standort Melle zu binden.

Die Stadt Melle sieht sich zur Durchfihrung eines Bauleitplanverfahrens veranlasst, da die
vom Kern her privatwirtschaftlich motivierte Entwicklungsabsicht des Betriebes den grundsatz-
lichen stadtebaulichen Planungszielen der Stadt Melle entspricht, die Qualitat der vorhande-
nen Standortfaktoren fur bestehende Gewerbebetriebe zu steigern, zukunftsorientierte Rah-
menbedingungen zu schaffen und Anreize fir investitionswillige Unternehmen zu bieten. Die
Existenzsicherung dieses Betriebs und damit verbunden der Erhalt der Arbeits- und Ausbil-
dungsplatze dient letztlich ebenfalls dem Wohl der Allgemeinheit. Daneben entspricht diese
Planung auch den grundsatzlichen regionalplanerischen Zielvorstellungen des Landkreises
Osnabrtick zur Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten.

2 Verfahren / Abwagung

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Stadt Melle hatam ...................... beschlossen, den Be-
bauungsplan ,Gewerbegebiet Oldendorfer Heide - Westliche Erweiterung® aufzustellen. Im
Parallelverfahren wird die 19. Anderung des Flachennutzungsplans aufgestellt.

Der Bebauungsplan wurde im zweistufigen Regelverfahren mit einer frithzeitigen Offentlich-
keits- und Behordenbeteiligung sowie einer anschlieRenden einmonatigen offentlichen Ausle-
gung einschlieB3lich einer Umweltpriifung mit Artenschutzbeitrag aufgestellt.

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Stadt Melle hat in seiner Sitzung am ........................
die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 Abs. 1 BauGB und der bertihrten Behérden und

sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde durch Auslegung der Unterlagen in der Zeit

A/0] 1 R bis einschlieBlich ...................... durchgefuhrt. Die Behdrden und
sonstigen Tréger offentlicher Belange sind mit Schreiben vom ...................... Uber die Pla-
nung unterrichtet und zu einer Stellungnahme bis zum ...................... aufgefordert worden.

.
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Die Stadt Melle hat die eingegangenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung zum
Anlass genommen, das Erfordernis zur Inanspruchnahme unbebauter Flachen fir eine ge-
werbliche Entwicklung erneut zu prifen.

- Da die eingeschrankten Gewerbegebietsflachen im Norden des Plangebiets fir die
konkreten Erweiterungsabsichten des Gewerbebetriebs nicht zwingend erforderlich
sind, wird hier von einer gewerblichen Entwicklung in der Entwurfsplanung abgesehen.
Anstelle dessen ist hier die Entwicklung zusammenhé&ngender Ausgleichsflachen vor-
gesehen.

- Das Plangebiet ist um Flachen westlich des Oldendorfer Mihlenbachs geringfugig er-
weitert worden, da diese nun auch fir die Entwicklung eines Gewdasserrandstreifens
zur Verflgung stehen.

- Dadie hislang vorgesehene gewerbliche Entwicklung im Norden des Plangebiets nicht
weiterverfolgt wird, kann die festgesetzte Wendeanlage um rund 70 m nach Siden
verlegt werden. Eine Verlegung in die Kurve der Betonstral3e ist aus stadtebaulichen
Grinden nicht sinnvoll, da die Wendeanlage nun insbesondere eine kleinteiligere ge-
werbliche ErschlieBung der besonderes tiefen Gewerbeflachen 6stlich der BetonstralRe
ermdglichen soll.

- Die Milchstral3e (neu) sowie das Regenrickhaltebecken fir die Gewerbegebietserwei-
terung werden nunmehr so festgesetzt, dass das Baugrundstiick ,Milchstral3e 8“ hier-
fur nicht bendtigt wird. Gleichwohl wird dieses Baugrundstiick nach wie vor in das Ge-
werbegebiet einbezogen.

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Stadt Melle hat in seiner Sitzung am ........................
dem Entwurf des Bebauungsplans zugestimmt und die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit
gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB und der beriihrten Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Be-
lange gemal 8§ 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Die formliche Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom ...................... bis ein-
schlieBlich ...................... durchgefihrt. Innerhalb dieses Zeitraums bestand fir jedermann
die Mdglichkeit, Stellungnahmen zur Planung abzugeben. Seitens der Offentlichkeit sind hier-
bei keine Stellungnahmen abgegeben worden.

Parallel dazu wurde die formliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange durchgefihrt.

In Folge der formlichen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
sind eine naturschutzbezogene Festsetzung zur Verwendung geeigneter Vorsorgeeinrichtun-
gen gegen Vogelschlag sowie erganzende Regelungen zur Konkretisierung der vorgezogenen
Ausgleichsmafinahme (redaktionell) ergéanzt worden.
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Zudem ist auf Wunsch des Vorhabenunternehmers in Ergdnzung zur bereits festgesetzten
hdchstzuldassigen Gebaudehdhe nun auch ein Héchstmal fir die Zahl der Vollgeschosse (re-
daktionell) erganzt worden.

Eine erneute formliche Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange geméanR § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB war allerdings entbehrlich, da durch
die o.g. (redaktionellen) Erganzungen nicht die Grundzige der Planung berthrt wurden und
diese Ergénzungen zum einen einem Vorschlag der beriihrten Behérde, zu dem der betroffene
Grundstickseigentimer (also der Vorhabenunternehmer) sein Einverstandnis mitgeteilt hatte,
und zum anderen dem Wunsch des Vorhabenunternehmers selbst entsprachen. Es war zu-
dem nicht ersichtlich, dass andere Behtrden oder sonstige Trager 6ffentlicher Belange in ih-
rem oOffentlichen Aufgabenbereich oder die Offentlichkeit in anderer Form durch diese (redak-
tionellen) Ergdnzungen berldhrt wurden.

Vor diesem Hintergrund hat der Rat der Stadt Melle in der Sitzung am ...................... den
Satzungsbeschluss gefasst.

3 Geltungsbereich

Das Plangebiet des hier anstehenden Bebauungsplans umfasst folgende Flurstticke:
Gemarkung Fockinghausen, Flur 2, Flurstiick 26/1 (teilw.), 25/1 (teilw.) und 25/2 (teilw.).

Gemarkung Fockinghausen, Flur 3, Flurstiicke 35/1 (teilw.), 36 (teilw.), 37/1, 37/2, 38/1, 39/1,
39/2, 44/1, 4412, 41/3 (teilw.), 41/4 (teilw.), 93/2 (teilw.), 135/38, 136/43, 156/104.

Gemarkung Oldendorf, Flur 6, Flurstlicke 46/3 (teilw.), 46/4 (teilw.), 47/1, 48/2, 48/3, 51/1,
145/7 (teilw.) und 214/49.

4 Bestandssituation

Als westliche Erweiterungsflache des vorhandenen Gewerbegebiets ,Oldendorfer Heide* um-
fasst das Plangebiet tUberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen. Das Gewerbegebiet
,Oldendorfer Heide“ wird Uber die Betonstralle erschlossen.

Neben landwirtschaftlich genutzten Flachen umfasst das Plangebiet auch ein Wohngebaude
im Aul3enbereich an der Milchstral3e. Die Milchstra3e dient daneben ausschlie3lich der Er-
schlieBung eines weiteren Wohngebaudes, das unmittelbar an der westlich gelegenen Haupt-
bahnstrecke liegt.

Das Plangebiet wird im Westen durch den Oldendorfer Muhlenbach und im Norden durch die
Gelbe Riede begrenzt und ist weitgehend eben. Die bestehenden Gelandehdhen variieren
zwischen 81 m und 83 m Uber Normalhéhennull (NHN).
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Im ndheren Umfeld des Plangebiets befinden sich an der Gelben Riede und am Lerchenweg
noch einzelne weitere Wohngeb&ude im Aul3enbereich.

