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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 StralRe, sudlich der Stral3e
Herrenteich und noérdlich der Regenwalder Strafl3e. Der Geltungsbereich umfasst zahlreiche
Flurstiicke in der Gemarkung Melle, Flur 8 und hat eine Gréf3e von ca. 124.418 m2. Er ist auch
der Planzeichnung zu entnehmen.
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Luftbild des Geltungsbereiches

2. Stadtebauliche Situation / Ziel der Planung
Das Ziel der Planung ist die Ausweisung von weiteren Wohnbauflachen.



Die dargestellte Flache ist gemall § 34 BauGB als Innenbereich zu bewerten. Ein
rechtsverbindlicher Bebauungs-
plan besteht fur das Plangebiet
nicht.

Das Gebiet wurde ab den 1930er

Jahren errichtet und umfasst

vornehmlich  Einfamilienh&auser, s

erbaut als Einzel-, Doppel- und Reihenhduser. Das Mal3 der Nutzung bestand damals aus
eingeschossigen Bauten mit ausgebautem Dach. Die Dachform ist Uberwiegend als steiles
Satteldach ausgefiihrt. In den vergangenen Jahren wurden mehrfach Anbauten an die
bestehenden Gebaude errichtet, um die Hauser auch mit den Nutzungsanspriichen der heu-
tigen Zeit bewohnen zu kbénnen. So entstanden in Teilen durchaus rechnerisch zwei-
geschossige Gebaude, die sich aber aufgrund der Dachform und —neigung in die vorhandene
Umgebung optisch einfligen.

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 Gebaude in der zweiten Reihe nur in Teilen mdglich. Diese Situation soll durch die
Moglichkeit einer Nachverdichtung verandert werden. Ziel ist zum einen die Verdichtung der
Bestandsbebauung 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 6rtlichen Bauvorschriften
sowie First- und Traufhdhen gesichert werden.

Die Siedlung liegt in fuBlaufiger Erreichbarkeit zur Innenstadt von Melle und der n&achsten
Nahversorgung. Zudem ist sie an den uberdrtlichen Verkehr durch die Nahe zur
Autobahnauffahrt Melle-Ost angeschlossen. Eine Nachverdichtung in diesem Bereich
entspricht dem Ziel einer mit Grund und Boden sparsam umgehende nachhaltigen
Stadtentwicklung sowie in Zeiten des demographischen Wandels der stadtebaulichen
Entwicklung von Melle. Die Stadt Melle mochte durch die Uberplanung von alten
Siedlungsbereichen eine kompakte Baustruktur erreichen, die eine (demographische)
Umstrukturierung der Gebiete, auch im Sinne einer Nachverdichtung, unterstiitzen kann.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan ,Hafermaschsiedlung® in Melle-Mitte wird im Normalverfahren aufgestellt.
Der Bebauungsplan hat im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemaf § 3 Abs. 1 und 8§ 4
Abs. 1 BauGB vom 30.10.2017 bis einschlieR3lich 01.12.2017 6ffentlich 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 ... bis einschlieflich ....



4. Ubergeordnete Planung

Landesraumordnungsprogramm

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

Gemal den Zielen und Grundséatzen 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 fiur alle
Bevolkerungsgruppen gewéhrleistet 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 gemalR des Regionalen Raumordnungsprogramms des Landkreises
Osnabriick 2004 -Teilfortschreibung 2010 und 2013- (RROP) als Mittelzentrum dargestellt.
Der  Geltungsbereich des  Bebauungsplanes ist als  Siedlungsflache und
Nahversorgungszentrum ausgewiesen.

Ein raumordnerisches Ziel ist es, der Innenentwicklung der Gemeinden vor einer
Inanspruchnahme unbebauter Flachen im AulRenbereich 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 Méglichkeit zur Nachverdichtung
gegeben werden.

Nach dem RROP ist die Siedlungsentwicklung auf die Auslastung vorhandener
Versorgungseinrichtungen und auf den ortlichen 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.

