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| Begrindung

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hafermaschsiedlung® befindet sich in der Stadt
Melle im Stadtteil Melle-Mitte und liegt Ostlich der Breslauer Strae, sidlich der Stral3e
Herrenteich und noérdlich der Regenwalder Strafl3e. Der Geltungsbereich umfasst zahlreiche
Flursticke in der Gemarkung Melle, Flur 8 und hat eine Gr63e von ca. 135.746 m2. Er ist
auch der Planzeichnung zu entnehmen.
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Luftbild des Geltungberﬂeiches

2. Stadtebauliche Situation/ Ziel der Planung

Das Ziel der Planung ist die Ausweisung von weiteren Wohnbauflachen.

Die dargestellte Flache ist gemafl § 34 BauGB als Innenbereich zu bewerten. Ein
rechtsverbindlicher
Bebauungsplan besteht fur das
Plangebiet nicht.

Das Gebiet wurde ab den 1930er
Jahren errichtet und umfasst
vornehmlich  Einfamilienh&auser,
erbaut in Einzel-, Doppel- und
Reihenhdusern. Das Mal3 der
Nutzung bestand damals aus
eingeschossigen  Bauten  mit
ausgebautem Dach. Die
Dachform ist vornehmlich als
steiles Satteldach ausgefihrt. In
. den vergangenen Jahren wurden
mehrfach  Anbauten an die
bestehenden Gebaude errichtet,
um die Hauser auch mit den




Nutzungsansprichen der
heutigen Zeit bewohnen zu
konnen. So entstanden in Teilen
durchaus rechnerisch
zweigeschossige Gebaude, die
sich aber aufgrund der Dachform
und —neigung in die vorhandene
Umgebung einflgen.

Aufgrund  der  bestehenden
Bebauung, die durchaus auch im
Innenbereich klare Baulinien und ¢
Baugrenzen der Gebaude ¢
vorgibt, ist im Geltungsbereich
eine Erweiterung der Bebauung
bzw. ein zweites Geb&ude in der
zweiten Reihe nur in Teilen
mdglich. Diese Situation soll durch die Mdéglichkeit einer Nachverdichtung verandert werden.
Ziel ist zum einen die Verdichtung der Bestandbebauung durch die Erweiterung der
Baugrenzen und die Festsetzung einer maximalen zweigeschossigen Bauweise zuzulassen.
Zum anderen soll die stadtebauliche Struktur des Gebiets jedoch durch die Festsetzung von
Baulinien und o6rtlichen Bauvorschriften sowie First- und Traufhéhen erhalten werden.

Die Siedlung liegt in fuBBlaufiger Erreichbarkeit zur Innenstadt von Melle und der néchsten
Nahversorgung. Zudem ist sie an den Uberortlichen Verkehr durch die Néhe zur
Autobahnauffahrt Melle-Ost angeschlossen. Eine Nachverdichtung in diesem Bereich
entspricht durchaus den Vorgaben des BauGB sowie in Zeiten des demographischen
Wandels der stadtebaulichen Entwicklung von Melle. Die Stadt Melle mdchte durch die
Uberplanung von alten Siedlungsbereichen eine kompakte Baustruktur erreichen, die eine
(demographische) Umstrukturierung der Gebiete, auch im Sinne einer Nachverdichtung,
unterstutzen kann.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan ,Hafermaschsiedlung®, Melle-Mitte wird im Normalverfahren aufgestellt.
Der Bebauungsplan hat im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemal 8 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB vom XX bis einschlie3lich XX ¢ffentlich ausgelegen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange gemal § 3 Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte vom XX bis einschlie3lich XX.

4. Ubergeordnete Planung

Landesraumordnungsprogramm

Die Stadt Melle ist im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) als
Mittelzentrum dargestellt. Folglich kommt Melle gemafd Abschnitt 2.2 Ziffer 03 die Aufgabe
zu, zentral6rtliche Einrichtungen und Angebote fiir den gehobenen Bedarf zu sichern und zu
entwickeln.

Geméal? den Zielen wund Grundsdtzen zur Entwicklung der Siedlungs- und
Versorgungsstruktur sollen die Siedlungsstrukturen gesichert und weiterentwickelt werden, in
denen die Ausstattung mit und die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge fur
alle Bevolkerungsgruppen gewahrleistet werden (siehe LROP Abschnitt 2.1 Ziffer 02).
Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb vorhandener Siedlungsstruktur und dem Ziel
der Planung auf Nachverdichtung wird den Vorgaben des LROP Rechnung getragen.