5 Bauplanungsrechtliche Ausgangssituation

5.1 Regionalplanung

Die Stadt Melle ist der groRte Wohn- und Wirtschaftsstandort im Landkreis Osnabrtick. Die
Wirtschaftsstruktur ist stark durch produzierendes Gewerbe gepragt. Die Stadt wird durch die
Autobahn A 30 (Bad Bentheim - Bad Oeynhausen) und die Hauptbahnstrecke (Amsterdam -
Hannover - Berlin) tUberregional erschlossen. Mit der kreisfreien Stadt Osnabruck liegt das
nachstgelegene Oberzentrum etwa 20 km nordwestlich von Melle.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Osnabrick von 2004
(RROP 2004) ist die Stadt Melle als Mittelzentrum dargestellt. Mittelzentren haben hiernach
sZentrale Einrichtungen zur Deckung des gehobenen Bedarfs bereijtzustellen® (RROP 2004,
Abschnitt D1.6 - 01, S. 31). Die mittelzentralen Versorgungsfunktionen konzentrieren sich in
Melle-Mitte.

Die Stadt Melle ist aufgrund der Vorgaben aus dem Landes-Raumordnungsprogramm als
Schwerpunkt fur die Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten eingestuft
(RROP 2004, Abschnitt D1.6 - 02, S. 31). Hiernach sind in Melle ,fur die Ansiedlung neuer, die
Erweiterung, Umstrukturierung und Verlagerung bestehender Arbeitsstatten im produzieren-
den Bereich [..] entsprechend den sich verandernden Standortanforderungen qualitativ unter-
schiedliche Gewerbeflachen vorzuhalten bzw. geeignete Standorte [...] zu entwickeln.”

Der Bereich des Plangebietes wird im Regionalen Raumordnungsprogramm als Flache ohne
konkurrierende Nutzungszuweisungen ausgewiesen (,weille Flache").

5.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der wirksamen Flachennutzungsplandarstellung der Stadt Melle als Fla-
che fir die Landwirtschaft ausgewiesen (= bauplanungsrechtlicher AuRenbereich). Da der hier
anstehende Bebauungsplan ,aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt“werden muss und die
Festsetzung eines Gewerbegebiets vorgesehen ist, besteht das Erfordernis zur Anderung des
Flachennutzungsplans. Dies erfolgt parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans im Rahmen
der 19. Anderung.

5.3 Bebauungsplane

Fur den Bereich der westlichen Erweiterung des Gewerbegebiets ,,Oldendorfer Heide* liegt
derzeit kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor.

Fur das bestehende Gewerbegebiet liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Gewerbege-
biet Oldendorfer Heide“ vor, der im Marz 1980 in Kraft getreten ist. Der Bebauungsplan setzt

.
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Industrie- und Gewerbegebiete mit Ausnutzungsziffern von 0,8 (Grundflachenzahl) und 2,0
(Baumassenzahl) sowie eine abweichende Bauweise mit Geb&udeldngen tber 50 m fest.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan wird durch den hier anstehenden Bebauungsplan in
Randbereichen Uberplant wird, um eine zusammenhangende Uberbaubarkeit zu schaffen.
Einzelheiten hierzu sind den nachfolgenden Kapiteln zu entnehmen. Mit Inkrafttreten des hier
anstehenden Bebauungsplans werden fir die Uberplanten Flachen alle zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans unwirksam.

5.4 Nachhaltige Gewerbeflachenentwicklung

Der Rat der Stadt Melle hat am 17.12.2019 in Anlehnung an die Grundsétze der Bauleitung
aus 8 1 Abs. 5 BauGB beschlossen: ,Aktuelle und zukiinftige Gewerbegebietsentwicklungen
sind sowohl bei Neuplanungen wie auch bei Erweiterungen auf Aspekte der Nachhaltigkeit
auszurichten. Ziel ist es, durch eine nachhaltige Planung eine Balance zwischen 6kologi-
schem, 6konomischem und sozialem Nutzen fir Gewerbeflachen zu entwickeln und daraus
ein innovatives Konzept zur Gewerbeflachenentwicklung abzuleiten. Dabei ist die Zusammen-
arbeit mit externen Partnern zu suchen, z.B. mit der Deutschen Stiftung Umwelt (DBU).“

Aufbauend auf diesen Ratsbeschluss ist am Beispiel des Gewerbeparks griine Kirchbreede
ein Konzept zur nachhaltigen Gewerbegebietsentwicklung in Abstimmung mit der Osnabri-
cker Land-Entwicklungsgesellschaft mbH als dortiger Projektpartnerin durch die Zero Emission
GmbH erarbeitet worden.

Dieses Konzept ist vom Rat der Stadt Melle auf Grundlage von § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetz-
buch als stadtebauliches Entwicklungskonzept am 24.03.2021 mit Selbstbindung beschlossen
worden und soll bei allen zukiinftigen Bauleitplanverfahren angewendet werden. Dabei sollen
die empfohlenen MalRnahmen bei jedem Bauleitplanverfahren auf ihre Eignung und Verhalt-
nismafigkeit gepruft werden. Grundsatzlich soll die weitere Gewerbeflachenentwicklung dabei
im Einklang mit den nachfolgenden Hauptzielen stehen:

- flacheneffizient,

- naturnah und grin,

- wassersensibel,

- klimaresilient.

Die empfohlenen MalRnahmen sind im Rahmen dieses Konzept bereits anhand von zwei Bei-
spielunternehmen auf ihre Wirtschatftlichkeit fir die Unternehmer gepruft worden. Diese Ana-
lyse zeigt, dass einige MalRnahmen neben dem 6kologischen Mehrwert auch wirtschaftliche
Vorteile beinhalten: Photovoltaik-Anlagen amortisieren sich im Beispiel nach sieben bis neun
Jahren oder 6kologisch wertvolle Wildwiesen sind aufgrund des geringeren Pflegeaufwandes
im Unterhalt deutlich gunstiger als vergleichbare Rasenflachen. Zudem haben die getroffenen
Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Gewerbeparks im Hinblick auf die fortschrei-
tende Klimaerhitzung durch die kihlende Wirkung auch eine Relevanz fir die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse.
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Vor diesem Hintergrund werden in diesem Bebauungsplan insbesondere umfangreiche Fest-
setzungen zum Anpflanzen von B&umen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft getroffen.

6 Planungserfordernis / Standortbegrindung

Die Firma Holtkamp Md&belteile GmbH & Co. KG wurde im Jahr 2015 als Zulieferunternehmen
fur die Kiichen- und Biromébelindustrie gegriindet. Der Aufbau einer véllig neuen Produktion
erfolgte in den zu diesem Zeitpunkt leerstehenden Fertigungshallen des ehemaligen Holtkamp
Mobelwerkes an der BetonstralRe in Melle-Oldendorf.

Seit der Grindung im Jahr 2015 konnte ein jahrliches Umsatzwachstum zwischen 70 % und
120 % erwirtschaftet werden. Ende des Jahres 2020 wurden circa 60 Mitarbeiter beschéftigt,
von denen der weit Uberwiegende Teil aufgrund des sehr hohen Automatisierungsgrads in der
Fertigung tétig ist. Seit dem Jahr 2015 wurden circa 2,0 Mio. € in die Sanierung und den Aus-
bau der Immobilie sowie circa 5,0 Mio. € in die Maschinenausstattung investiert. Der sehr ho-
hen Automatisierungsgrad zeigt sich z.B. an automatischen Verpackungslinien oder dem
mannlosen innerbetrieblichen Materialtransport.

Es qgibt drei Geschaftsbereiche:

1. Die auftragsbezogene Stiickzahl-1 Fertigung, sowie Montage von Mdbeln
2. Die auftragsbezogene Kleinserienproduktion
3. Die lagerfertigende Grol3serienproduktion

1. Die auftragsbezogene Stiickzahl-1 Fertigung, sowie Montage von Mdbeln

Die auftragsbezogene Fertigung zeichnet sich durch eine sehr hohe Varianz und damit einen
hohen Bedarf an Lagerflache ab, obwohl die Menge an absolut verbrauchten Materialien, d.h.
Zukaufkomponenten, relativ gering ist. In diesem Bereich werden taglich 100 unterschiedliche
Dekorholzplatten verarbeitet. Aus den hier hergestellten Mdbelteilen werden Regale fir den
internationalen Markt im Anschluss in Just-in-time und Just-in-sequence Fertigungsweise her-
gestellt. Diese Regale werden taglich mehrmals direkt in Logistikbereiche unserer Industrie-
kunden geliefert.

