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1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Sandhorst I
befindet sich im Stadtteil Bruchmihlen und erstreckt sich in Ost-Westrichtung zwischen Huf-
ferdeichweg und Sandhorstweg als auch in Nord-Sudrichtung zwischen Spenger Strafl3e (K
208) und Neuer Kamp. Er umfasst in der Gemarkung Bennien, Flur 4, die Flurstiicke 10/1,
10/2, 10/3 und 28/1 sowie der Flur 3, die Flursticke 30, 31, 32/2, 32/3, 32/4, 33, 37/3, 38,
39/5, 39/6, 39/7, 39/11, 39/13, 39/14, 40/6 und 40/8. Die Abgrenzung des Geltungsbereiches
ist auch der Planzeichnung zu entnehmen.

2. Stadtebauliche Situation/ Ziel der Planung

Der Bebauungsplan ,Sandhorst I der Stadt Melle im Stadtteil Bruchmuhlen ist seit dem
04.12.1970 rechtwirksam. Ausgewiesen wurde im Siuden ein Allgemeines Wohngebiet, das
heute bis auf wenige Baullicken vollstéandig realisiert worden ist. Im Nord-Osten wurde ent-
lang des Hufferdeichweges eine Mischgebietsflache festgesetzt. Weitere Mischgebiete er-
strecken sich entlang des Neuen Kamps und am westlichen Ende des Geltungsbereiches.
Im Norden des Bebauungsplanes wurde eine Gewerbegebietsflache festgesetzt, die sich bis
hin zu einem nord-westlich gelegenen Mischgebiet ausdehnt.

Im Rahmen der rechtsverbindlichen Planung sollten die damals bereits bestehenden Gebau-
degrenzen, insbesondere an der Spenger StralRe, durch die Festsetzung der Baugrenzen
verandert werden. Ziel war es, bei einem Neubau der Gebaude diese von der Stral3e abri-
cken zu lassen. Dieses Ziel liefd sich nicht umsetzen, da die Gebaude bis heute nicht veran-
dert wurden.

Die Mischgebietsflachen im Osten wie im Westen des Plangebietes sowie sudlich des Ge-
werbegebietes sind seit Aufstellung des Bebauungsplanes im Jahr 1970 vollstandig bebaut
worden. Auch die Gewerbegebietsflache wurde (weiter) bebaut; hier befindet sich heute der
holzverarbeitende Betrieb Schiermeier + Niermann CNC-Holzverarbeitung GmbH, der im



Jahr 2012 auch das angrenzende ehemalige Huntebriker/ Habemat-Gelande erworben hat
und zwischenzeitlich ebenfalls zu Produktionszwecken nutzt.

Auf der Mischgebietsflache 6stlich dieses Gewerbebetriebes sind — mit Ausnahme einer Hal-
le des Betriebes — bislang keine gewerblichen Nutzungen entstanden, sondern ein privater
Reitplatz nebst Reithalle. Die restliche Mischgebietsflache an der StralRe Neuer Kamp ist
bislang unbebaut. Die urspriinglich geplante Kreuzungssituation an der Spenger Stral3e mit
dem Hufferdeichweg und der NordstraRe wurde nicht umgesetzt.

Ausschnitt aus dem r

&

echtsverbindlichen Bebauungsplan
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Im Laufe von mehreren Jahrzehnten ist ein Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe ent-
standen, das heute insbesondere im Hinblick auf Gewerbelarm (Produktionslarm und anla-
genbezogener Verkehr) zu Problemen fihrt. Gleichzeitig hat der Betrieb Schiermeier &
Niermann den Wunsch geaulRert, auf der bislang unbeplanten, landwirtschaftlich genutzten
Flache zwischen seinem Betriebsgelande und der Straf3e Neuer Kamp seinen Betrieb um
eine Lagerhalle zu erweitern. Es gilt daher, das Interesse des Gewerbebetriebes an einem
Fortbestand und einer vertraglichen Weiterentwicklung an dem Standort in Ausgleich zu
bringen mit dem Interesse der Wohnnutzungen an einem mdglichst stdrungsarmen Umfeld.

Bereits im Jahr 2011 wurde daher ein Bauleitplanverfahren eingeleitet, um die vorstehend
genannten stadtebaulichen Ziele umzusetzen. Dazu wurde der gesamte nordliche Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ,Sandhorst 1“ Uberplant und zusétzliche Gewerbegebietsfla-
chen 0stlich des Betriebsgelandes des bestehenden Gewerbebetriebes ausgewiesen; zu-
gleich wurden die Gewerbeflachen mit Emissionskontingenten belegt. Das Bauleitplanverfah-
ren wurde bis zum Satzungsbeschluss gefiihrt; parallel wurde ein Verfahren zur Anderung
des Flachennutzungsplans durchgefiihrt. Dieses Verfahren wurde jedoch nicht zum Ab-
schluss gebracht, nachdem der Betrieb Schiermeier & Niermann das ehemalige Huntebrin-
ker/habemat-Gelande erworben hatte und eine betriebliche Entwicklung auf den @stlich an
das Betriebsgelande angrenzenden Flachen nicht mehr verfolgt wurde.

Ubergeordnete Ziele der nun vorliegenden Planung sind es zum einen, den Fortbestand des
im Plangebiet vorhandenen Gewerbebetriebes abzusichern und Erweiterungsmadglichkeiten
zu er6ffnen und zum anderen, die unmittelbar an das Betriebsgelande angrenzenden Wohn-



nutzungen vor unzumutbaren Larmimissionen zu schitzen. Allerdings soll eine Erweiterung
des Gewerbebetriebes nur dann ermdglicht werden, wenn zugleich — durch eine die Bauleit-
planung erganzende vertragliche Regelung — die ErschlieRungssituation des Betriebs gean-
dert wird, um die Stralen Sandhorstweg und Neuer Kamp von Lkw-Verkehr zu entlasten
(vgl. dazu nachfolgend die Ausfiihrungen unter ,Verkehr®).

