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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 geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2014 (Nds. GVBI. S. 206).

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Melle hat am .......................... die Aufstellung des Bebauungs-
plans gemall § 1 Abs. 3 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemall § 2 Abs. 1
BauGBam ......ccccceeviiinnnn. ortsiiblich bekannt gemacht. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 1 BauGB ist in Form der 6ffentlichen Auslegung (nach ortsiblicher Bekanntmachung
AM e ) VOM oo, bis einschlielllich ...........ccccc.ooe.. erfolgt.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Melle hatam .......................... den Entwurf des Bebauungsplans
und die Begriindung sowie die 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und
Dauer der offentlichen Auslegung und die weiteren Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB wurden
AM i, ortstblich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplans und der Entwurf
der Begriindung haben vom ..........cccccevvvvenee bis einschliel3lich .........c.cccccvvveie. offentlich ausgelegen.

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

Der Beschluss des Bebauungsplans ist gemall § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB i. V. m. § 8 der Hauptsat-
zung der Stadt Melle am ..........cccceeeeeennnnn. im "Meller Kreisblatt" bekannt gemacht worden. Der Bebau-
ungsplan ist damit gemafk § 10 Abs. 3 Satz4 BauGB am ..........cccccceeennnn.n. in Kraft getreten.

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

Der katastermaflige Bestand am sowie die geometrischen Festlegungen der neuen stad-
tebaulichen Planung wurden als richtig bescheinigt.



1.2 Planerarbeitung, Untersuchungen

Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen topographischen Nachweis der Flurstliicke dient eine Plan-
grundlage des Landesamtes fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) im
Mafstab 1 : 1.000 mit Stand vom 23. Februar 2015.

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

o Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen

o Regionales Raumordnungsprogramm flr den Landkreis Osnabrtick

o Flachennutzungsplan der Stadt Melle

o Integriertes stadtisches Entwicklungs- und Wachstumskonzept (Innenstadt)

o Vorbereitende Untersuchung gemaf § 141 BauGB fir den Bereich ,Bruchstrale / Buersche
Stralle / Oststralle / Muhlenstraf3e®

o Allgemeine baugrundtechnische Beurteilung des Plangebiets

o Lageplan ,Melle — Neue Mitte Nord"

o Gebaudehdhenvermessung ausgewahlter Gebaude innerhalb des Plangebiets
o Larmtechnische Untersuchung

o Luftbilder und Fotos einer durchgefiihrten Bestandsaufnahme

Im Rahmen von Vorbereitenden Untersuchungen gemal § 141 BauGB sind als Defizite und Miss-
sténde fur das Plangebiet insbesondere brachliegende und untergenutzte Fladchen sowie Leerstande
bei Wohn- und Geschéftshausern identifiziert worden. In dem nachfolgenden Sanierungsverfahren soll
diesen Missstdnden begegnet werden. Der vorliegende Bebauungsplan bildet die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr eine planerisch geordnete Nachverdichtung dieses innenstadtnahen und unter-
genutzten Bereichs und dient der Absicherung der Sanierungsziele.

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

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

= Gewabhrleistung eines dem Umfeld angepassten Malies der Bebauung und
= Verbesserung der Wohnumfeldqualitaten fir die angrenzenden Wohnnutzungen.

Daruber hinaus verfolgt der Bebauungsplan die Zielsetzung

= durch Nachverdichtung und Aufwertung des Wohnumfeldes die Modernisierung des bereits vor-
handenen Wohnungsbestands anzustof3en,

= 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 entschéarfen.



31 Rechtlich beachtliche Tatbestidnde

3.1.1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen

GeméaB § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane 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 fiur die vorliegende Planung
relevanten Ziele der Raumordnung und Landesplanung aufgefiihrt. Das Landes-Raumordnungs-
programm Niedersachsen aus dem Jahr 2008 wurde aktualisiert.

Die Neubekanntmachung der Verordnung Uber 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) veréffentlicht worden.
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Das LROP 2017 stellt die Stadt Melle als Mittelzentrum dar. Stdlich des Stadtkern verlauft eine Auto-
bahn (Bundesautobahn 30) in Ost-West-Richtung. Das Stadtgebiet quert eine Haupteisenbahnstrecke
(Osnabriick — Hannover). Des Weiteren ist ein Biotopverbund (linienférmig) dargestellt. Weitere zeich-
nerische Darstellungen enthalt das LROP 2017 in Bezug auf die Stadt Melle nicht. AuBerdem trifft die
Lesefassung des LROP 2017 keine Aussagen fur die Stadt Melle.