2. Die auftragsbezogene Kleinserienproduktion

Die auftragsbezogene Kleinserienproduktion zeichnet sich ebenfalls durch eine sehr hohe Va-
rianz aus. In diesem Bereich werden Mobelfertigteile in bis zu 80 unterschiedlichen Dekoren
in kleinen LosgrofRen produziert und als Palettenware ausgeliefert. Auf Grund der Varianz ist
das grofRe Zukaufteillager notwendig. Ein Fertigwarenlager existiert in diesem Bereich nicht.

3. Die lagerfertigende Grof3serienproduktion

Bei einer lagerfertigenden Grof3serienproduktion werden unterschiedliche Mdbelteile in ein
Fertigwarenlager produziert. Obwohl in diesem Bereich derzeit ,nur“ einige hundert unter-
schiedliche Artikel, d.h. Paletten, existieren, ist der Platzbedarf enorm: Bei einer Lagerhaltung
von zehn Paletten pro Artikel missen ca. 3.000 — 5.000 Paletten verwalten werden, bei 20 Pa-
letten pro Artikel sind es bereits 6.000 — 10.000 Paletten. Jeder Artikel wird in der Regel mind.
einmal pro Woche abgerufen. D.h. ein taglicher Zugriff auf jede Palette muss moglich sein.

.
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Gleichzeitig herrscht in der Gro3serienproduktion ein sehr hoher Materialumschlag. Das be-
deutet, dass selbst bei einer Lagerhaltung von wenigen Tagen ein sehr grol3es Zukaufwaren-
lager vorgehalten werden muss, obwohl die Varianz im Bereich der Zukaufkomponenten rela-
tiv gering ist.

Die gesamte Fertigung ist materialflussoptimiert ausgerichtet. D.h. es gibt exakt definierte in-
nerbetriebliche FlieBwege fir Zukaufmaterialien, Hilfsmaterialien und Fertigware. Diese Fliel3-
wege sind die kiirzesten Verbindungen zwischen Zukaufwarenlager, den einzelnen in chrono-
logischer Prozessfolge installierten Fertigungsanlagen, dem Fertigwarenlager und schlieZlich
dem Versand.

Da eine Erweiterung der Kapazitaten im Bereich der Produktion und im Bereich des Versand-
lagers das bestehende System ergéanzen und in dieses integriert werden sollen, kommt in der
Topologie des Produktionssystems nur eine westliche Erweiterung in Frage. Der Ablauf der
Warenannahme, der Beginn des Fertigungsprozesses mit dem Zuschnitt sowie das Bereitstel-
len der fertigen Ware direkt am Ende des Prozesses und die Verladung der Just-in-time-Ware
auf die LKW ist derzeit bereits im westlichen Teil der Halle angeordnet.

Eine Erweiterung in Richtung Osten wirde betriebsorganisatorisch zu enormen Stérungen der
Fertigungsablaufen etwa durch unnétige Wege und die daraus resultierenden Zeit-, Kapazi-
tats- und vor allem Energieverluste filhren. Ziel einer nachhaltigen, ressourcenschonenden
und umweltfreundlichen Produktionsstétte ist es, unnétige Prozessschritte, unnétige Laufzei-
ten und vor allem jegliche Form der dadurch erzeugten Energieverschwendung zu vermeiden.
Dies wird durch direkte Warenverfigbarkeit in der korrekten Menge zur passenden Zeit am
passenden Ort gewahrleistet.

Das Errichten einer Halle im Bereich des ehemaligen Auflieger-Parkplatzes auf der Ostseite
des Betriebsgelandes wirde gegen all diese Punkte verstoRen. Die Ware musste ,hin und her*
gefahren werden und durch die kompletten Prozessbereiche, also die anderen Hallen, ,durch-
geschleust* werden. Die Entfernung zum eigentlichen ,Herzstlick®, also dem Bereich, wo die
Ware in der Fertigung bendtigt und die versandfertige Ware verladen wird, betragt mehr als
200 Meter.

Die Erweiterung der Produktion auf der gegeniberliegenden Stral3enseite ist aus oben bereits
erwahnten Gesichtspunkten ebenfalls als sehr ungiinstig zu bewerten. Samtliche Materialien
Uber eine 6ffentliche StralRe zu transportieren, ist in einem produktiven Fertigungsprozess na-
hezu unmaglich.

Um als Zuliefererbetrieb in der heutigen Zeit bestehen zu kdnnen, ist eine stetige Optimierung,
sowie eine fortwahrende Verschlankung der Prozesse und die Vermeidung jeglicher Ver-
schwendungen unabdingbar. Dies wird nicht zuletzt durch die Anforderungen am Markt und
die straffen Preisstrukturen im Zuliefersektor forciert.

Die Erweiterung der Produktion um eine westliche Halle im direkten Anschluss an die jetzige
Produktion ist fir den Betrieb notwendig, um hier mittelfristig eine weitere Plattenaufteilsage
sowie ein automatisiertes Fertigwarenlager zu errichten. Dieser Standort ist ideal, da einerseits

.
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die zugeschnittenen Komponenten automatisch direkt zu den nebenstehenden Produktions-
anlagen transportiert und andererseits die Fertigware direkt mannlos in ein automatisiertes
Fertigwarenlager transportiert werden kénnen.

7 Landwirtschaftliche Belange

Die Stadt Melle ist grundsatzlich bemuiht, landwirtschaftliche Flachen nur in dem erforderlichen
Mindestmal? fiir die Siedlungs- und Gewerbeentwicklung in Anspruch zu nehmen und generell
der Innenentwicklung den Vorzug zu geben. Auch bei der Ausweisung der erforderlichen Kom-
pensationsflachen nimmt die Stadt Melle grundsatzlich so weit wie mdglich auf agrarstruktu-
relle Belange Ruicksicht.

Der Stadt Melle ist bewusst, dass die Arrondierung des Gewerbegebiets und die Entwicklung
der Sekundaraue an dieser Stelle zu Lasten der landwirtschaftlichen Nutzung geht/gehen und
Einschrankungen im verfigbaren Flachenpotential fir die Landwirtschaft nach sich zieht/zie-
hen.

Wie die vorstehenden Betrachtungen zeigen, kann hier allerdings auf die Uberplanung land-
wirtschaftlicher Nutzflachen nicht verzichtet werden. Im Rahmen der Abwagung wird daher
dem primaren Planungsziel, dem Mdobelteilehersteller einen entwicklungsfahigen Standort zu
schaffen, der Vorrang eingeraumt. Zu berlcksichtigen ist auch, dass die benétigten Flachen
von ihren bisherigen Eigentiimern zum Zwecke der gewerblichen Entwicklung zur Verfligung
gestellt werden.

8 Stadtebauliche Planungsziele

Die Stadt Melle verfolgt mit der Aufstellung des hier anstehenden Bebauungsplans folgende
Planungsziele:

- Schaffung zusammenhéangender Gewerbeflachen mit bestehendem Betriebsgeléande des
Mobelteileherstellers durch Verlegung der Milchstrale und Uberplanung des vorhande-
nen Wohngebaudes ,Milchstralle 8.

- Festsetzung von Emissionskontingenten fur optimierte Ausnutzbarkeit der Gewerbe-
grundsticke einerseits und ausreichenden Schallschutz fir Wohnbebauung in Nachbar-
schaft andererseits (Gliederung in Verbindung mit angrenzendem rechtsverbindlichem
Bebauungsplan).

- Verlegung der Wendeschleife fiir Lastziige — bislang festgesetzt im angrenzenden Bebau-
ungsplan — an das kunftige Ende des Gewerbegebiets.

- Schadlose Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers aus dem Gewerbegebiet
durch zentrale Rickhaltung in offenem Regenrickhaltebecken.
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- Entwicklung einer Sekundartaue fur den Oldendorfer Miuhlenbach mit zusétzlichem Re-
tentionsraum sowie naturschutzfachlich wertvollen wechselfeuchten Habitatbedingungen.