Regionales Raumordnungsprogramm

Die Stadt Melle ist gemalRR des Regionalen Raumordnungsprogramms des Landkreises
Osnabriick (RROP) als Mittelzentrum, der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als
Siedlungsflache dargestellt.



Ein raumordnerisches Ziel ist es, der Innenentwicklung der Gemeinden vor einer
Inanspruchnahme unbebauter Flachen im AuRRenbereich den Vorrang zu geben (RROP S.
27). Diesem Ziel wird mit dieser Planung entsprochen. Zwar handelt es sich durchaus um
bereits bebaute Flachen, hier soll aber im Rahmen der Planung die Mdglichkeit zur
Nachverdichtung gegeben werden.

Nach dem RROP st die Siedlungsentwicklung auf die Auslastung vorhandener
Versorgungseinrichtungen und auf den o6rtlichen Bedarf auszurichten. Die Ausweisung neuer
Wohnbauflachen [...] hat der zentralortlichen Funktion und GroRe der Gemeinde zu
entsprechen (Abschnitt D1.5 Ziffer 05). Aufgrund der Lage des Plangebietes und der bereits
vorhandenen Siedlungsstrukturen im Gebiet selbst sowie in der Umgebung wird diesem Ziel
konkret gefolgt.

Gemal Abschnitt D 1.5 Ziffer 07 ist die Siedlungsentwicklung so zu gestalten, dass ihre
besondere Eigenart erhalten bleibt. Im Rahmen der Bauleitplanung werden Ortliche
Bauvorschriften festgesetzt, um die Eigenarten der Siedlungsstruktur zu erhalten. Zudem
sind gemaR Ziffer 08 und 09 gewachsene Siedlungsbereiche weiterzuentwickeln. Der
Inanspruchnahme von Flachen der Innenentwicklung ist unbebauten Flachen im
Aul3enbereich Vorrang zu geben.

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb vorhandener Siedlungsstruktur und dem Ziel
der Planung auf Nachverdichtung wird den Anforderungen des RROP Rechnung getragen.

Flachennutzungsplan
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Darstellung des aktuellen Flachennutzungsplanes

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der Bereich bereits als Flache fur Wohnen
dargestellt. Eine Anderung ist damit nicht erforderlich und das Entwicklungsgebot wird
eingehalten. Fur den dstlichen Bereich des Geltungsbereichs wird im Flachennutzungsplan
ein Uberschwemmungsgebiet dargestellt. Derzeit werden die Uberschwemmungsgebiete im



Bereich der Else neu berechnet. Eine andere Darstellung liegt der Stadt Melle aber bisher
noch nicht vor. Diese wird im Laufe des Verfahrens ergénzt.

5. Art und Mal3 der baulichen Nutzung/ Bauweise
Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Aufgrund der GrolRe und der Lage des allgemeinen Wohngebiets sind Gartenbaubetriebe
und Tankstellen gemal 8§ 1 Abs. 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO) auch nicht
ausnahmsweise zulassig. Die vorhandene Bebauung soll in diesem Bereich in ihrer
baulichen Struktur erhalten bleiben und stellt den Ubergang zur weiteren Wohnbebauung in
Richtung Westen, Siden und Norden dar. Die unzulassigen Nutzungen entsprechen diesem
Ziel nicht und sind folglich im Rahmen der Art der Nutzung ausgeschlossen worden. Zudem
sind Flachen fur Tankstellen als auch fur Gartenbaubetriebe in den angrenzenden Misch-
und Gewerbegebieten ausreichend vorhanden.

Mal der baulichen Nutzung

Im allgemeinen Wohngebiet werden eine zweigeschossige Bauweise und eine GFZ von 0,6
festgesetzt. Dies entspricht der vorhandenen Bebauung. Eine hdhere Bebauung soll hier
nicht ermdglicht werden, um eine neue Bebauung mdglichst harmonisch in das bestehende
Gebéaudegeflige zu integrieren.