Gemald 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
gemanR Zziffer 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.
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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. Fiir
den Ostlichen Bereich des Geltungsbereichs wird im Flachennutzungsplan ein
Uberschwemmungsgebiet dargestellt. Die Grenzen des Uberschwemmungsgebiets der Else
sind aktuell neu festgesetzt worden. Seitdem wird die Else als Risikogewasser eingestuft Die
aktuell gultigen Grenzen der Uberschwemmungsgebiete sind im Bebauungsplan festgesetzt.
Da auf Ebene des Flachennutzungsplans die Darstellung der
Uberschwemmungsgebietsgrenzen lediglich nachrichtlich erfolgt, und sich hieraus keine
Bebaubarkeit der Grundstiicke ergibt, wird auf ein Anderungsverfahren des
Flachennutzungsplans verzichtet. Sofern es in den nachsten Jahren zu einer Neuaufstellung
des Flachennutzungsplans kommt, werden die  glltigen Grenzen der
Uberschwemmungsgebiete fiir das gesamte Stadtgebiet tbernommen.

5. Art und Mal3 der baulichen Nutzung / Bauweise

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der GroéRRe und der Lage des allgemeinen Wohngebiets sind Gartenbaubetriebe und
Tankstellen gemalR § 4 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.V.m. § 1 Abs. 5 (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, Stiden 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.




Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind je Gebaude maximal zwei Wohnungen zul&ssig. Folglich
sind damit alle baulichen Anlagen gemeint, die zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen
geeignet sind. Dazu zahlen alle bekannten Haustypen. Hierbei ist zu beachten, dass geman
dieser Festsetzung ein Doppelhaus aus zwei Gebauden besteht und damit auch ein
Reihenhaus in mehrere Gebaude unterteilt ist. Daher entsprechen aber grol3e
Mehrfamilienh&user nicht dem Ziel dieser Festsetzung.

MaR der baulichen Nutzung

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

Zudem werden First- und Traufhéhen mit Bezugspunkt der Oberflache der Stral3e (Hohe tber
NHN: s. Bebauungsplan) 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 einfliigen.
Die anzunehmende Ho6he der auf Eckgrundstiicken geplanten Vorhaben soll sich nach der
Ausrichtung der jeweiligen ErschlieBung richten, sodass sich diese in die vorhandene direkte
Umgebung einflgen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Bebauungsplan wird fir die allgemeinen Wohngebiete eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Dies
entspricht nicht dem mdglichen Hochstmal3 der Baunutzungsverordnung in allgemeinen
Wohngebieten. Hier ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund der Regelung des § 19 Abs. 4 S. 2
BauNVO eine Uberschreitung fur die hier angefiihrten Nebenanlagen um 0,15 mdéglich ist.
Damit ist die Versiegelung von 45 % der Grundstticksflache moglich. Die Festsetzung orientiert
sich am vorhandenen Gebaudebestand, ermoglicht eine Nachverdichtung durch An- und
Neubauten und entspricht damit dem Ziel der flachenschonenden Weiterentwicklung von
vorhandenen Baugebieten in der Stadt Melle.

Weiterhin werden im Bebauungsplan Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Die Baulinien
entsprechen dem Bestand im Gebiet. Sie sollen entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen
erhalten bleiben und den StraRenraum weiterhin mit Vorgéarten und Bebauung in diesem
Bereich pragen. Die Baugrenze im hinteren Bereich der Grundstiicke ermdglicht eine
Ausweitung der Uberbaubaren Grundstiicksflache gegentiber den Méglichkeiten geman § 34
BauGB. Bei Hauptgebauden, die von der erschlielenden StraRe aus gesehen hinter einem
weiteren Hauptgebadude errichtet werden (Bebauung in zweiter Reihe), findet die Baulinie
keine Anwendung.

Die Baugrenzen bieten das Maximum einer mdoglichen Bebauung, womit auch hier der
Grundzug der Planung erreicht und das Ziel der Nachverdichtung erfllt ist ohne das weitere
Ziel der Planung einer harmonischen Integration der neuen Bebauung aufgrund der Baulinien
aus den Augen zu verlieren.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien in Richtung erschlieRende StralRe 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 fur das Gebiet ist, soll
uneingeschrankt erhalten und auch nicht durch Nebenanlagen aufgehoben werden.



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. Zudem ist auf der gesamten Gstlichen und
teilweise westlichen Seite der Strale ,Buddenkamp* die Stellung der baulichen Anlagen durch
die Firstrichtung (Nord-Sid) vorgegeben, sodass sich neue Vorhaben in das vorhandene
stadtebauliche Bild einflgen.