Im Einzelnen sollen daher die folgenden planerischen Uberlegungen verfolgt werden:

a)

b)

d)

Die bislang unbeplante Flache zwischen Sandhorstweg und Neuer Kamp soll in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen werden:

Die heute unbebaute, landwirtschaftlich genutzte Flache steht im Eigentum des
holzverarbeitenden Betriebes. Planungsrechtlich ist die Flache als unbeplanter
Innenbereich einzustufen. Aufgrund der im Umfeld vorhandenen Nutzungen (Gewerbe
und Wohnen) ware bereits heute eine gewerbliche Nutzung der Flache
planungsrechtlich zulassig. Um eine zukinftige Nutzung der Flache steuern zu kénnen,
wird sie daher erstmals mit Uberplant. Die Eigentumslage, die heutige
planungsrechtliche Situation sowie das Interesse des Unternehmens an einer Nutzung
des Grundstlicks im Rahmen seiner gewerblichen Tatigkeit sind bei der Planung zu
berlcksichtigen. Erklartes Ziel der Stadt Melle ist es allerdings, dass auf dieser Flache
keine weiteren Produktionsstatten des Gewerbebetriebes entstehen, um den
bestehenden Konflikt zwischen Wohnen und Gewerbe nicht weiter zu verschéarfen und
bauliche Anlagen so angeordnet werden sollen, dass sie zu einer wirksamen
Abschirmung des Gewerbelarms in Richtung der Wohnnutzungen beitragen. Zudem soll
es bei einer — ggfs. teilweisen — gewerblichen Nutzung der Flache zu keiner weiteren
Zunahme des schon heute erheblichen Lkw-Verkehrs auf den StraBen Neuer Kamp und
Sandhorstweg kommen.

Die bestehenden und neu ausgewiesenen Gewerbegebietsflachen sollen — wie bereits
in der Planung ,Sandhorst | — 1. Anderung“ vorgesehen - mit L&rmemissions-
kontingenten belegt werden, um sicherzustellen, dass zukunftige gewerbliche
Entwicklungen in diesem Bereich zu keinen unzumutbaren Larmimmissionen an den
angrenzenden Wohnnutzungen fiihren. Ferner soll das Gewerbegebiet nach der Art der
zulassigen Nutzungen gegliedert werden.

Weiterhin werden die durch den Bebauungsplan ,Sandhorst I aus dem Jahr 1970
festgesetzten Baugrenzen und Baulinien durch die heute vorhandene Bebauung z.T.
Uberschritten. Insbesondere im derzeitigen Mischgebiet Ostlich der heutigen
Gewerbegebietsflache entsprechen die festgesetzten Baulinien und Baugrenzen sowie
die urspringlich geplante StralRenfiihrung nicht den ortlichen Gegebenheiten und
zukunftigen Ansprichen an diese Flache und sollen daher angepasst werden. Dazu
sollen die in dem Verfahren ,Sandhorst | — 1. Anderung® entwickelten Uberlegungen
fortgeflihrt werden.

Schlie8lich soll mit der Plan&dnderung nachvollzogen werden, dass entlang des
sudlichen Abschnittes des Sandhorstweges in den vergangenen Jahren ausschlief3lich
Wohnnutzungen entstanden sind. Derzeit wird die Flache gemal3 8§ 34 BauGB als
Innenbereich eingestuft. Die Wohnbauflachen entlang des Sandhorstweges sollen daher
entsprechend dem baulichen Bestand als allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan ,Sandhorst | - Anderung und Erweiterung®, Melle-Bruchmuihlen wird im
Normalverfahren aufgestellt.

Der Bebauungsplan hat im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemafl 8 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB vom 31.10.2016 bis einschliel3lich 01.12.2016 6ffentlich ausgelegen.



Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemal3 § 3 Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 03.07.2017 bis einschlief3lich
04.08.2017. In der Zeit vom 25.06.2018 bis zum einschlieRlich 25.07.2018 fand eine erneute
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
statt.

4. Ubergeordnete Planung

Landesraumordnungsprogramm

Im Landesraumordnungsprogramm des Landes Niedersachsen (LROP) ist die Stadt Melle
als Mittelzentrum ausgewiesen. Gemal der im LROP dargestellten Ziele und Grundséatze
sollen Planungen und MalRnahmen zur Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landes zu
nachhaltigem Wachstum und Wettbewerbsfahigkeit beitragen und die Raumanspriiche u. a.
bedarfsgerecht, Kosten sparend und umweltvertraglich umgesetzt werden. Dabei ist zu be-
achten, dass belastende Auswirkungen auf die Lebensbedingungen von Menschen, Tieren
und Pflanzen vermieden oder gemindert werden (vgl. LROP 1.1 Abs. 02, Seite 3 f). Durch
die Festsetzung von Emissionskontingenten, welche auf dem erarbeiteten Schallgutachten
basieren, und die Gliederung des Gewerbegebietes werden die Auswirkungen auf Dauer mit
geeigneten Mitteln gemindert. Die landlichen Regionen sollen in den gewerblich-industriellen
Strukturen mit einem eigenen Profil erhalten und weiterentwickelt werden. Sie sind zu for-
dern, um kleinen und mittleren Unternehmen ein geeignetes Umfeld bieten zu kdnnen (vgl.
LROP, 1.1 Abs. 07, Seite 5). Damit entspricht die Planung den Zielen und Grundsatzen des
LROP.