- Eingrinung der Gewerbeflachen zur freien Landschaft sowie Einbindung der vorhande-
nen Hecken- und Geholzstrukturen in die Entwicklung umfangreicher naturschutzfachli-
cher Ausgleichsflachen.

- Entwicklung eines nachhaltigen Gewerbegebiets mit Berticksichtigung dkologischer The-
men wie Dachbegrindung, Entwicklung naturnaher Freiflachen, Einfriedung durch natur-
nahe Hecken, Vogel- und Insektenfreundliche Bauweise und Beleuchtung, etc.

9 Stadtebauliche Festsetzungen

Die Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie zur Bauweise, Baugrenzen
etc. erfolgen entsprechend der vorgenannten stadtebaulichen Planungsziele und orientieren
sich an den Festsetzungen des dstlich angrenzenden rechtsverbindlichen Bebauungsplans.

9.1 Art der baulichen Nutzung

Die Stadt Melle sieht die westliche Arrondierung fir die Erweiterung des Mdébelteileherstellers
als Teil der Gesamtentwicklung des Gewerbegebiets ,Oldendorfer Heide“. Die Gewerbege-
bietsflachen der westlichen Arrondierung werden durch die zu verlegende MilchstraRe und die
zu erhaltenden Hecken- und Gehdélzstrukturen an zentraler Stelle im Plangebiet in zwei Berei-
che gegliedert.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt Gewerbe- und Industriegebiete ohne Einschran-
kungen der gewerblich-industriellen Nutzung festgesetzt. Fir die westlichen Arrondierungsfla-
chen sind eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe) festgesetzt. Die Einschrankung der gewerb-
lichen Nutzung firr die westlichen Arrondierungsflachen ergibt sich aus den festgesetzten
Emissionskontingenten gemaf Schallgutachten und ist aufgrund der vorhandenen betriebs-
unabhangigen Wohngebaude im ndheren Umfeld unerlasslich. Vor diesem Hintergrund wird
die allgemeine Zweckbestimmung eines Gewerbegebiets bei der hier anstehenden westlichen
Erweiterung insgesamt gewahrt werden, da am Gesamtstandort grundsétzlich alle vom Typ
her nicht erheblich belastigenden Gewerbebetriebe zulassig sind.

Da das Plangebiet vorwiegend fur produzierendes Gewerbe vorgehalten werden soll, sind
Tankstellen nicht zuléssig. Tankstellen sind an diesem Standort nicht erforderlich und aul3er-
dem in anderen Siedlungsbereichen von Melle ausreichend vorhanden.

Einzelhandelsbetriebe sind innerhalb des Plangebiets generell nicht zulassig, sondern nur als
Ausnahme, wenn das angebotene Sortiment Uberwiegend aus der eigenen Herstellung am
gleichen Standort stammt und die Verkaufsflache der Geschossflache des Gewerbebetriebs
untergeordnet ist (max. 50 m?). Hiermit werden negative Auswirkungen auf die vorhandenen
Versorgungsstrukturen in der Stadt Melle ausgeschlossen (insbesondere in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen).

.
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Vergnugungsstatten sowie Bordelle und bordellartige Betriebe sind im gesamten Plangebiet
nicht zulassig, da die Stadt Melle im Falle der Ansiedlung von Spielhallen, Peepshows, Sex-
Shops oder Bordellen die Gefahr eines Trading-Down-Prozesses sieht. Diese Nutzungen fin-
den zumeist rund um die Uhr statt, kbnnen das stadtebauliche Erscheinungsbild negativ be-
einflussen, zu Leerstdnden fihren und lassen somit insgesamt ein Kippen des Gebietscharak-
ters befiirchten. Zudem sollen vermieden werden, dass bei Ansiedlung dieser Nutzungen tra-
ditionelle Handwerks- bzw. Produktionsbetriebe im Plangebiet keinen Standort mehr finden
konnen.

9.2 Mald der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 wird aus dem angrenzenden Bebauungsplan Uibertragen,
um auch fir die westlichen Arrondierungsflachen maoglichst optimale und weitreichende Aus-
nutzungsmoglichkeiten zu schaffen.

In Abgrenzung zum angrenzenden Bebauungsplan erfolgt die Festsetzung zur ,dritten Dimen-
sion“ nicht durch eine Geschossflachen- oder Baumassenzahl, sondern durch Begrenzung der
Hohe baulicher Anlagen.

Die Hohe baulicher Anlagen wird auf 98,00 m tber Normalhéhennull (NHN) begrenzt, um er-
hebliche Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden. Da das vorhan-
dene Gelande etwa auf einer H6he von 82,50 m bis 83,00 m Uber NHN liegt, kann damit eine
Gebaudehthe von ca. 15,00 m realisiert werden. Diese Hohe ist fir eine betriebsgerechte
Erweiterung erforderlich; zudem dient dies im Hinblick auf die kommunalen Nachhaltigkeits-
ziele der Flacheneffizienz. Gegeniiber den Gebdudehthen von rund 8 m im @stlichen angren-
zenden Bestand des Gewerbebetriebs sind somit zwar deutlich hdhere Gebaude zulassig.
Gleichwonhl enthalt der angrenzende Bebauungsplan keine begrenzenden Festsetzungen zur
Gebaudehohe; insofern waren auch hier gro3ere Gebaudehdhen grundsatzlich zulassig.

Daneben sind auch Abweichungen fiir einzelne, funktionsgebundene Anlagen eines Betriebes
um bis zu 5,00 m zulassig (z.B. Aufzlige, Treppenhauser, Klimatechnik, Schornsteine, 0.4.),
wenn einzelne Anlage nicht durch andere Ausfiihrung innerhalb der Héhengrenze mdoglich ist.

Um die Nutzung regenerativer Energien zu férdern, darf die zulassige Hohe baulicher Anlagen
durch Photovoltaik- und Solarthermieanlagen um 2,00 m tberschritten werden.

In Erganzung zur Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen wird in Anlehnung an den angren-
zenden Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Oldendorfer Heide“ eine Hochstgrenze fur die Zahl
der Vollgeschosse festgesetzt, damit auch im Erweiterungsbereich innerhalb der zulassigen
Gebaudehthe von ca. 15,00 m keine ortsuniblich hohe Anzahl an Vollgeschossen errichtet
werden kann.
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9.3 Bauweise / Uberbaubare Grundsticksflachen

Da sich kunftige Erweiterungen des Mdbelteilehersteller an den funktionellen und r&umlichen
Erfordernissen wie beispielsweise einer Linienfertigung orientieren missen, wird dem Betrieb
auf der westlichen Arrondierungsflache eine groRflachig zusammenhangende Uberbaubarkeit
geschaffen.

Um eine zusammenhangende Uberbaubare Grundsticksflache mit dem bestehenden Be-
triebsgelénde herstellen zu kdnnen, wird der angrenzende Bebauungsplan teilweise Uberplant.
Hiermit erhalt der Mdbelteilehersteller eine mdglichst groRe Flexibilitat fur die weiteren Erwei-
terungsplanungen.

Auch auf der Erweiterungsflache im Norden des Plangebiets wird eine zusammenhangende
Uberbaubarkeit geschaffen.

Die abweichende Bauweise, wonach Gebaudeldngen von tber 50 m zuléssig sind, erméglicht
im Zusammenhang mit den grof3flachigen Gberbaubaren Grundstiicksflachen die Realisierung
von funktionsgerechten gewerblichen Gebéuden. Zu den Grundstiicksgrenzen gelten die Ab-
standsvorschriften der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO).

9.4 StralRenverkehrsflachen

Das bestehende Gewerbegebiet ,Oldendorfer Heide" ist durch die Lage an der Oldendorfer
Stral3e (L 90) gut an das Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Die interne verkehrliche Er-
schlieBung des Gewerbegebiets erfolgt Gber die Betonstralle.

Die Betonstral3e ist innerhalb des Plangebiets der westlichen Erweiterung auszubauen, um
hier zusatzliche gewerbliche Baugrundstlicke zu erschlie3en. Die festgesetzte Breite folgt dem
angrenzenden Bebauungsplan und ermdéglicht die Ausbildung eines einseitigen Gehwegs.