3.1.2 Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Osnabriick

Das Regionale Raumordnungsprogramm fiir 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.

Nérdlich der Innenstadt liegt ein Bahnhof mit Funktionen fiir 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. Nordlich, 6stlich, sudlich und westlich der Stadt Melle verlaufen HauptverkehrsstraBen mit

regionaler Bedeutung, die in zwei dargestellten Anschlussstellen an die Bundesautobahn 30 anschlie-
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Ben. 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. Darlber hinaus werden die Mittelzentren Bramsche, Georgsmarienhutte, Melle und Quaken-
brick als Schwerpunkte fur die Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten eingestuft.

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

3.1.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der
Stadt Melle stellt den Geltungsbereich
Uberwiegend als gemischte Bauflache dar.
Im Nordosten sind gewerbliche Bauflachen,
im Sudosten Wohnbauflachen dargestellt.
Uber die Grenzen des Geltungsbereichs
hinaus wird der Planbereich im Siden so-
wohl von gemischten Bauflachen als auch
Wohnbauflachen und im Osten, Norden
sowie Westen von gemischten Bauflachen
begrenzt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist
weiterhin die Darstellung des Uber-
schwemmungsgebietes der Else enthalten.
Dieses wurde in den vergangenen Monaten
neu festgelegt und befindet sich aktuell
nicht mehr innerhalb des Anderungsbe-
reichs der hier vorliegenden 12. Anderung
des Flachennutzungsplans.

WiE) .
f-?r—lﬁ‘:—l(*.lﬁ o
‘if-ui\ §

1
=Tl
|

l '.’lf‘lﬂv"_‘l‘




Mit der Aufstellung der Bebauungsplans ,Neue Mitte Nord“ werden Teilbereiche der gemischten Bau-
flache als Mischgebiet geméaB § 6 BauNVO und Teilbereiche als Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4
BauNVO festgesetzt. Eine Festsetzung von Gewerbegebietsflachen erfolgt nicht. Um die Planung mit
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes in Einklang zu bringen, befindet sich die
12. Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren zum hier vorliegenden Bebauungsplan. Ziel
der 12. Anderung des Flachennutzungsplans ist es, den Anderungsbereich lberwiegend als Wohn-
bauflache darzustellen. Entlang der VerkehrsstraBen soll gemischte Bauflache 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 berlicksichtigen. Die Stadt
Melle hat das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) — durch den Rat der Stadt Melle im Juni
2011 beschlossen — fiir den Bereich Melle-Mitte aufgestellt.

Ziel des ISEK war die Erstellung eines umfassenden Mallnahmenkataloges zum Abbau der stadte-
baulichen Defizite und Probleme flir den Entwicklungsbereich Melle-Mitte. Zudem sollte eine Antrag-
stellung auf Stadtebauférderungsmittel mit dem Selbstbindungsbeschluss mdglich gemacht werden.
Im Rahmen einer SWOT-Analyse wurden die Bestandssituation der Meller Innenstadt aufgenommen
und Starken und Schwachen, 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, geprift 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:

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

Im Rahmen dieser drei Handlungsansatze
wurden Malinahmen und Projekte erarbei-
tet, die die Innenstadt Melles starken sol-
len. Fir die Aufstellung des Bebauungs-
plans sind vor allem die Ziele flr den Gel-
tungsbereich von Belang. Hierfir wurde
das Ziel ,Stadtebauliche Neuordnung:
Innenstadtnahes Wohnen* erarbeitet.

Der hier vorliegende Bebauungsplan
.Neue Mitte Nord“ berlcksichtigt die im
ISEK identifizierten Ziele und schafft hier-
fur, im Rahmen der Festsetzungsmadglich-
keiten des Bebauungsplans, die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen.