Regionales Raumordnungsprogramm

Auch im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Osnhabriick ist die Stadt Mel-
le als Mittelzentrum ausgewiesen. Fir den Stadtteil Bruchmiihlen wurde zum einen im Stiden
ein Vorsorgegebiet fir Natur und Landschaft sowie nérdlich aufgrund von hohem, natrli-
chem, standortgebundenem landwirtschaftlichen Ertragspotenzial und besonderer Funktio-
nen flr die Landwirtschaft ein ,Vorsorgegebiet flr die Landwirtschaft’ festgeschrieben. Der
Geltungsbereich ist als Siedlungsflache dargestellt. In diesem Zusammenhang wird auch auf
einen regional bedeutsamen Wanderweg im Bereich der Spenger StraRe (K 206) hingewie-
sen (RROP 2004 D 3.8 03).

Die Wirtschaftsstruktur ist nach den genannten Grundsatzen und Zielen des RROP so zu
gestalten, dass sie dem Wohl der regionalen Gesamtentwicklung dient, gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet sowie natirliche Lebensgrundlagen wenig beeintrachtigt
werden (vgl. RROP D 3.0 Abs. 01, Seite 63). Zudem sind Nutzungskonflikte zu verhindern,
mdgliche Beeintrachtigungen zu minimieren bzw. durch technische Mdglichkeiten vertraglich
zu machen und sich gegenseitig ausschlieende Nutzungen zu entflechten (vgl. RROP D
3.0. 02, Seite 63). Die Wirtschaftsstrukturen sind in ihrer Ausgewogenheit, Vielfaltigkeit und
langfristigen Wettbewerbsfahigkeit zu sichern und zu entwickeln, die Stéarken sind zu sichern
und auszubauen (vgl. RROP D 3.1 Abs. 01 u. 02, Seite 65 f).

Bei der Anderung des Bebauungsplanes handelt es sich um die Anpassung der Planung an
die vorhandenen Gegebenheiten und einer Erweiterung des vorhandenen Gewerbegebietes,
um den ansassigen Betrieben die Moglichkeit zur Entwicklung zu geben. Daraus kdnnen
Nutzungskonflikte zwischen der gewerblichen Nutzung auf der einen und dem Wohnen auf
der anderen Seite erwachsen. Gleichzeitig ist jedoch zu bericksichtigen, dass ein Nebenei-
nander von Wohnen und Gewerbe an diesem Standort seit Jahrzehnten besteht. Ferner
werden Festsetzungen getroffen, um ein vertragliches Nebeneinander dieser Nutzungen zu
gewabhrleisten (Gliederung des Gewerbegebietes, Festsetzung von Larmkontingenten, Fest-
setzung von Grunstreifen als Sichtschutz). Damit wird dem RROP nicht widersprochen.



Flachennutzungsplan

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) vom 30.06.2005 weist fiir die Anderungsflache im
Osten, Suden und Westen eine gemischte Baufliche aus. Im Norden ist eine Teilflache als
gewerbliche Bauflache dargestellt. Folglich muss aufgrund der vorliegenden Planung der
Flachennutzungsplan im Westen geandert und der Planung bzw. den drtlichen Gegebenhei-
ten und Entwicklungen angepasst werden. Der Flachennutzungsplan wird in diesen Teilen
parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes im Rahmen einer 11. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes der Stadt Melle geandert.

Die weiteren Darstellungen entsprechen den geplanten Festsetzungen.
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Darstellung des aktuellen Flachennutzungsplanes

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

Gewerbegebiet (GE)

In den Gewerbegebietsflachen sind gemald 8 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO verschiedene
Nutzungen ausgeschlossen, die sonst nach § 8 BauNVO allgemein oder ausnahmsweise
zulassig waren:

Im Gewerbegebiet sind Tankstellen unzulassig. Aufgrund der Nahe zu den vorhandenen
Wohngebauden als auch der Grol3e des Gebietes ist es vor dem Eindringen von weniger
hochwertigen, flachenintensiven Nutzungen zu schitzen, folglich sind Tankstellen, nicht zu-
letzt wegen des hohen Gefahrenpotenzials, unzulassig. Ferner werden die gemal § 8 Abs. 3
Nr. 3 ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten, zu welchen u. a. Spielhallen und
Nachtbars gezahlt werden kénnen, ausgeschlossen. Durch die typischen atmosphéarischen
Begleiterscheinungen dieser Nutzungen wie z.B. Besucherverkehre oder ein eventuell durch
diese Anlagen hervorgerufenes (Angst-)Umfeld, ware das Entstehen eines zwielichtigen
Rufs fur das Quartier zu beflirchten, der den sogenannten Trading-Down-Effekt nach sich



ziehen konnte. Insbesondere aufgrund der Néhe zu Wohnbebauung und Mischgebieten sind
Vergnugungsstatten auszuschlielen. Einzelhandelsbetriebe sind im gesamten Gewerbege-
biet grundséatzlich ausgeschlossen, um dem Einzelhandelskonzept der Stadt Melle Rech-
nung zu tragen. Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse ist auch nicht mit einem betriebsbe-
dingten Verkauf zu rechnen und auch an dieser Stelle aus Griinden des Stadtebaus nicht
gewiinscht. Das Stadtteilzentrum von Bruchmuhlen liegt in unmittelbarer Erreichbarkeit und
soll durch den Einzelhandelsausschluss gestarkt werden.

Das Gewerbegebiet wird als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen, um der Nahe zu
den angrenzenden Wohn- und Mischgebieten Rechnung zu tragen (siehe auch: Larmschutz)
und ein gesundes Wohn- und Arbeitsumfeld zu gewéhrleisten.