Bei dem Ausbau der Betonstral3e entlang der naturschutzfachlichen Ausgleichsflachen ist es
erforderlich, das Bankett von rund einem Meter - wie im bisherigen Ausbau - auf der Westseite
zu belassen. Da die GroRbdume (insbesondere Eichen) hier sehr nah an der Betonstral3e
stehen, waren diese durch ein Heranrlicken befestigter Flache - etwa durch einen befestigten
Gehweg auf der westlichen Stral3enseite - in ihrem Bestand erheblich geféhrdet.
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Bankett

Fahrbahn / / SANN
("Betonstrafe") N
Gehweg (Hochbord)
bereits festgesetztes
Gewerbegebiet

10,5

Querschnitt der geplanten StraRenraumaufteilung an der Betonstral3e (ohne MaRstab)

Der Schwerlastverkehr soll auch bei einer westlichen Erweiterung des Gewerbegebiets aus-
schlieB3lich in dstlicher Richtung zur Oldendorfer Stral3e (L90) verkehren. Daher ist die im an-
grenzenden Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Oldendorfer Heide“ am westlichen Ende des bis-
herigen Gewerbegebiets festgesetzte Wendeschleife fir Lastzlige an das klinftige westliche
Ende des Gewerbegebiets zu verlegen. Die Verkehrsflache im angrenzenden Bebauungsplan
zur Herstellung einer ausreichend dimensionierten Wendeschleife wird dem angrenzenden
Gewerbegebiet zugeschlagen und die Uberbaubare Grundstiicksflache hier erweitert.

Zur Entwicklung eines zusammenhangenden Betriebsgeléndes fir den Mdbelteilehersteller ist
zudem die Verlegung der Milchstrafl3e erforderlich. Die Milchstral3e kann nicht ersatzlos auf-
gehoben werden, da sie neben der Erschlielung des Uberplanten Wohngebdudes am Olden-
dorfer Miihlenbach auch noch der ErschlieBung eines weiteren Wohngebaudes an der Haupt-
bahnstrecke dient. Da hier kein Schwerlastverkehr vorgesehen ist, kann eine geringere Breite
als bei der Betonstral3e festgesetzt werden.

9.5 Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die GroRbaume an der Betonstral3e, die kinftig innerhalb eines Gewerbegebiets liegen, wer-
den zur Sicherung Pragung und somit des Ortshilds erhalten.
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Aus ortsgestalterischen Griinden, aber auch um ein Mindestmaf an innerer Durchgrinung
sicherzustellen, sind hochstdmmige, standortgerechte Laubbaume je angefangenen 500 m2
nicht Uberbaubare Grundstiicksflache sowie zusatzlich je angefangene sechs Einstellplatze
fur Pkw gleichmafig zu pflanzen bzw. sinnvoll zu gliedern.

Zudem sind zur Strukturierung und Abschirmung der Baugebiete sowie zur Gestaltung von
Ubergangen zwischen Baugebieten und Landschaft an den Grundstiicksgrenzen lebende He-
cken als geschlossene Sichtschutzpflanzung anzulegen. Kombinationslésungen aus Hecke
und Zaun sind zulassig, wenn der Zaun vom 6ffentlichen Raum aus nicht sichtbar ist.

Zur Konkretisierung der Pflanzgebote sind ortstypische, empfohlene Geholze in der Geholz-
liste enthalten. Hieraus sind standortgerechte Arten auszuwahlen.

Flachen fur die Regenriickhaltung sind im Hinblick auf eine naturnahe Gestaltung mit Weiden
oder Schwarz-Erle sowie standortgerechten Strduchern am Rand zu bepflanzen, da diese Ge-
hdlze immer wieder auf den Stock gesetzt werden kénnen und dann buschartig austreiben.

Zur Reduzierung der mit der Planung verbundenen mikroklimatischen Veréanderungen werden
Regelungen zur Dachbegriinung getroffen. Auch wenn diese Maflinahmen keine adéquate
Ausgleichswirkung haben, wirken sie doch eingriffsmindernd. Dachbegriinungen tragen zu-
dem zu einer Reduzierung der Niederschlagsabflussspitzen und des Energiebedarfs (Hei-
zung) sowie zur Ausfilterung von Luftschadstoffen bei.

10 Immissionsschutz

Gewerbelarm

Von den Gewerbegebietsflachen der westlichen Arrondierung des Gewerbegebiets ,Olden-
dorfer Heide* wirken gewerbliche Schallimmissionen auf die vorhandene Wohnbebauung im
Umfeld ein. Im Rahmen einer schalltechnischen Beurteilung wird nachgewiesen, dass die Ein-
haltung der jeweiligen gebietsspezifischen Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm an den schutzbeddirftigen Nutzungen im Umfeld durch die fest-
gesetzten Larmemissionskontingente sichergestellt werden kann.

Die Larmemissionskontingentierung bietet zudem aus dem folgenden Grund eine gré3tmaogli-
che Flexibilitat fir Gewerbebetriebe: Der tatsachliche Schallleistungspegel kann um das Malf3
erhoht werden, das sich z.B. durch eine Abschirmung durch Geb&ude, durch Larmschutz-
wande, durch die Wahl entsprechender Baustoffe oder sonstige technische Vorkehrungen
ergibt. Im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren sowie im spéateren Betrieb ist die Ein-
haltung dieser Werte gegebenenfalls durch geeignete bauliche oder organisatorische Mal3-
nahmen nachzuweisen.

Intensivtierhaltung

Die umliegenden landwirtschaftlichen Hofstellen mit immissionsschutzrechtlich relevanter
Tierhaltung sind durch vorhandene Bebauung bereits deutlich eingeschrankt. Da die nérdliche
Erweiterungsflache im Entwurf nicht mehr fir eine gewerbliche Entwicklung weiterverfolgt wird,

.
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werden mogliche Erweiterungen des Rinderstalls ca. 80 m nordwestlich des Plangebiets durch
die hier anstehende Planung nicht beeintrachtigt. Vor diesem Hintergrund kann aus Sicht der
Stadt Melle auch auf eine weitergehende gutachterliche Prifung auf Einhaltung der Immissi-
onswerte der niedersachsischen Geruchsimmissions-Richtlinie abgesehen werden.

11 Technische Erschliel3ung

Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung

Die Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung des Plangebiets wird durch Anschluss an vor-
handene Netze sichergestellt. Der Ausbau der Leitungsnetze wird rechtzeitig mit den jeweili-
gen Versorgungstragern abgestimmt. Dies gilt auch fur Telekommunikationsleitungen.

Oberflachenentwasserung

Im Rahmen dieses Verfahrens ist die geregelte Oberflachenentwdsserung aufzuzeigen, da
durch den Bebauungsplan die bauplanungsrechtliche Voraussetzung geschaffen wird, bislang
unversiegelte natirliche Béden zu bebauen bzw. zu versiegeln. Nach den gesetzlichen Vor-
gaben ist zunéachst zu prifen, ob eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
moglich ist. Ansonsten ist eine schadlose Ableitung in die n&chstgelegene Vorflut mit vorheri-
ger Rickhaltung des Oberflachenwassers vorzunehmen.

Vor diesem Hintergrund ist eine wasserwirtschaftliche Vorplanung erstellt worden. Diese
kommt zu dem Ergebnis, dass eine planmé&Rige zentrale bzw. dezentrale Versickerung der
anfallenden Oberflachenabfliisse aufgrund des angetroffenen Bodens und der Grundwasser-
stande nicht bzw. nur eingeschrankt moglich ist. Es ist lediglich eine partielle Flachenversicke-
rung Uber versickerungsfahige Belédge in Bereichen von Parkplatzen mdglich.

Grundsatzlich ist im Rahmen der ErschlieBung eine Sammlung und Ableitung der
Oberflachenabflisse Uber Regenwasserkanalisationen und gegebenenfalls Grabenprofilen
mit Ableitung zu einem zentralen Regenrickhaltebecken (RRB) vorgesehen. Im zentralen
Regenruckhaltebecken direkt stidwestlich der Gewerbeflachen werden die Oberflachen-
abflisse retendiert und auf den nattrlichen Abfluss gedrosselt der Vorflut zugeleitet.