Stadtebauliche Neuordnung:
Innenstadimnahes Wahnen




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 BruchstraBe, Buersche StraB3e (L 90), OststraBe und MihlenstraBe. Hierflir wurde im
Jahr 2013 eine Vorbereitende Untersuchung gemaB den Bestimmungen des § 141 BauGB durchge-
fuhrt. Als Ziel der auf der Vorbereitenden Untersuchung aufbauenden Sanierung wurden die stédte-
bauliche Erneuerung, die Beseitigung stadtebaulicher Misssténde, 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 Bebauungspldne

Fur einen siddstlichen Teilbereich gilt der Bebauungsplan Nr. 20/1 aus dem Jahr 1970. Dieser setzt
fur den Bereich sudlich der Bruchstralie Uberwiegend 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 Suerburgstrafle und Elsestral’e sind als 6ffentli-
che StraRenverkehrsflache festgesetzt.

Weiterhin gelten bisher die folgenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 20/1:
o GRzO04
o GFz0,8
o offene Bauweise
o zwingend ein bzw. zwei Vollgeschosse
Alle 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

FFH- und EU-Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.



Der rund 7,51 ha groBe Geltungsbereich liegt rund 800 m nordéstlich des Stadtkerns der Stadt Melle
am sudlichen Rand des dortigen Gewerbegebiets, unmittelbar siidlich der LandesstraBe 90 in ver-
kehrsgunstiger Lage. Westlich des Geltungsbereichs verlauft die MihlenstraBe, dstlich die OststraBe.
Im sidlichen Viertel des Geltungsbereichs verlauft die BruchstraBe 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 MuhlenstraBe wird durch klassische Wohn-
Geschéaftsbebauung mit gewerblich genutzter Erdgeschosszone charakterisiert. Die MuhlenstraBBe
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 Geb&ude gepréagt, die jedoch aufgrund einer vergleichbaren
Gebaudekubatur ein einheitliches StraBenbild generieren. Zwar unterscheiden sich die Geb&ude
durch das Abwechseln von Giebel- und Traufstandigkeit, das Gesamtbild wird jedoch Uber die Trauf-
und Gebé&udehdhe hervorgerufen. Traufh6hen von durchschnittlich rund 7 m sowie Gebaudehéhen
von durchschnittlich etwas Gber 11 m sind fur diesen StraBenzug charakteristisch. Bei den Geb&auden
MuhlenstraBe Nr. 44 sowie MuhlenstraBe Nr. 48 handelt es sich um Baudenkmale gemaB § 3 Abs. 2

Nr.58
2,5-geschossig

Nr.46

2,5-geschossig

Niederséachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG).
2-geschossig 3-geschossig l }

i
of i
b Nr.54
[l il -geschossig
) ! g

MuhlenstraBe MuhlenstraRe/
Einfahrt Bruchstrale

Daruber hinaus wird die einheitliche Wahrnehmung durch das Heranriicken an die Mihlenstrae und
den damit fehlenden Vorgartenzonen generiert. Alle Fassaden rlicken bis an die MuhlenstraBe heran
und bilden bis zur Einmlindung in die Buersche StraBe (L 90) eine lineare Flucht.

Entlang des westlichen Teils der Buersche StraBe (L 90) setzt sich das Bild der Einheitlichkeit fort.
Allerdings ricken die bestehenden Gebaude rund 2 m von der StraBe ab. Die vorherrschenden zwei-
geschossigen Gebéaude sind Uberwiegend traufstdndig und weisen eine Traufh6he von durchschnitt-
lich rund 7 m auf. Die Gebaudehdhe betragt durchschnittlich rund 11 m.

MBI, g P .

Nr.8 7.30 sho Nr.6 Nr.4 R
2,5-geschossig ‘ 2-geschossig 2-geschossig w
1 1 1 .
Buersche Stralze Buersche Str./

Einfahrt Sperlingsweg

Im weiteren Verlauf der Buersche StraB3e (L 90) bricht die beschrieben Einheitlichkeit auf und die Be-
bauung geht in eher flachere Gebaude Uber, in deren straBenabgewandtem Bereich sich die Hallen

9



der ehemaligen Stahlbaufirma anschlieBen. Den norddstlichen Abschluss des Plangebiets bildet der
bestehende Autohandel mit einem eingeschossigen hallenartigen Gebaude. Durch die Hohe des Ge-
bdudes entsteht jedoch der straBenseitige Eindruck einer massiven zweigeschossigen Bebauung.
Noérdlich der Buersche StraBe (L 90), gegenlberliegend zum bestehenden Autohandel, sind vornehm-
lich gewerbliche Betriebe mit ebenfalls hallenartigen Gebaudekérpern vorhanden.