Zudem werden First- und Traufhdhen festgesetzt. Diese sind aufgrund der bestehenden,
sehr gleichférmigen Hohen fur den Erhalt der stadtebaulichen Struktur in diesem Gebiet,
insbesondere in Hinblick auf die Festsetzung einer zweigeschossigen Bauweise, notwendig.
Ziel ist hier namlich nicht, diese Festsetzung entgegen des Gebietscharakters auf eine
Bauweise mit ausgebautem Dach bzw. Staffelgeschoss auszureizen. Vielmehr soll eine
rechnerisch zweigeschossige Bauweise moglich sein, die sich jedoch aufgrund der
Festsetzung von First- und Traufhthen in die vorhandene Umgebung integriert. So sind
Anbauten und Neubauten in diesem Gebiet durchaus ein Teil des Ziels der Planung,
dennoch sollen sich diese im Sinne einer Nachverdichtung auch stadtebaulich in den
Bestand einfligen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 sind je Gebaude zwei Wohnungen zulassig. Folglich sind damit alle
baulichen Anlagen gemeint, die zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen geeignet sind.
Dazu zadhlen alle bekannten Haustypen. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass in der
Definition der Stadt Melle zu dieser Festsetzung ein Doppelhaus aus zwei Gebauden besteht
und damit auch ein Reihenhaus in mehrere Gebaude unterteilt ist. Daher entsprechen aber
groRe Mehrfamilienh&user nicht dem Ziel dieser Festsetzung.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Bebauungsplan wird fur die allgemeinen Wohngebiete eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Dies
entspricht nicht dem mdoglichen Hochstmall der Baunutzungsverordnung in allgemeinen
Wohngebieten. Hier ist aber zu beriicksichtigen, dass aufgrund der Regelung des § 19 Abs.
4 S. 2 BauNVO eine Uberschreitung fiir die hier angefiihrten Nebenanlagen um 0,15 méglich
ist. Damit ist eine versiegelte Flache von 45 % der Grundsticksflache moglich. Die
Festsetzung orientiert sich am vorhandenen Gebaudebestand, ermdglicht eine
Nachverdichtung durch An- und Neubauten und entspricht damit dem Ziel der
flachenschonenden Weiterentwicklung von vorhandenen Baugebieten in der Stadt Melle.
Weiterhin werden Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Die Baulinien entsprechen dem
Bestand im Gebiet. Die Baulinie entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen soll erhalten
bleiben und den Stralenraum weiterhin mit Vorgarten und Bebauung in diesem Bereich
pragen. Die Baugrenze im hinteren Bereich der Grundstiicke ermdglicht eine Ausweitung der
Uiberbaubaren Grundstiicksflache gegeniiber den Moglichkeiten gemald § 34 BauGB. Die
Baugrenzen bieten das Maximum einer méglichen Bebauung, so ist auch hier der Grundzug
der Planung damit erreicht und das Ziel der Nachverdichtung ist erfullt ohne das weitere Ziel
der Planung einer harmonischen Integration der neuen Bebauung aufgrund der Baulinien
aus den Augen zu verlieren.



Eine Uberschreitung der Baulinie in Richtung erschlieBende StraRe durch Nebenanlagen,
Garagen, Carports und Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig
sind, wird in den textlichen Festsetzungen ausgeschlossen. Ziel der Festsetzung ist es, den
Grundzug der Planung, also der Baulinie, konsequent zu erhalten. Der Vorgartenbereich, der
entlang der StralRenflucht ebenfalls pragend fiir das Gebiet ist, soll uneingeschrankt erhalten
und auch nicht durch Nebenanlagen aufgehoben werden. Zudem entsteht hier ein
halboffentlicher Raum, der in der Nachbarschaft genutzt werden kann.

Bauweise

Im allgemeinen Wohngebiet wird eine offene Bauweise entsprechend der vorhandenen
Bebauung festgesetzt. Hier sollen weiterhin vornehmlich Einzel-, Doppel und Reihenh&user
entstehen, die in der Lange 50 m unterschreiten.

6. ErschlieBung

Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung

Die Elektrizitats- und Gasversorgung des Plangebietes wird durch Anschluss an die
bestehenden Netze sichergestellt. Der Ausbau der Leitungsnetze wird rechtzeitig mit den
jeweiligen Versorgungstrdgern abgestimmt. Hierzu werden auch Hinweise im
Bebauungsplan gegeben. In diesem Zusammenhang ist auch die Deutsche Telekom
Technik GmbH so frih wie moglich, mindestens zwei Monate vor Baubeginn, schriftlich zu
informieren.

Das Plangebiet ist an das offentliche Trinkwassernetz angeschlossen. Das vorhandene
Kanalsystem kann nach derzeitigem Kenntnisstand auch weiterhin fir die Anderungsflachen
genutzt werden.

Schmutzwasserentsorgung

Das Anderungsgebiet ist an die offentliche Abwasserkanalisation der Stadt Melle
angeschlossen. Das vorhandene Kanalsystem kann nach derzeitigem Kenntnisstand auch
weiterhin fir die Anderungsflachen genutzt werden.