Daneben ist zu beriicksichtigen, dass der vorhandene Regenwasserkanal in der bestehenden
MilchstraBe (DN 1000) verlegt werden soll, um hier eine Uberbauung zu ermdglichen. Diese
Abflisse konnen in der Abflussspitzen durch die verschobene Einleitungsstelle in der geplan-
ten Ausgleichs- und Retentionsflaiche der Sekundaraue gedampft (breitflachige Verteilung)
und damit teilgedrosselt in den Oldendorfer Mihlenbach eingeleitet werden.

In der Stadt Melle werden samtliche Regenriickhaltebecken auf eine Jahrlichkeit von TN= 10a
dimensioniert. Ublicherweise erfolgt die Dimensionierung nach der erforderlichen Schutzbe-
durftigkeit der Unterlieger, in der Regel auf 5-jahrliche Niederschlagsereignisse (TN= 5a).

Gemal der aufgestellten wasserwirtschaftlichen Vorplanung werden neben dem erforderli-
chen Regenruckhaltebecken (RRB) fir die geplanten Gewerbeflachen auch zusétzliche Re-
tentionsflachen in den geplanten Ausgleichsflachen, der Sekundéaraue, geschaffen. Aufgrund
der zusatzlichen Retentionsflachen wird das Regenrlckhaltebecken der Gewerbeflachen fir

.
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ein 5-jahrliches Regenereignis bemessen, da in den nérdlich geplanten Ausgleichs- und Re-
tentionsflachen in der Sekundéaraue ein zuséatzliches, erheblich grof3eres Volumen generiert
werden kann. In der Ausgleichs- und Retentionsflache werden die Abflussspitzen aus dem
Oldendorfer Muihlenbach und aus der vorhandenen Ableitung aus der Betonstral3e retendiert
und gedrosselt, wodurch sich die gesamte Abflusssituation im Oldendorfer Mihlenbach ver-
bessert.

Schmutzwasserbeseitigung

Im Zuge dieser Planung ist eine Trennung zwischen den Schmutzwasserabflissen aus dem
Gewerbegebiet an der Betonstral3e und den Abflissen aus dem Lerchenweg vorgesehen.

Bislang wurde das Schmutzwasser aus dem Gewerbegebiet durch einen Kanal westlich der
vorhandenen Gewerbehallen des Mdbelteileherstellers dem stidlich gelegenen Pumpwerk im
Lerchenweg zugeleitet. Von dort wurden diese Schmutzwasserabfliisse tber eine Druckrohr-
leitung wieder zurtick nach Norden uber die Betonstral3e bis zum Fockinhauser Weg zur be-
stehenden Schmutzwasserkanalisation transportiert.

Um dem Betrieb einen Anbau an die vorhandenen Gewerbehallen zu ermdglichen, erfolgt eine
Trennung dieser Schmutzwasserabflisse. Der Schmutzwasserkanal an der Westgrenze im
Plangebiet wird zuriickgebaut und an der Stidgrenze wasserdicht verschlossen.

Die Abflisse aus dem Gewerbegebiet einschlie3lich der hier anstehenden westlichen Arron-
dierung werden zu einem neu geplanten Schmutzwasserpumpwerk an der Betonstral3e gelei-
tet. Das Pumpwerk fordert Gber eine neu verlegte Druckrohrleitung die Schmutzwasserab-
flisse bis zum nordlich geplanten Wendehammer in der BetonstralRe, wird dort an die vorhan-
dene Druckrohrleitung angeschlossen und das Abwasser kann wie bisher auch bis zum Fo-
ckinhauser Weg gefordert werden. Hinsichtlich dieser westlichen Erweiterung geht die Stadt
Melle von einer geringen zuséatzlichen Abwassermenge aus, die von der bestehenden Klaran-
lage noch bewaltigt werden kann.

Die sudlich des Plangebietes anfallenden Schmutzwasserabflisse werden weiterhin zum vor-
handenen Pumpwerk im Lerchenweg geleitet. Die Druckrohrleitung vom vorhandenen Pump-
werk Lerchenweg wird auf einer Lange von rd. 230 m komplett neu nach Siden verlegt.

Abfallbeseitigung

Die ordnungsgemale Abfallbeseitigung des Hausmills erfolgt Uber die 6rtliche Mullabfuhr;
gewerblich-industrielle Abfélle sind gesondert zu entsorgen.

Vorbeugender Brandschutz

Die Loschwasserversorgung fir die bestehenden baulichen Anlagen des Gewerbebetriebs ist
durch ein Sprinklerbecken mit einem Volumen von circa 175.000 Liter nebst Frischwasser-
Zuleitungsrohr mit einem Durchmesser von 114 mm ausreichend sichergestellt. Die Losch-
wasserversorgung fur die hier anstehende Erweiterung wird im Zuge nachfolgender Genehmi-
gungs- und Ausfuihrungsplanungen entsprechend den technischen Regeln und Richtlinien
durch abhéngige und - sofern méglich - unabhangige Léschwasserstellen sichergestellt.

.
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12 Hochwasserschutz

Das anfallende Niederschlagswasser soll gedrosselt in den westlich des Plangebiets verlau-
fenden Oldendorfer Muhlenbach eingeleitet werden (s. vorstehendes Kapitel). Dieser miindet
nach ca. 2,0 km in die stdlich verlaufende Else.

Die Else quert das Meller Stadtgebiet ausgehend von der Bifurkation im westlich gelegenen
Ortsteil Gesmold in dstliche Richtung. Insbesondere im innerstadtischen Verlauf ist das offene
Gewasserprofil bzw. der FlieBquerschnitt durch die angrenzenden Bebauungen stark einge-
grenzt. Somit ergeben sich innerstadtisch bei entsprechend gréReren Hochwasserabfllissen
hohere Wasserspiegellagen im Gewasser als aul3erhalb der bebauten Strukturen. Dies wie-
derum hat zur Folge, dass der Entwasserungskomfort der stadtischen Freispiegelkanalisation
(Regenwasser) in Abhangigkeit des Wasserstandes der Else steht, da das Regenwasserka-
nalsystem in die Else einleitet. Eine Koinzidenz zwischen Elsehochwasser und maximalen
Gebietsabfluss aus der Regenwasserkanalisation ist zwar nicht der Regelfall, da hier unter-
schiedliche Niederschlagsereignisse (bzgl. Intensitdt und Dauer) maf3gebend werden, aller-
dings sind in der Vergangenheit bereits aufgrund des o.g. Sachverhaltes Uberflutungen im
Meller Stadtgebiet verzeichnet worden.

Daher wird insbesondere bei der Neuversiegelung von Flachen ein besonderer Fokus auf die
Auswirkungen von mdglichen zusatzlichen hydraulischen Belastungen im Hochwasserraum
der Else und ihrer Nebengewasser gelegt. So werden in der Stadt Melle samtliche Regenriick-
haltebecken auf eine Jahrlichkeit von TN= 10a dimensioniert. Ublicherweise erfolgt die Dimen-
sionierung nach der erforderlichen Schutzbedurftigkeit der Unterlieger, in der Regel auf 5-jahr-
liche Niederschlagsereignisse (TN= 5a).

Gemald der aufgestellten wasserwirtschaftlichen Vorplanung werden neben dem erforderli-
chen Regenruckhaltebecken (RRB) fir die geplanten Gewerbeflachen auch zusétzliche Re-
tentionsflachen im den geplanten Ausgleichsflachen, der Sekundéaraue, geschaffen. Aufgrund
der zusétzlichen Retentionsflachen wird das Regenriickhaltebecken der Gewerbeflachen fur
ein 5-jahrliches Regenereignis bemessen, da in den nérdlich geplanten Ausgleichs- und Re-
tentionsflachen in der Sekundéraue ein zusétzliches, erheblich gréf3eres Volumen generiert
werden kann. In der Ausgleichs- und Retentionsflache werden die Abflussspitzen aus dem
Oldendorfer Miuihlenbach und aus der vorhandenen Ableitung aus der BetonstralRe retendiert
und gedrosselt, wodurch sich die gesamte Abflusssituation im Oldendorfer Mihlenbach ver-
bessert.