Das Gewerbegebiet wird ferner nach § 1 Abs. 4 BauNVO gegliedert:

Gemall § 1 Abs. 4 BauNVO konnen Festsetzungen getroffen werden, die das Baugebiet
nach der Art der zulassigen Nutzung sowie nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren
besonderen Bedirfnissen und Eigenschaften gliedern. Vorliegend ist eine solche immissi-
onsschutzbezogene Gliederung aufgrund des unmittelbaren Nebeneinanders von Wohnen
und Gewerbe, das sich an diesem Standort entwickelt hat, angezeigt.

Diese Gliederung erfolgt durch eine nutzungsbezogene Gliederung sowie Uber eine eigen-
schaftsbezogene Gliederung:

Zum einen erfolgt eine Grobgliederung des Gewerbegebietes dadurch, dass auf den Fla-
chen, die unmittelbar an Wohngebiete angrenzen, nur bestimmte Nutzungsarten zulassig
sind, von denen Ublicherweise ein geringeres Storpotential ausgeht. Auf der Flache GEe2
sind daher nur Lagergebdude, Lagerplatze sowie Biro- und Verwaltungsgebaude zulassig,
wahrend in den GEel auch die Ubrigen nach § 8 BauNVO zulassigen Nutzungen ermoglicht
werden. Dadurch ist sichergestellt, dass die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbege-
bietes insgesamt gewahrt bleibt. Ferner entspricht diese Gliederung auch den erklarten Er-
weiterungswinschen des im Gebiet ansassigen Unternehmens, der auf der Erweiterungsfla-
che eine Lagerhalle errichten mdchte.

Zum anderen wird das Gewerbegebiet durch die Festsetzung von Larmemissionskontingen-
ten eigenschaftsbezogen gegliedert. Durch diese Emissionskontingente wird das Emissions-
verhalten aller Anlagen in dem Gewerbegebiet so gesteuert, dass die von der Gesamtheit
aller Anlagen in dem Gebiet emittierten Schallpegel an der nachstgelegenen Wohnbebauung
den mafRgeblichen Immissionsrichtwert nicht Gberschreiten.

Mischgebiet (MI)

Die vorhandenen Mischgebietsflachen sind bereits durch den Bebauungsplan ,Sandhorst I
gesichert worden. Diese Flachen werden in diese Anderung und Erweiterung ibernommen.
In den Mischgebieten sind Tankstellen und Vergnigungsstatten geman § 1 Abs. 5 und 6 Nr.
1 BauNVO unzuléssig.

Tankstellen sind aufgrund der Gréf3e der Mischgebiete als auch der Nadhe zum Wohngebiet
in diesem Bereich weder notwendig noch gewollt, da eine Tankstelle eine weniger hochwer-
tige und flachenintensive Nutzung darstellt sowie zudem ein hohes Gefahrenpotenzial birgt.

Aullerdem sind jegliche Vergniigungsstatten ausgeschlossen, also sowohl die Vergni-
gungsstatten, die allgemein zuldassig waren, als auch die, die ausnahmsweise zulassig wa-
ren. Die unter diesem Begriff zu verstehenden Einrichtungen wie z. B. Spielhallen und
Nachtbars stellen in diesem Mischgebiet eine nicht gewollte Nutzung dar. Insbesondere auf-
grund der Nahe zum Wohngebiet sind Vergniigungsstatten an dieser Stelle auszuschliel3en,
da diese durch die typischen atmospharischen Begleiterscheinungen wie beispielsweise Be-
sucherverkehre oder ein eventuell durch diese Anlagen hervorgerufenes (Angst-)Umfeld,



den so genannten Trading-Down-Effekt (subjektive aber auch monetare Entwertung des
Quartiers) nach sich ziehen kénnten.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Aufgrund der GrolRe und der Lage des allgemeinen Wohngebiets sind Gartenbaubetriebe
und Tankstellen gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) auch nicht aus-
nahmsweise zulassig. Die vorhandene Bebauung soll in diesem Bereich in ihrer baulichen
Struktur erhalten bleiben und stellt den Ubergang zur weiteren Wohnbebauung in Richtung
Westen und Stden dar. Die unzulassigen Nutzungen entsprechen diesem Ziel nicht und sind
folglich im Rahmen der Art der Nutzung ausgeschlossen worden.

Malf3 der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet
Fur die Gewerbegebiete werden unterschiedliche Festsetzungen getroffen:

Eine GFZ wird auch im Rahmen der vorliegenden Anderung nicht festgesetzt, um dem vor-
handenen Betrieb einen héheren Gestaltungsspielraum zu bieten. Um dennoch die Baumas-
se in diesem Gebiet zu beschranken, wurde eine Baumassenzahl von 5,0 festgesetzt. Damit
wird — in Kombination mit der Hohenfestsetzung — sichergestellt, dass die Obergrenzen des
§ 17 der Baunutzungsverordnung deutlich unterschritten werden. Dennoch wird die Zahl so
flexibel gehalten, dass die Einschrankung des Betriebes als gering einzuschatzen ist. Durch
die Einschrankung der Baumasse wird das Geb&audevolumen in der Landschaft und auf dem
Gelande beschrankt. Dies ist insbesondere bei Gebauden fur gewerbliche Betriebe sinnvoll,
da diese weniger mit Geschossen als vielmehr mit Volumen und Hbhen arbeiten. Damit wird
eine extreme Hohenentwicklung auf dem Gelande vermieden. Weiterhin ist zu beachten,
dass es sich insgesamt um eine MinderungsmalRnahme im Sinne des Abwagungsgebotes
handelt.