Oberflachenentwasserung

Das Anderungsgebiet ist an das 6ffentliche Kanalsystem der Stadt Melle angeschlossen.
Das vorhandene Kanalsystem kann nach derzeitigem Kenntnisstand auch weiterhin fir die
Anderungsflachen genutzt werden. Allerdings ist anzumerken, dass das vor fast 90 Jahren
berechnete Kanalvolumen fiir die Erweiterung der Uberbaubaren Grundsticksflache nicht
ausreichen wird. Daher wird im Bebauungsplan eine Rickhaltung des Oberflachenwassers
auf dem jeweiligen Privatgrundstiick festgesetzt. Die konkreten, notwendigen MalRhahmen
sind mit dem Tiefbauamt der Stadt Melle abzustimmen. Ziel der Planung ist, die
Nachverdichtung der bestehenden Siedlung zu ermdéglichen und damit An-, Um- und
Neubauten im Rahmen der Gebietsstruktur zu ermdoglichen. Eine Erneuerung der Kanéle
wirde hohe Kosten nach sich ziehen, die im Rahmen der Kanalbaubeitragssatzung auf die
Anlieger umgelegt werden missten. Im Rahmen der Abwéagung wurde die Kanalsituation
geprift. Aufgrund der Kosten-Nutzen-Struktur wurde entschieden, in diesem Zusammenhang
eine dezentrale Losung fur die Riuckhaltung des Oberflaichenwassers anzustreben, da im
Bestand das Anlegen eines Regenrickhaltebeckens aufgrund der Geldnde- und
Eigentimersituation ebenfalls in hohem Mal3e schwierig und wenig zielfiihrend erscheint.
Somit wird im Rahmen einer Baugenehmigung der Nachweis zur Rickhaltung des
Oberflachenwassers zu fuhren sein. Ein hydraulisches Gutachten wird hierzu durch ein
Sachverstandigenbiiro im Rahmen des Verfahrens erstellt.

Verkehr

Offentliche StralRen sind im Geltungsbereich mit den StraBen Osterkamp, Im kleinen Kamp,
Buddenkamp, Hafermasch, Teutoburger Straf3e, An der Biirgerweide, Gronegauplatz und
der Stettiner Straf3e vorhanden. Das Plangebiet ist damit von Gemeindestral3en erschlossen.
Die hinteren Grundstlicke, die sich aus der Erweiterung der Baufelder ergeben kénnen, sind
Uber das zur éffentlichen Stral3e gerichtete Grundstick zu erschlie3en. Auch hier hat sich die



Stadt Melle nach Abwégung aller Belange fur eine dezentrale Losung entschieden. So bleibt
die ErschlieBung eines Neubaus in zweiter Reihe den Grundstickseigentiimern Uberlassen,
um so Kosten fur die Anlieger und die Allgemeinheit moglichst gering zu halten. Zudem ist
eine ausreichende Stral3enfihrung in Form einer 6ffentlichen ErschlieRung im inneren der
Baufenster nicht moglich, da die Zufahrt in den hinteren Bereich nicht geschaffen werden
kann. Zudem ist eine entsprechende Stra3enflhrung nicht so auszufiihren, dass dann noch
ausreichend Flache fur eine Bebauung erhalten bliebe.

Landes- oder KreisstraBen befinden sich nicht in direkter Umgebung des Gebiets. Jedoch
der Anschluss an die Bundesautobahn 30 Anschlussstelle Melle-Ost ist in wenigen
Fahrminuten erreichbar.

7. Ortliche Bauvorschriften

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden ortliche Bauvorschriften dber die
Dachform und Dachneigung festgesetzt, um den Gebietscharakter zu erhalten. Neben der
Baulinie stellt sich die Dachform und -neigung als préagendes Element der Siedlung dar.
Diese soll in ihrem Charakter erhalten bleiben. Die Dachneigung als auch die Dachform sind
in der gesamten Siedlung in der formulierten Form aus Sattel- und Walmdéchern vorhanden.
Diese Strukturen bilden die Grundlage flr die Festsetzung dieses gestalterischen Elements.
Auch die Mindestneigung von 30° ist so im Gebiet mafgeblich vorhanden. Ziel ist die
Integration der An- und Neubauten in die vorhandene, gewachsene Siedlungsstruktur, ohne
eine moderne Bauweise in diesem Bereich zu verhindern. Aus diesem Grund wird eine
Ausnahme fir moderne Dachformen gefunden, die sich nach Ansicht der Stadt Melle in die
vorhandene Siedlungsstruktur integrieren lassen, wie beispielsweise zwei gegeneinander
gestellte Pultdacher. Von der Mindestneigung des Gesamtdaches wird jedoch keine
Ausnahme beschrieben, diese ist zwingend einzuhalten. Insbesondere die First- und
Traufhohen bilden im Rahmen des MafRes der baulichen Nutzung ebenfalls ein
gestalterisches Element und in diesem Zusammenhang auch einen Grundzug der Planung.
Weiterhin wurden Dachfarben festgesetzt, die sich im Gebiet in dieser Form wiederspiegeln
und eine einheitliche Silhouette der Dachflachen und damit eine Integration der neuen
Gebaude in die vorhandene Umgebung erméglichen.