Der Bereich der OststraBBe setzt sich aus einer lockeren Anordnung von gewerblich-handwerklichen
und publikumsorientierten Betrieben zusammen. In der Regel weisen diese ein Hohe von ein bis zwei
Vollgeschossen auf. Lediglich ein Gebdude (OststraBe Nr. 3) ist dreigeschossig. StraBenbegleitend
sind haufig Stellplatze und Ladenlokale vorhanden. Durch weitere Stellplatze zwischen den meist gie-
belstédndigen Gebauden, wird der StraBenraum nicht durchgehend gefasst. Der Eindruck eines sich
immer wieder ausweitenden Raums entsteht. Darlber hinaus sind ehemalige gewerbliche Nutzungen,
die seit einiger Zeit brach liegen, fur diesen StraBenzug pragend.

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

Beidseitig der BruchstraBe hat sich in den vergangenen Jahren eine heterogene Struktur entwickelt,
die Uberwiegend aus Wohnnutzungen besteht. Neben Mehrfamilienhdusern im Einmindungsbereich
in die OststraBe, sind in diesem Bereich unterschiedlich dimensionierte Reihenhauszeilen vorhanden.
Fur die Reihenh&user nérdlich der BruchstraBe 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 Siiden ausgerichtetes, einheitliches stadtebauliche
Bild. In Richtung Westen variieren die Gebdudetiefen und die in sich einheitliche Geb&audetypologie
wird vereinzelt aufgebrochen.

|

BruchstraRRe/ BruchstralRe/
Einfahrt Amselweg Einfahrt Drosselweg

Die sudliche Reihenhausbebauung kennzeichnet eine ebenfalls einheitliche Ostfassade. Fassaden-
vor- oder Ricksprunge sind hier nur an einer Reihenhausscheibe vorhanden. Weiterhin unterschieden
sie sich von der gegenlberliegenden Reihenhausbebauung aufgrund ihrer geringeren Anzahl an Voll-
geschossen. Hier sind lediglich Reihenh&user mit zwei Vollgeschossen errichtet worden.

Bruchstrale

Weiter in Richtung Westen findet sich eine dritte Bebauungsstruktur. Einzelhduser mit groBen Abstén-
den zu den benachbarten Gebauden préagen beidseitig diesen westlichen Teil der BruchstraBe. Sid-
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lich der BruchstraBe sind zuséatzlich unbebaute und damit untergenutzte Grundstlicke vorhanden.

Innerhalb des Plangebiets, entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze sind ein Autohandel, leer-
stehende Gebaude einer ehemaligen Stahlbaufirma sowie groBflachige Bodenversiegelungen ge-
bietspréagend. In den brachliegenden Hallen der Stahlbaufirma hat sich ein Jugendzentrum zur Zwi-
schennutzung angesiedelt. Durch die ehemaligen gewerblichen Nutzungen sind eingeschossige, je-
doch groBvolumige Gebaude pragend. Die rickwartigen Grundstlcksflachen sind durch einen hohen
Versiegelungsgrad sowie PKW-Stellplatze gekennzeichnet.

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 Stden 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 Griinflachendefizit innerhalb des Plange-
biets vor. Hierdurch wird die Wohnumfeldqualitéat der umliegenden Wohnnutzungen wesentlich gemin-
dert. AuBerdem werden durch die brach liegenden Gebaude und versiegelten Flachen stadtebauliche
Missstédnde und Funktionsverluste unterstitzt. Zusatzlich beférdern fehlende Wegeverbindungen die
Barrierewirkung des Plangebiets.

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

Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren in diese Begriindung erganzt.