Bei dem vorgesehenen Regenriickhaltebecken der Gewerbeflache kdnnen bei vollstandiger
Ausnutzung des Freibords Niederschlagsereignisse von Wiederkehrzeiten im Bereich von TN
= 30 a retendieren (vgl. Bericht/Berechnungen der wasserwirtschaftlichen Vorplanung). Dem-
entsprechend ergibt sich ein deutlich hdheres Sicherheitsniveau als gemaf geltenden Regel-
werken und dem Stand der Technik gefordert wird.

Ein zusatzlicher Beitrag zur Abflussreduzierung und somit zur Hochwasserrisikominimierung
wird indirekt Uber die DIN 1986-100 ,Entwéasserungsanlagen fir Gebaude und Grundstiicke®
erzielt. Gemald Norm sind fir Grundstiicke > 800 m? abflusswirksamer Flache — also in der
Regel fur Gewerbegrundstiicke wie im Plangebiet — Niederschlagswassermengen bis zu einer

.
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Jahrlichkeit von TN= 30a schadlos auf dem Grundsttick zurlickzuhalten, unabhangig von der
Einleitung in die Kanalisation oder das Gewasser. Insofern liegt das tatsachliche Sicherheits-
niveau der geplanten Regenrtickhaltebecken nochmals deutlich héher als deren rechnerische
Bemessung.

Der Vollstandigkeit halber sei darauf hingewiesen, dass das oOffentliche Entwésserungssystem
(Regenwasserkanalisation) planmafig gemaf Regelwerk auf Bemessungsereignisse von TN
=ba (Gewerbe) bemessen wird. Das bedeutet, dass Niederschlagsmengen oberhalb des Be-
messungsereignisses im Regelfall nicht mehr von der Kanalisation aufgenommen werden kon-
nen und das Niederschlagswasser oberflachig entsprechend des topographischen Gelande-
gefalles abflie3t. Bezogen auf das Plangebiet wird das oberflachig abflieRende Regenwasser
im Falle eines auRerordentlichen Starkregenereignisses in Richtung Gelandetiefpunkt, hier der
Oldenburger Mihlenbach und somit in Richtung des geplanten, ausreichend dimensionierten
Regenruckhaltebeckens abgefihrt.

Zusammengefasst genligt das vorgesehene Sicherheitsniveau bzgl. der Retention vor Einlei-
tung in den Oldendorfer Mihlenbach sowie dem allgemeinen Entwasserungskomfort den be-
sonderen Schutzbedurfnissen in Bezug auf die Hochwassersicherheit der Else. Der vorgese-
hene gedrosselte Gebietsabfluss in den Oldendorfer Miihlenbach betragt fir den Geltungsbe-
reich des Plangebietes rd. 9 I/s. Aufgrund des geplanten Regenriickhaltebecken ist auch bei
Niederschlagsereignissen deutlich oberhalb dieser Bemessungsgrenze (z.B. Starkregenereig-
nisse) nicht von einem schadlichen Abfluss Uber die Notliberlaufe in das Gewésser auszuge-
hen. Die kunftig gedrosselten Abflisse aus dem Geltungsbereich in den Oldendorfer Muhlen-
bach liegen unterhalb der derzeitigen, ungedrosselten Abflisse der unversiegelten Flachen.
Zusatzlich werden in der geplanten Ausgleichs- und Retentionsflache, der Sekundaraue, die
Spitzen der Abflisse aus dem Gewasser Oldendorfer Muhlenbach und vorhandene Einleitung
(E8) aus dem bestehenden Gewerbegebiet an der BetonstralRe zurlickgehalten, retendiert und
gedrosselt abgeleitet.

Insofern ergibt sich durch eine Neuversiegelung von Flachen unter Beachtung der Randbe-
dingungen aus der aufgestellten wasserwirtschaftlichen Vorplanung keine Verschlechterung
hinsichtlich der hydraulischen Auslastung des Oldendorfer Miihlenbaches und der Else; viel-
mehr verbessert sich die Abflusssituation erheblich gegeniiber dem bestehenden Abfluss.

13 Beriicksichtigung der Umweltbelange

131 Umweltprifung / Umweltbericht

Als Bestandteil dieser Begruindung ist ein Umweltbericht mit Eingriffsbilanzierung erstellt wor-
den. Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis: Die schwerwiegendsten Beeintrachtigungen
aus naturschutzfachlicher Sicht sind die Eingriffe in die Lebensraumfunktionen bzw. den Bio-
toptypen-Bestand sowie in die Bodenfunktionen durch die geplante Bebauung und Versiege-
lung des suddstlichen Plangebietes. Dies fuihrt zu einer starken anthropogenen bzw. techni-
schen Uberpragung des siidostlichen Plangebietes und seines Umfeldes und kann nur durch

.
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eine landschaftsgerechte Neugestaltung im Bereich der Flachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft innerhalb des Plangebietes ersetzt werden.

13.2 KompensationsmalRnahmen auf Baugrundsticken und StralRenver-
kehrsflachen

Zur Forderung der Biodiversitat sind die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke im ein-
geschrankten Gewerbegebiet zu extensiv bewirtschafteten, mehrjahrigen Blihflachen zu ent-
wickeln, insektenfreundliche Beleuchtungen ohne unnétige Abstrahlung nach oben zu verwen-
den (AuRRenbeleuchtungen und Stral3enbeleuchtungen) sowie Baumscheiben auf mindestens
50 v.H. ihrer Flache mit bllitenreicher Saatgutmischung aus gebietseigener Herkunft zu begri-
nen. Zudem sind Stellplatzanlagen fir Pkw und Lkw mit ihren Zufahrten im eingeschrénkten
Gewerbegebiet aus Grinden des Bodenschutzes in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
herzustellen.

13.3 KompensationsmalRnahmen auf Ausgleichsflachen im Plangebiet

Die Flachen westlich der MilchstraRe (neu) und westlich der Betonstral3e werden flr zusam-
menhangende Ausgleichsmalinahmen herangezogen werden, da hier aufgrund fehlender be-
trieblicher Erforderlichkeit nach erneuter Priifung von einer gewerblichen Entwicklung abgese-
hen wird.

Im Vordergrund steht dabei die Entwicklung einer Sekundaraue fir den Oldendorfer Mihlen-
bach (M-1). Ziel ist es, hier zusatzlichen Retentionsraum mit unterschiedlichen Sohlhéhen so-
wie naturschutzfachlich wertvolle wechselfeuchte Habitatbedingungen zu schaffen. Der An-
schlussbereich des Oldendorfer Mihlenbach wird so ausgestaltet, dass ein Grof3teil des an-
kommenden Wassers durch ein Parallelgewasser innerhalb der Sekundaraue gefiihrt wird.

Die Randstreifen des vorhandenen Gewassers sind aus bisheriger Nutzung herauszunehmen
und natlrlicher Sukzession zu Uberlassen (M-2). Um die Unterhaltungsmoéglichkeit der Ge-
wasser zu gewdhrleisten und Geholzaufwuchs im erforderlichen Unterhaltungsstreifen zu un-
terbinden, sind die Flachen in groBeren zeitlichen Abstanden zu mahen (ca. alle drei Jahre).

Nordwestlich der geplanten MilchstraRe soll der bestehende Erlen-Eschen-Auwald zwischen
der geplanten Retentionsflache sowie dem bestehenden Oldendorfer Miihlenbach gesichert
sowie auf bisher nicht bewaldeten Flachen erweitert werden (M-3).

Entlang der stidlichen Grenze des Plangebietes ist zur optischen Abschirmung des Gewerbe-
gebiets gegenulber der freien Landschaft eine geschlossene Sichtschutzpflanzung aus Strau-
chern sowie einer Reihe aus groRkronigen Baumen als Uberhéltern anzupflanzen (M-4).

Der vorhandene Gehdlzbestand entlang der Betonstral3e wird bis an die geplante Sekun-
daraue erweitert (M-5).