Weiterhin werden konkrete Hohenangaben zu den Gebauden im Gebiet festgesetzt. Auf-
grund der vorhandenen Bebauung, die H6hen bis maximal 8,40 m aufweist, ist es sinnvoll,
die Gebaude in der Hohe auf 10 Meter zu beschranken. Damit ergibt sich eine Hohenfest-
setzung von 90 m uber NN. Eine Uberschreitung der Bestandshohen ergibt sich aus den
Anforderungen an moderne Lagerhallen. Damit wird die Mdglichkeit eréffnet hier den Betrieb
zukunftsorientiert in einem stadtebaulich vertretbaren Rahmen zu erweitern. Zudem ist an-
zumerken, dass insbesondere Sattelddcher mit einer steilen Dachneigung eine Firsthhe von
10 m erreichen kénnen. Folglich ist eine Integration in die stadtebauliche Struktur gewébhrlei-
tet.

Im Bebauungsplan wird fir das Gewerbegebiet eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Dies ent-
spricht der Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO. Eine weitere Uberschreitung durch Ne-
benanlagen ist nicht mehr méglich. Ziel dieser Festsetzung ist eine gute Ausnutzung der
Grundstucke durch die Betriebe.

Es ist klarzustellen, dass die tatsachliche Grundsticksflache von der fir die GRZ-
Berechnung maRRgebenden Grundsticksflache abweichen kann. So ist in diesem Fall die
Grunflache nicht auf die malRgebende Grundstiicksflache anzurechnen (siehe hierzu Kom-
mentierung von Fickert/ Fieseler 8 19 Rn 6).

Weiterhin wurden Baugrenzen festgesetzt, die einen sachgerechten Abstand zwischen den
unterschiedlichen Nutzungen ermdéglichen und sichern sollen. Mit der damit festgesetzten
tiberbaubaren Grundstiicksflache ist aber auch ein ausreichendes Mal3 an Flexibilitat fir den
Gewerbebetrieb gegeben. Durch die Festsetzung eines konkreten Baufeldes im Westen des
Gewerbegebiets soll sichergestellt werden, dass eine ausreichende Befahrbarkeit des Be-
triebsgeléndes dauerhaft erhalten bleibt (s. nachstehend unter Verkehr) und neu entstehen-
de Gebaudekorper gegentiber der Wohnbebauung eine abschirmende Wirkung entfalten. So



ist eine mogliche Erweiterung und damit Sicherung des Betriebes unter Berlcksichtigung der
umliegenden, angrenzenden Bebauung mdglich.

Mischgebiet

Das Mal3 der baulichen Nutzung wurde in den Mischgebieten auf eine Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,8 bzw. 1,2 beschrankt. Hiermit wird der Nahe zum Wohngebiet im Sitiden Rech-
nung getragen. Hier soll gerade im Anschluss an das dicht bebaute Gewerbegebiet eine lo-
ckerere Bebauung entstehen. Die Gebaudehdhe darf zwei Geschosse nicht Uberschreiten.
Weiterhin werden konkrete Hohenangaben zu den Gebauden im Gebiet festgesetzt. Auf-
grund der landschaftlichen Entwicklung als auch der vorhandenen Bebauung ist es sinnvoll,
die Gebaude in der Hohe auf 10 Meter zu beschrénken. Damit ergibt sich eine Hohenfest-
setzung von 90 m iber NN. Auch hier soll ein Ubergang zwischen Wohnen und gewerbli-
chen Flachen erreicht werden.

Im Bebauungsplan wird eine GRZ von 0,4 bzw. 0,6 festgesetzt. Eine GRZ von 0,4 entspricht
zwar nicht dem méglichen HochstmaR der Baunutzungsverordnung, tragt aber dem Uber-
gang zum allgemeinen Wohngebiet Rechnung. Zudem ist zu berlcksichtigen, dass aufgrund
der Regelung des § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO eine Uberschreitung fiir die hier angefiihrten
Nebenanlagen um 0,2 mdglich ist. Damit ist das in 8 17 BauNVO dargestellte Maximum der
GRZ in diesen Bereichen vollstandig ausgeschopft. Es ist weiterhin anzumerken, dass das
Gebiet bereits bebaut wurde. Somit ist nicht mit einer grundsatzlichen Umstrukturierung zu
rechnen.

Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich am vorhandenen Geb&udebestand und er-
mdglichen in Teilbereichen eine Nachverdichtung durch Anbauten. Diese Festsetzung ent-
spricht auch dem Ziel der flachenschonenden Weiterentwicklung von vorhandenen Bauge-
bieten in der Stadt Melle.

Allgemeines Wohngebiet

Im allgemeinen Wohngebiet werden eine maximal eingeschossige Bauweise und eine GFZ
von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht der vorhandenen Bebauung in diesem Bereich. Eine
héhere Bebauung soll hier nicht erméglicht werden, um eine neue Bebauung mdglichst har-
monisch in das bestehende Gebaudegeflige zu integrieren.

Im Bebauungsplan wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht dem mdglichen
Hochstmald der Baunutzungsverordnung in allgemeinen Wohngebieten. Hier ist aber zu be-
riicksichtigen, dass aufgrund der Regelung des § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO eine Uberschrei-
tung fur die hier angefihrten Nebenanlagen um 0,2 moglich ist. Damit wird das in § 17
BauNVO Maximum der GRZ vollstandig ausgeschopft. Es ist weiterhin anzumerken, dass
das Gebiet bereits bebaut wurde. Somit ist nicht mit einer grundsatzlichen Umstrukturierung
zu rechnen.

Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich am vorhandenen Gebaudebestand und er-
mdglichen in Teilbereichen eine Nachverdichtung durch Anbauten. Diese Festsetzung ent-
spricht auch dem Ziel der flachenschonenden Weiterentwicklung von vorhandenen Bauge-
bieten in der Stadt Melle.