Auf die Regelung weiterer Gestaltungselemente wie Fassadenfarben und Materialien wird in
diesem Zusammenhang verzichtet, da sich diese zwar im Gebiet durchaus in der
Grundauslegung einheitlich prasentieren, jedoch in den einzelnen Farbspektren durchaus
gestalterische Unterschiede zu finden sich, denen eine Festsetzung nicht gerecht werden
kann. So sollen bei der Gestaltung von Neu- und Anbauten durchaus gestalterische
Spielraume erhalten bleiben.

8. Immissionsschutz

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt wurde eine
schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, die erste Erkenntnisse zur Einhaltung von
Richtwerten bietet. Aus der Untersuchung wird deutlich, dass die Werte der TA Larm fir ein
allgemeines Wohngebiet am Tag (55 dB(A)) eingehalten werden. In der Nacht hingegen
werden die Werte (45 dB(A)) Uberschritten.

Aus diesem Grund muss im weiteren Verfahren eine schalltechnische Beurteilung fir das
Gebiet erstellt werden, die konkrete Aussagen zu den Larmimmissionen im Gebiet machen
wird. Gegebenenfalls sind entsprechende Festsetzungen zur Einhaltung der gesunden
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse notwendig.

9. Umwelt

Gemald 8 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung eines Bauleitplanes eine Umweltprifung
durchzufiihren. Dabei sind in einem Umweltbericht die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten. Die genaueren Inhalte
des Umweltberichts ergeben sich aus der Anlage zu § 2 Abs. 4 und 8 2 a BauGB. Neben
dieser Verpflichtung, die aus dem BauGB resultiert, ist der Eingriffsregelung nach § 5 f des
Niedersachsischen Ausfiihrungsgesetzes zum Bundesnhaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)
Rechnung zu tragen. Um die gesetzlichen Anforderungen einzuhalten, wird im Verfahren



zum Bebauungsplan ein Umweltbericht erstellt, in welchem auch die Eingriffsregelung
bearbeitet wird. In diesem Zusammenhang wird die Betroffenheit der Schutzgiter Mensch,
Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Landschaft/Erholung, Klima und Luft sowie Kultur und
Sachguter bearbeitet. Diese Inhalte sind gemal3 der getroffenen Festsetzung auch Inhalt des
Bebauungsplanes, um die Eingriffsregelungen und weiteren Malnahmen, die im
Umweltbericht dargestellt sind, durch die Planzeichnung bzw. die entsprechenden
Festsetzungen zu sichern. Die mit dem Planvorhaben verbundenen Eingriffe in Natur und
Landschaft fiihren zu entsprechenden Kompensationserfordernissen.

10. Brandschutz
Das Gebiet ist bereits bebaut, so dass auch schon heute eine Brandbek&mpfung mdglich
sein muss.

11. Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs oder in unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich nach
derzeitigem Kenntnisstand keine Denkmale bzw. denkmalwirdigen Objekte. Bodendenkmale
sind in diesem Bereich ebenfalls nicht bekannt.

12. Altlasten
Altlasten sind zum jetzigen Zeitpunkt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht
bekannt.

13. Stadtebauliche Werte

Allgemeines Wohngebiet 117.595 m2
Stralenverkehrsflache 15.288 m?
Grinflache 3.000 m2
Flache des Geltungsbereichs 135.883 m2

*Die Werte sind gerundet

14. Kosten

Der Stadt Melle entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Kosten fir die
Erstellung von Gutachten im Rahmen der Bauleitplanung sowie durch das Planverfahren
selbst. Weitere Kosten fir die Ausgleichsmalinahmen u. a. kénnen derzeit nicht
abschliel3end beziffert werden.

15. Abwagung
Wird im Laufe des Verfahrens erganzt.

Melle,

Der Burgermeister

I Umweltbericht
(siehe hierzu gesonderter Teil ,Umweltbericht*)
Wir im Laufe des Verfahrens erganzt.

Il Zusammenfassende Erklarung
Wird im Laufe des Verfahrens erganzt.

Melle,

Der Birgermeister