Zwischen der Sekundaraue und dem bisherigen Verlauf des Oldendorfer Mihlenbachs sind
feuchte Hochstaudenfluren zu entwickeln (M-6), um hier eine héhere naturschutzfachliche

.
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Wertigkeit gegenuber den ansonsten vorgesehenen MalRnhahmen fir die Gewasserrandstrei-
fen zu erreichen.

Zur Forderung der Biodiversitat sind au3erdem innerhalb dieser Ausgleichsflachen weitere
Totholz-Biotope, Sand-, Kies- und Gesteinsbiotope, Wildbienen-Nisthilfen sowie Brut- und
Nisthilfen fur Vogel und Fledermause anzulegen.

134 Artenschutz

Im Rahmen des Artenschutzbeitrags als Bestandteil des Umweltberichts wird der Nachweis
erbracht, dass unter Berlicksichtigung aller vorhandenen Daten nach aktueller Einschatzung
und unter Beachtung der Vermeidungsmafnahmen (Baufeldraumung und Baumfallarbeiten)
sowie der vorgezogenen AusgleichsmalRnahme (Anlegen einer Ackerbrache im Hinblick auf
die Bruthabitat-Anforderungen der Feldlerche auf dem Flurstiick 34/4 der Flur 3 in der Gemar-
kung Fockinghausen (Stadt Melle)) die Erfillung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande
des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG nicht zu erwarten ist und somit kein Ausnahmeverfahren erforder-
lich werden.

Erganzend sind an Glasflachen geeignete Malinahmen zur Vermeidung von Vogelschlag zu
ergreifen.

13.5 Klimaschutz / Klimaanpassung

Grundsatzlich wird im Rahmen der Abwégung zu diesem Bebauungsplan dem primaren Pla-
nungsziel, zusammenhangende Gewerbegebietsflachen fir die Erweiterung des Mdbelteil-
eherstellers zu schaffen, gegentber den Belangen des Klimaschutzes der Vorrang einge-
raumt. Angesichts der Herausforderungen aus der Klimakrise strebt die Stadt Melle allerdings
die Entwicklung moglichst nachhaltiger, klimawandelresilienter Baugebiete an, um den globa-
len Anforderungen aus der Klimaveranderung lokal gerecht zu werden und mdglichst geringe
Auswirkungen auf Natur, Landschaft, Boden, Klima, Luft und Menschen im Gewerbegebiet
und der Umgebung zu erzeugen.

Die im Plangebiet vorhandenen Gehdlzstrukturen haben laut Umweltbericht eine zu geringe
GroRe, als dass diese eine besondere Bedeutung fiir die Produktion von Frischluft bzw. eine
lufthygienische Wirkung haben. Auch thermisch belasteten Bereichen (gro3e Siedlungsfla-
chen mit hoher Versiegelung) sind im direkten Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden. Zu-
dem wird der Oldendorfer Miihlenbach einschliel3lich beidseitigem Gewéasserrandstreifen als
Luftleitbahn von Bebauung freigehalten.

Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass durch diese Planung nicht mit erheblich
nachteiligen Auswirkungen fur das Klima zu rechnen ist. Durch diese Planung gehen keine
Elemente mit besonderer Bedeutung fir das Klima verloren. Die vorhandenen Gehdlzbe-
stande im Bereich des Oldendorfer Mihlenbachs sowie entlang der Betonstral3e werden in
ihrem Bestand gesichert und im Zuge der geplanten naturschutzfachlichen Ausgleichsmal3-
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nahmen erweitert. Weiterhin werden mit der vorliegenden naturschutzfachlichen Ausgleichs-
maflinahmenplanung grol3ere Freiflachen einschliel3lich offenen Wasserflachen entwickelt, die
der Kaltluftbildung zutraglich sind sowie zu einer Verbesserung des Kleinklimas beitragen.

Im Ubrigen tragen die zahlreichen Pflanzbindungen auf den Gewerbeflachen — Begriinung der
Stellplatzbereiche, Dachbegriinung, etc. — zur Anpassung an die Auswirkungen der Klimakrise
etwa aus Uberhitzung und Starkregenereignissen bei.

13.6 Gesamtabwagung der Umweltbelange

Aus den vorgenannten Grinden kommt die Stadt Melle in ihrer Gesamtabwagung zu dem
Ergebnis, dass die Umweltbelange in diesem Verfahren ausreichend und angemessen be-
riicksichtigt werden.

14 Abschlie3ende Erlauterungen

14.1 Altlasten

Weder im Plangebiet noch in der n&dheren Umgebung befinden sich hach dem Geodatenserver
des Landkreises Osnhabriick Altablagerungen oder Altstandorte (Stand: Mai 2020).

Grundsatzlich gilt, dass Maflinahmen, bei denen Erdarbeiten notwendig sind, wie z.B. das Ver-
legen von Leitungen oder Kandlen, rechtzeitig der Unteren Bodenschutzbehotrde des Land-
kreises Osnabriick zu melden bzw. mit ihr abzustimmen sind. Soweit sich bei Bauarbeiten
Auffalligkeiten nach Farbe, Geruch usw. im Boden oder in Baukoérpern zeigen, die auf eine
Kontamination des Bodens oder des Baukérpers mit umweltgefahrdeten Stoffen hindeuten, ist
der Landkreis Osnabriick - Untere Abfallbehtrde - unverziglich durch den verantwortlichen
Bauleiter bzw. den Bauherren zu benachrichtigen, um gegebenenfalls eine ordnungsgemafe
und schadlose Entsorgung verunreinigter Bauabfalle sicherzustellen.

Bei Vorhaben, die dem Baurecht unterliegen, ist die Untere Bodenschutz-/Abfallbehdrde des
Landkreises Osnabruick zu beteiligen.

Gegebenenfalls sind aus vorgenannten Griinden Untersuchungen auf schadliche Bodenver-
anderungen oder der vorhandenen Gebaudesubstanz notwendig.

14.2 Denkmalschutz

Baudenkmale

Weder im Plangebiet noch in der naheren Umgebung sind Baudenkmale vorhanden. Denk-
malschutzbelange sind daher nicht betroffen.

Bodendenkmale

Das Plangebiet liegt siedlungsgiinstig im Nahbereich des Muhlenbachs und ist randlich mit
Plaggeneschen (mittelalterliche bis frihneuzeitliche Auftragsbdden zur Bodenverbesserung)
bedeckt. Norddstlich des Areals befinden sich vorgeschichtliche Fundstellen in Form eines

.
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ausgedehnten Urnenfriedhofs der jingeren Bronze- bis vorrdmischen Eisenzeit (ca. 1200-300
v.Chr.) sowie eine mehrperiodige Siedlungsstelle. Somit sind auch im Plangebiet bislang un-
bekannte archaologische Fundstellen begriindet zu vermuten, die bei den anstehenden Erd-
arbeiten unerkannt zerstort werden.

14.3 Bodenordnung und Realisierung

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich bereits im Eigentum des Unternehmers (Vor-
habenunternehmers). Daher sind keine bodenordnenden MalRnahmen fir die Realisierung der
Planung erforderlich.

14.4 ErschlieBungskosten

Die erforderlichen ErschlieBungsmalRnahmen werden durch den Unternehmer (Vorhabenun-
ternehmer) in Abstimmung mit der Stadt Melle durchgefiihrt.

14.5 Stadtebauliche Zahlen und Werte

1. GroRe des Plangebiets (= Bruttobauland) 100 % 7,14 ha
2. Verkehrsflachen 6 % 0,44 ha
3. Natur- und Landschaftsschutz (einschl. Gewsasser) 45 % 3,24 ha
4. Regenwasserriickhaltung 4% 0,35 ha
5.  Nettobauland (GE-Gebiet) 44 % 3,11 ha
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15 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Oldendorfer Heide - Westliche Erweiterung®
einschliel3lich Begrindung wurde in Abstimmung und im Einvernehmen mit der Stadt Melle
ausgearbeitet.

Wallenhorst, 2022-03-03
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Matthias Desmarowitz

Diese Begrindung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Oldendorfer Heide - Westliche Er-
weiterung“ hat geman § 9 Abs. 8 BauGB dem Satzungsbeschluss vom ...............ccooeeevinenn.
zugrunde gelegen.
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