Bauweise

Gewerbegebiet

Gemal § 22 Abs. 4 BauNVO wird fir das Gewerbegebiet eine abweichende Bauweise fest-
gesetzt. Nach der Konkretisierung der textlichen Festsetzung ist innerhalb der Baufelder die
geschlossene Bauweise zuldssig, muss aber im Gebiet nicht zwingend umgesetzt werden.
Folglich darf an Gebaude- und Grundsticksgrenzen angebaut werden, aber es besteht kein
Zwang zum Anbau. Im Ubrigen sind die Abstandsvorschriften der Niedersachsischen Bau-
ordnung einzuhalten. Nach dem Kommentar von Fickert/ Fieseler zur BauNVO 10. Auflage
ist die abweichende Bauweise durch eine textliche Festsetzung naher zu definieren. Dabei
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kénnen beliebige Varianten der offenen und geschlossenen Bauweise geschaffen werden
(vgl. Fickert/ Fieseler 8 22 Rn 10). Vor diesem Hintergrund wird durch die Festsetzung zum
einen dem Anspruch an eine Konkretisierung Rechnung getragen, zum anderen wird eine
Variante der Bauweisen geschaffen, die fiir dieses Gewerbegebiet eine sachgerechte Be-
bauung ermdglicht. Grundsatzlich ist in Gewerbe- und Industriegebieten ein Abstand zu an-
deren Gebauden als auch zu den Grundstiicksgrenzen gemafl der NBauO als sinnvoll zu
erachten. Auf der anderen Seite sind jedoch auch haufig Geb&dudelangen tber 50 Meter auf-
grund der Nutzung notwendig, die bei einer offenen Bauweise nicht zulassig waren. Aus die-
sem Grund wird in diesem Gewerbegebiet eine abweichende Bauweise festgesetzt. Eine
geschlossene Bauweise ist demnach mdglich, aber nicht zwingend umzusetzen da, wie oben
beschrieben, ein Abstand durchaus als sinnvoll erachtet wird. Vielmehr geht es darum, eine
sachgerechte und auch flexible Bauweise in dem Industriegebiet zuzulassen. Dies ist aus
Sicht der Stadt Melle mit dieser Konkretisierung der Festsetzung erfolgt. Damit wird dem
§ 22 Abs. 4 BauNVO als auch den Anspriichen an ein Gewerbegebiet Rechnung getragen
(vgl. BVerwG, Beschluss vom 06.05.1993, 4 NB 32.92).

Mischgebiet und allgemeines Wohngebiet

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

6. Immissionsschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt, die so-
wohl den Verkehrslarm betrachtet, der aufgrund der angrenzenden StralR3en auf das Gebiet
einwirkt, als auch den Gewerbeldarm der z. T. aus dem Gebiet heraus entstehen wird.

StraRenverkehrslarm

Die schalltechnische Berechnung hat ergeben, dass innerhalb des Plangebietes durch den
Verkehrslarm Uberschreitungen der fiir Mischgebiete und Gewerbegebiete anzusetzenden
schalltechnischen Orientierungswerte zu erwarten sind. So treten im Nahbereich der K 208
nachts teilweise Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 auf. Die Orientie-
rungswerte von 60 bzw. 65 dB(A) am Tag und 50 bzw. 55 dB(A) in der Nacht (fur Ml bzw.
GE) werden teilweise Uberschritten. Es werden maximal rd. 67 / 56 dB(A) (Tag / Nacht) er-
reicht. Mal3nahmen zum passiven Larmschutz sind erforderlich und werden - nach den Ge-
bietskategorien unterteilt - im Rahmen der textlichen Festsetzungen beriicksichtigt.

Gewerbelarm

Fur die Gewerbeflachen wurde unter Bertcksichtigung der planerischen Vorbelastung eine
Larmemissionskontingentierung vorgenommen. Auch bei Ausschopfung der Kontingente
werden an der umliegenden Bebauung die maRRgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm
eingehalten.

Festsetzungen eines Bebauungsplans wirken sich jedoch immer erst dann auf Bestandsnut-
zungen aus, wenn genehmigungspflichtige Anderungen an den Gebauden oder Nutzungen
im Plangebiet vorgenommen werden. Die Stadt Melle hat daher mit dem Eigentimer der
Gewerbeflachen im Plangebiet und dem dort ansassigen Unternehmen in einem stadtebauli-
chen Vertrag vereinbart, dass nach Inkrafttreten des Bebauungsplans flr das gesamte Be-
triebsgel&nde eine neue Baugenehmigung zu beantragen ist und der Nachweis zu fiihren ist,
dass das Betriebsgeschehen den Vorgaben des Bebauungsplans entspricht. Dazu ist durch
das Unternehmen bereits wahrend des Planaufstellungsverfahrens eine schalltechnische
Untersuchung erstellt worden, die belegt, dass der Betrieb in der Lage ist, die vorgesehenen
Emissionskontingente einzuhalten.
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Die Stadt Melle macht Gebrauch von der planexternen Gliederung von Gewerbegebieten
nach 8 1 Abs. 4 S. 2 BauNVO. In naherer Umgebung im Stadtteil Bruchmuhlen befinden sind
Gewerbeflachen, die ohne Einschrankungen durch Emissionskontingente nutzbar sind. Es
handelt sich um Flachen, welche sich innerhalb der Geltungsbereiche der Bebauungsplane
,Gewerbegebiet Bruche-Ost, Anderung und Erweiterung“; ,Auf dem Bruche — West“ und
~,Gewerbegebiet Hifferdeich® befinden.