6.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept

Dem Bebauungsplan liegt eine konkrete Planung zu Grunde. Im Rahmen der durchgefiihrten vorberei-
tenden Untersuchung wurden bereits mdgliche Bebauungskonzepte fiir den zentralen Bereich des
Plangebiets erarbeitet. Diese Konzepte sind vom Architekturbiro ,Wannenmacher + Moller 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 Gebaudekdrper sind dabei traufstandig zu hori-
zontalen, in Ost-West-Richtung verlaufenden Wegeverbindungen ausgerichtet. Typologisch handelt
es sich bei der vorgesehenen Bebauung Uberwiegend um Mehrfamilienhauser, die an der stdlichen
Quartiersgrenze von Reihenhausern erganzt werden. Aufgrund der Form der Quartiersgrenze ergibt
sich eine Staffelung der Anzahl der Einzelbauten von einem bis zu vier Gebauden in Nord-Sid-
Richtung. Das Konzept sieht eine homogene Hohenlinie mit drei Vollgeschossen vor, die von einem
eingeschossigen Flachbau zwischen den beiden nérdlichen Gebaudekdrpern erganzt wird. Lediglich
die Quartiersmitte erfahrt durch die Erganzung von Staffelgeschossen eine besondere stadtebauliche
Betonung. Zudem soll dieser Bereich entlang der Mittelachse als ,Steinerne Quartiersmitte* durch die
Schaffung verschiedener Angebote wie Kinderspiel- und Aufenthaltsflachen als zentraler Ort der Zu-
sammenkunft mit urbanem Charakter gestaltet werden. In Ergénzung dazu sieht das Konzept in Ost-
West-Richtung zwischen den mittleren Gebaudereihen einen ,Grinen Keil“ vor. Dieser soll im Kon-
trast zum stark versiegelten Stadtraum der Quartiersmitte durch weitlaufige Grinflachen einen insge-
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samt differenzierten Quartierscharakter schaffen. Das Verkehrskonzept sieht eine Erschliefung der
Gebaude von Norden Uber die Buersche Stralle sowie von Suden uber die Bruchstral3e vor. Dazu soll
eine an der o6stlichen Quartiersgrenze verlaufende Stralle entstehen, welche zwischen den mittleren
Gebaudereihen u-formig verschwenkt wird. Von der Planstralle gehen Querverbindungen in westliche
Richtung zur Bahnhofstral’e ab, die ebenso wie der nérdliche Teil der Mittelachse als Ful’- und Rad-
weg vorgesehen sind. Der Uberwiegende Teil des ruhenden Verkehrs soll auf zentralisierten Stell-
platzflachen an der 6stlichen Quartiersgrenze gesammelt werden, welche durch vereinzelte Tiefgara-
genstellplatze in der Quartiersmitte erganzt werden. Insgesamt sollen so 161 Stellplatze geschaffen
werden. Das Konzept sieht primar eine Wohnnutzung vor, welche durch verschiedene Angebote eine
hohe Diversifizierung aufweist. So sollen, Miet-, Eigentums- und Seniorenwohnungen, aber auch for-
derfahige Wohnungen sowie Angebote fiir das betreute Wohnen geschaffen werden. Insgesamt sind
149 Wohneinheiten mit einer BGF von 16.962 Quadratmetern vorgesehen. Ergénzt werden soll die
Wohnnutzung durch ein Jugendzentrum in dem eingeschossigen Flachbau mit einer BGF von 1.460
Quadratmetern, wodurch die gesamte BGF 18.422 Quadratmeter betragt.

Auf Grundlage dieses Konzeptes sollen die im Geltungsbereich gelegenen Baufelder festgesetzt wer-
den. Die Festsetzungen fir die umliegenden Nutzungen, welche nicht vom Rickbau und deer an-
schlieBenden Neuordnung betroffen sind, sollen unter Berlicksichtigung von Entwicklungsperspekti-
ven aus dem Bestand abgeleitet werden.

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Auf Grundlage des vorliegenden Bebauungskonzepts sollen im Plangebiet mehrere Wohngebaude
errichtet werden. Ziel ist es, in dem zentral gelegenen Plangebiet die Wohnnutzung zu starken. Ange-
sichts der Lage zwischen Innenstadt und Bahnhof bietet das Plangebiet insbesondere flir Personen-
gruppen, die nicht zwingend auf die Verflugbarkeit eines privaten Kfz angewiesen sein wollen bzw.
kurze Wegeverbindungen bevorzugen, glinstige Standortbedingungen. Ferner soll die entlang der
BruchstralRe vorherrschende Wohnnutzung planungsrechtlich gesichert werden. Der entsprechende
Bereich des Plangebiets wird daher als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaly § 4 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) festgesetzt.