Zu dem anlagenbezogenen Verkehrslarm als Teil des Gewerbelarms siehe auch nachfol-
gend die Ausflihrungen unter ,Verkehr".

7. Umwelt

Nach § 2a BauGB (i.d.F. vom 24. Juni 2004) hat die Gemeinde im Aufstellungsverfahren
dem Entwurf des Bauleitplans eine Begrindung beizufiigen. Gesonderter Bestandteil der
Begrindung ist der Umweltbericht.

Die primare Aufgabe des Umweltberichtes besteht darin, fir Planungstrager, Trager offentli-
cher Belange und die betroffene bzw. interessierte Offentlichkeit, die fur das Planungsvorha-
ben notwendigen umweltspezifischen Informationen so aufzuarbeiten, dass die Aus-
wirkungen des Vorhabens auf die Umwelt zusammenfassend dargestellt werden.

Die Inhalte des Umweltberichtes ergeben sich aus dem § 2a des Baugesetzbuches.

Von der Ausweisung der Baugebiete sind Flachen betroffen, die teilweise heute schon als
Gewerbe- oder sonstige Bauflache genutzt werden oder fiir die eine solche Nutzung schon
heute planungsrechtlich zulassig ware. Fur den Geltungsbereich wurde eine schutzgutbezo-
gene Bestandserfassung und -bewertung durchgefihrt. Des Weiteren wurde prognostiziert,
welche Auswirkungen das geplante Gewerbe- bzw. Mischgebiet auf den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild haben. Der vorliegende Umweltbericht kommt zu dem Schluss, dass im
Vergleich zur Ursprungsplanung (B-Plan Nr. 8 ,Sandhorst |“ aus dem Jahre 1970) fur keines
der betrachteten Schutzgliter negative Auswirkungen verbleiben.

Bau- und ErschlielBungsmafl3nahmen, die z.B. durch die Rodung von Gehoélzen zu einer Ent-
fernung von Brutmoglichkeiten und damit zur Erflllung der Verbotstatbestande des § 44 Abs.
1 BNatSchG fuhren, durfen aus artenschutzrechtlicher Sicht nur nach Abschluss der Brutsai-
son und vor Beginn der neuen Brutsaison durchgefiihrt werden.

Die privaten Grunflachen sind entsprechend der im Anhang des Umweltberichts dargestellten
Pflanzliste zu mit Baumen und Strauchern zu erhalten und herzustellen. Zuséatzlich sind eben-
falls die S&ulen-Eiche, Saulen-Hainbuche zuléssig, damit eine hochstammige Bepflanzung
das Gewerbegebiet optisch von der angrenzenden Wohnbebauung trennt.

Einfriedungen diurfen im Rahmen der Niedersachsischen Bauordnung auch im Bereich der
Pflanzstreifen errichtet werden. Allerdings ist in diesen Bereichen darauf zu achten, dass die
Herstellung/ Erhaltung der Pflanzstreifen in seiner Art, Lage, Anordnung und Breite nicht beein-
trachtigt wird. So sind beispielsweise durchaus bepflanze Einfriedungen, aber auch Zaune u. a.
maglich.

8. ErschlieRung

Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung

Die Elektrizitats- und Gasversorgung des Plangebietes wird durch Anschluss an die beste-
henden Netze sichergestellt. Der Ausbau der Leitungsnetze wird rechtzeitig mit den jeweili-
gen Versorgungstragern abgestimmt. Hierzu werden auch Hinweise im Bebauungsplan ge-
geben. In diesem Zusammenhang ist auch die Deutsche Telekom Technik GmbH so friih wie
madglich, mindestens zwei Monate vor Baubeginn, schriftlich zu informieren.

Das Anderungsgebiet ist an das 6ffentliche Trinkwassernetz angeschlossen. Das vorhande-
ne Kanalsystem kann nach derzeitigem Kenntnisstand auch weiterhin fur die Anderungsfla-
chen genutzt werden.
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Schmutzwasserentsorgung

Das Anderungsgebiet ist an die offentliche Abwasserkanalisation der Stadt Melle ange-
schlossen. Das vorhandene Kanalsystem kann nach derzeitigem Kenntnisstand auch wei-
terhin fur die Anderungsflachen genutzt werden.

Oberflachenentwasserung

Das Anderungsgebiet ist an das offentliche Kanalsystem der Stadt Melle angeschlossen und
kann nach derzeitigem Kenntnisstand auch weiterhin fir die Anderungsflachen genutzt
werden. In diesem Zusammenhang wurde eine Stellungnahme des Buros Bockermann Frit-
ze eingeholt. Es wurde festgestellt, dass der Niederschlagsabfluss der Dach- und Hofflachen
durch eine dezentrale Rickhaltung auf den Privatgrundstiicken gedrosselt in die Regenwas-
serkanalisation abzugeben ist. Fir zusatzlich versiegelte und abflusswirksame Flache ist eine
Ruckhaltung auf dem sogenannten natirlichen Landabfluss mit 10 I/ s/ ha auf Agc bei T= 1 vor-
zuhalten. Die Art der Rickhaltung bleibt den Eigentiimern Uberlassen, ist aber mit der Stadt
Melle im Rahmen des Bauantrages abzustimmen. Eine Genehmigung ist erforderlich. Fla-
chen zur unterirdischen Rickhaltung (bspw. Zisternen u. &.) sind von Hauptanlagen und Ne-
benanlagen freizuhalten. Aus diesem Grund wurde eine entsprechende Festsetzung in Ab-
sprache mit dem Tiefbauamt aufgenommen.