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

Entlang der unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzenden ErschlieBungsstralen soll die beste-
henden feinkérnige 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 Mischgebiets gemal § 6 BauNVO. Im Mischgebiet sind Wohnen und gewerbliche
Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren dirfen, gleichberechtigt zulassig. Durch die Ein-
schrankung der gewerblichen Nutzungen hinsichtlich des Storgrades im Mischgebiet wird ein vertrag-
liches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe gewahrleistet. Um im Allgemeinen Wohngebiet und
im Mischgebiet Fehlentwicklungen zu verhindern, soll der Bebauungsplan die folgenden Festsetzun-
gen treffen:

»In dem Allgemeinen Wohngebiet geméal3 § 4 BauNVO sind Gartenbaubetriebe geméall § 4 Abs. 3
Nr. 4 BauNVO sowie Tankstellen gemél3 § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO unzuléssig.*

»In den Mischgebieten gemaf3 § 6 BauNVO sind Gartenbaubetriebe gemal3 § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO,
Tankstellen gemal3 § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO sowie Vergniigungsstétten geman § 6 Abs. 2 Nr. 8
BauNVO, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Verkaufsrdume und -flichen, deren Zweck auf
den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzulédssig. Vergniigungsstétten
gemall § 6 Abs. 3 BauNVO sind ebenfalls unzuldssig. Vergnligungsstétten gemall § 6 Abs. 3 BauN-
VO sind ebenfalls unzuléssig.“
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Fur das festgesetzte Mischgebiet und Allgemeine Wohngebiet sollen Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len ausgeschlossen werden, da sie sich nicht in das angestrebte stadtebauliche Konzept, sowohl in
Bezug auf die Nutzung als auch auf die beabsichtigte Bebauung, integrieren lassen. Tankstellen kon-
nen zudem durch ihren haufig 24-stiindigen Betrieb erhebliche Stérpotenziale fur die vorhandene und
geplante Wohnnutzung mit sich bringen. Auch fligen sie sich in der Regel stadtebaulich nicht in eine
Strallenrandbebauung ein. Der Ausschluss von Tankstellen ist vertretbar, da im unmittelbaren Umfeld
zum Plangebiet, nérdlich der Buersche Stralle (L 90) im Einmindungsbereich zur Oststralle, bereits
eine Tankstelle vorhanden ist und eine diesbezlgliche Versorgung dementsprechend als gewahrleis-
tet angesehen werden kann. Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben erfolgt lediglich der Vollstandig-
keit halber, da sich das Plangebiet aufgrund der zu erwartenden Grundstliickswerte und der begrenz-
ten Flachen bei realistischer Betrachtung nicht fir eine flachenintensive gartenbauliche Nutzung eig-
net. An dem vergleichsweise zentralen Standort sollen derart flachenintensive Betriebe aber auch
keinesfalls angesiedelt werden.

Mit dem Ausschluss von Vergniigungsstatten sowie von Bordellen und bordellartigen Betrieben sowie
Verkaufsraumen und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist, soll in den Mischgebieten eine Verdrangung der erwiinschten Wohnnutzungen und
gewerblichen Nutzungen vermieden werden. Diese Betriebe, zu denen zum Beispiel Nachtlokale,
Diskotheken, Spiel- und Automatenhallen sowie Wettbiros zahlen, erzielen haufig einen hohen Fla-
chenumsatz und hohe Gewinnmargen, so dass sie im Vergleich zu anderem Gewerbe auch hdhere
Mieten zahlen kénnen. Dies kann zu einer Verdrangung der gewiinschten gewerblichen Nutzungen
fuhren 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. AuRerdem soll die innerhalb des Mischge-
biets zulassige Wohnnutzung in ihrer Wohnqualitat nicht durch solche Betriebe und dem mit ihnen
insbesondere auch in den Nachtstunden einhergehenden Larm durch zusatzlichen Kraftfahrzeug- und
Publikumsverkehr belastet werden.