Das NLWKN weist darauf hin, dass sich im Bereich des Vorhabens zahlreiche Landesmess-
stellen befinden, die vom NLWKN betrieben und unterhalten werden. Diese Messstellen die-
nen der Gewasseriiberwachung und sind von erheblicher Bedeutung fur das Land Nieder-
sachsen. Die Landessmessstellen dirfen nicht beeintrachtigt werden.

9. Verkehr

Zentrales Anliegen der Stadt Melle ist es, die An- und Abfahrtsverkehre des im Gewerbege-
biet anséssigen Betriebes neu zu ordnen. Derzeit wird das Betriebsgeléande von Lkw aus-
schlie3lich von Suden Uber die Straf3e Neuer Kamp angefahren; lediglich Mitarbeiter fahren
mit ihren Pkw den Betrieb von Westen und Norden an.

Ziel der Stadt Melle ist es, die Lkw-Verkehre des Betriebes aus den WohnstraRen auf die
Ubergeordnete Kreisstral3e 208 Spenger Stral3e zu verlagern. Dazu wurden mit dem Betrieb
zahlreiche Gespréache gefiihrt und ein neues ErschlieBungskonzept erarbeitet. Dieses sieht
vor, dass Lkw-Verkehre das Betriebsgelande zukinftig ausschlie3lich von Norden aus Uber
die Spenger Stral3e anfahren und auch wieder nach Norden verlassen; um eine ausreichen-
de Zufahrt von Norden zu schaffen, sollen Teile der aufstehenden alten Hallengebaude zu-
rickge
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Eine Zufahrt von Suden und von Westen soll zukinftig nur noch zur ErschlieBung der Mitar-
beiterstellplatze erfolgen. Eine Durchfahrt auf das Ubrige Betriebsgelande wird durch Zu- und
Abfahrtsverbote ausgeschlossen. Ferner verpflichtet sich der Betrieb, durch bauliche Maf3-
nahmen (Poller, Hohenbegrenzungssperre) das festgesetzte Zu- und Abfahrtsverbot weiter
abzusichern.

Diese ErschlieBung liegt einem von dem Gewerbegebiet beigebrachten Larmgutachten
(Dekra-Gutachten) zugrunde, das aufzeigt, dass bei dieser ErschlieBungsvariante die Emis-
sionskontingente des Bebauungsplans eingehalten werden kénnen und an den néchstgele-
genen schutzbedirftigen Nutzungen keine unzumutbaren LaArmimmissionen entstehen.

Dieses neue ErschlieBungskonzept ist daher Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrages,
der zwischen der Stadt und dem Betrieb ausgehandelt worden ist. Im Kern sieht dieser Ver-
trag vor, dass der Betrieb nach Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplans eine einheit-
liche neue Baugenehmigung flr das gesamte Betriebsgeldnde beantragen muss. Dieser
Bauantrag muss das neue ErschlieBungskonzept zugrunde legen. Ferner verpflichtet sich
der Betrieb, die neue Baugenehmigung — und damit das neue ErschlieRungskonzept — nach
Bestandskraft der Baugenehmigung umzusetzen.

Weiterhin ist eine Umfahrung des neuen Baufensters méglich, so dass LKW-Verkehre ohne
Probleme Ein- und Ausfahren kénnen. In diesem Zusammenhang kann die Umfahrung auch
in Bezug auf den Brandschutz genutzt werden.

Das Plangebiet wird von der vorhandenen Kreisstraf3e 208 sowie der Bundesautobahn 30
(nordlich des Planbereiches) beeinflusst. Von den genannten Verkehrsflachen gehen Emis-
sionen aus. Fur die in Kenntnis dieser Verkehrsanlage errichteten baulichen Anlagen kénnen
gegenuber dem Baulasttréger der Stral3en keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich
des Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

10. Brandschutz

Das Gebiet ist bereits bebaut, so dass auch schon heute eine Brandbek&mpfung mdglich
sein muss. Nach einem Hinweis des Wasserwerks der Stadt stehen verschiedene Hydranten
rund um das Plangebiet zur Verfliigung. Hier kdnnen 96 m3/ h Loschwasser Uber einen Zeit-
raum von zwei Stunden aus mindestens zwei Hydranten gleichzeitig entnommen werden.
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Es wird zudem drauf hingewiesen, dass die ErschlieBung der Baugrundstiicke den Anforde-
rungen an die Zuwegung und den Anordnungen der baulichen Anlagen auf dem Baugrund-
stlick gem. § 1/2 DVO-NBauO zu § 4/14/33 NBauO entsprechen muss.

Um die unabhéangige Léschwasserversorgung des Plangebietes zu verbessern, ist ferner im
Zuge des Planverfahrens mit dem Ortsbrandmeister von Bruchmuhlen die Anlage einer
Ldschwasserentnahmestelle an der Else abgestimmt worden.

11. Denkmalschutz

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

12. Altlasten )
Altlasten sind zum jetzigen Zeitpunkt im Anderungsgebiet nicht bekannt.

13. Stadtebauliche Werte

Gewerbegebiet 22.896 m?
Mischgebiet 24.698 m?
Allgemeines Wohngebiet 5.552 m?
StraRenverkehrsflache 1.005 m?
Mitarbeiterparkplatz 1.188 m2
Grunflache 1.277 m?
Flache des Geltungsbereichs 56.616 m?

*Die Werte sind gerundet

14. Kosten
Der Stadt Melle entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Kosten fir die Erstel-
lung von Gutachten im Rahmen der Bauleitplanung sowie durch das Planverfahren selbst.
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Melle,

I Umweltbericht
(siehe hierzu gesonderter Teil ,Umweltbericht®)

Il Zusammenfassende Erklarung
Wird im Laufe des Verfahrens erganzt

Melle,

Der Blrgermeister

Der Biurgermeister
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