6.1.2 Immissionsschutz

Auf das Plangebiet und dessen Umfeld wirken bereits heute erhebliche Belastungen durch Verkehrs-
larm ein. In Folge des Bebauungsplans kommt es zudem zu einer Nachverdichtung des Plangebiets.
Daraus resultiert eine weitere Zunahme der Verkehrsbelastung in den das Plangebiet erschlieRenden
Stralen. Darlber hinaus ist die im Plangebiet und dessen Umgebung befindliche Wohnnutzung auf-
grund der bestehenden Gemengelagensituation durch Gewerbelarm belastet.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wird daher geprift,

in welchem Male sich durch die Umsetzung des Bebauungsplans die Verkehrs- und damit die

Larmbelastung fur das Umfeld des Plangebiets verandert,

- wie hoch die Verkehrsbelastung fiir die geplante und im Plangebiet bereits vorhandene Wohnbe-
bauung sein wird und welche MalRnahmen zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse erforder-
lich sind,

- welche Gewerbelarmbelastung von aulen auf die Wohnnutzung im Plangebiet einwirkt und

- welche Gerauschimmissionen durch das im Plangebiet Autohaus hervorgerufen werden bzw. ob

und welche planerischen Malinahmen jeweils zur Konfliktbewaltigung erforderlich sind.

Die erforderlichen textlichen Festsetzungen werden im weiteren Bebauungsplanverfahren erganzt.
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6.2 Ver- und Entsorgung, Immissionsschutz, Altlasten, Hochwasserschutz

6.2.1 Wasser- und Stromversorgung

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

6.2.2 Abwasserbeseitigung, Oberflaichenentwasserung

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

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

Fir jedes Bauvorhaben ist die Durchflihrung einer projektbezogenen Baugrunderkundung anzuraten.
Mit der Baugrunderkundung werden die am direkten Baustandort vorhandenen Boden- und Grund-
wasserverhaltnisse erkundet und bewertet. Die Tragfahigkeit des Baugrundes auf Héhe der jeweiligen
Grindungsebene ist zu bewerten, Griindungsvorschlage und ggf. erforderliche Boden verbessernde
Maflinahmen sind abzuleiten. AulRerdem sind die zuldssigen 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-
pensimpfen einzuplanen. Aufgrund des anstehenden Baugrundes mit teilweise geringen Durchlassig-
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
flieRendes Wasser (Oberflachenwasser) zu schiitzen (z.B. durch Gegengefalle oder Rinnen).

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

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

Der bei den BaumalRnahmen aus baugrundtechnischen Griinden anfallende Aushubboden ist einer
ordnungsgemalfen Verwertung zuzufihren. Sandige Bdéden sind bei geeigneten Wassergehalten
grundsatzlich fur Verfillungen auf den Bauflachen geeignet. Bindige und organische Béden sind flr
Verflllzwecke in der Regel nicht geeignet und sind abzufahren. Unter Berilicksichtigung der in den
Auffillungen angetroffenen Fremdbestandteile sollten jedoch im Vorfeld von Bodenbewegungen Ver-
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wertungsanalysen nach der LAGA Mittlg. Nr. 20 (2004) - Eluat und Feststoff - erstellt werden, um An-
gaben zum mdglichen Entsorgungs- / Verwertungsweg des Materials machen zu kénnen. Diese Un-
tersuchungen sind sinnvoll mit den Abbruchmaflnahmen auf den Flachen oder den erforderlichen
Baugrunderkundungsmafinahmen zu verbinden.

Die Schmutzwasserableitung kann voraussichtlich Gber das vorhandene System erfolgen.

6.2.3 Altlasten, Altablagerungen, Kampfmittel

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Neue Mitte Nord*
keine Altlasten, altlastverdachtige Flachen, schadliche Bodenveranderungen, Verdachtsflachen und /
oder Grundwasserschaden bekannt. Die allgemeine baugrundtechnische Beurteilung des Plangebiets
kommt zu folgendem Ergebnis:

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

6.3 Gesetzlich geschiitzte Biotope

Gesetzlich geschitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden.

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

8.1 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen der Stadt Melle Kosten flir die Herstellung der Planstra-
Ren sowie die Herrichtung der 6ffentlichen Grinflache einschlieRlich der hierflr erforderlichen Ent-
schadigung bzw. Ubernahme der Flache.

Billigung
Diese Begriindung wurde in der Ratssitzung der Stadt Melle am gebilligt.

Stadt Melle, den

(Unterschrift)
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