6. ErschlieBung

Verkehr

Offentliche StraRen sind im Geltungsbereich mit den StraBen Osterkamp, Im kleinen Kamp,
Buddenkamp, Hafermasch, Teutoburger Stral3e, An der Birgerweide, Grénegauplatz und der
Stettiner Stral3e vorhanden. Das Plangebiet ist damit von Gemeindestral3en erschlossen.

Die hinteren Grundsttcke, die sich aus der Erweiterung der Baufelder ergeben kénnen, sind
Uber das zur offentlichen Stral3e gerichtete Grundstiick zu erschlie3en. Auch hier hat sich die
Stadt Melle nach Abwéagung aller Belange fir eine dezentrale Losung entschieden. So bleibt
die ErschlieBung eines Neubaus in zweiter Reihe den Grundstiickseigentiimern Uberlassen,
um so Kosten fir die Anlieger und die Allgemeinheit moglichst gering zu halten. Zudem ist eine
ausreichende StralRenfihrung in Form einer oOffentlichen ErschlielBung im Inneren der
Baufenster nicht moglich, da die Zufahrt in den hinteren Bereich nicht geschaffen werden kann.
Landes- oder KreisstraBen befinden sich nicht in direkter Umgebung des Gebiets. Der
Anschluss an die Bundesautobahn 30 Anschlussstelle Melle-Ost ist jedoch in wenigen
Fahrminuten erreichbar.

Elektrizitéts-, 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 Versorgungstragern abgestimmt. Hierzu werden auch Hinweise im Bebauungsplan
gegeben. In diesem Zusammenhang ist auch die Deutsche Telekom Technik GmbH so friih
wie moglich, mindestens zwei Monate vor Baubeginn, schriftlich zu informieren.

Das Plangebiet ist an das offentliche Trinkwassernetz angeschlossen. Das vorhandene
Kanalsystem kann gemafld Entwasserungsbeitrag auch weiterhin fir das Plangebiet genutzt
werden.

Schmutzwasserentsorgung

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

Oberflachenentwasserung

Das Plangebiet ist an das offentliche Kanalsystem der Stadt Melle angeschlossen. Das
vorhandene Kanalsystem kann nach derzeitigem Kenntnisstand auch weiterhin fur die
Anderungsflachen genutzt werden. Allerdings ist anzumerken, dass das vor fast 90 Jahren
berechnete Kanalvolumen fir die Erweiterung der Uberbaubaren Grundsticksflache nicht
ausreichen wird. Daher wird im Bebauungsplan eine dezentrale Rickhaltung des
Oberflachenwassers auf dem jeweiligen Privatgrundstiick festgesetzt. Die konkreten,
notwendigen Maflinahmen sind mit dem Tiefbauamt der Stadt Melle abzustimmen; geman
Entwasserungsbeitrag bestehen fir die Realisierung des Rickhaltevolumens auf den privaten
Grundstucken fur den Bauherrn folgende Maglichkeiten:

* Anstauspeicher (evtl. auch kombiniert mit einer Brauchwassernutzung)

« gleichwertig technische Lésung, z.B. Mulden-Rigolen-System mit gedrosseltem Uberlauf




Fur das gesamte Plangebiet ergibt sich gem. Entwasserungsbeitrag ein Retentionsvolumen
von ca. 410 m3 bezogen auf eine max. mdgliche Nachverdichtung des B-Plangebietes.
Bezogen auf ein geplantes Bauvorhaben im B-Plangebiet bedeutet dies, dass pro m?2
versiegelter Grundstucksflache 0,025 m3 Retentionsvolumen erforderlich werden (410 m3 /
1,64 ha). Diese Zahl wird sich jedoch noch verringern, da eine Anderung / Verkleinerung des
Geltungsbereiches vorgenommen wurde.

Ziel der Planung ist, die Nachverdichtung der bestehenden Siedlung zu erméglichen und damit
An-, Um- und Neubauten im Rahmen der Gebietsstruktur zu erméglichen. Eine Erneuerung
der Kanale wiirde hohe Kosten nach sich ziehen, die im Rahmen der Kanalbaubeitragssatzung
auf die Anlieger umgelegt werden mussten. Im Rahmen der Abwagung wurde die
Kanalsituation geprift. Aufgrund der Kosten-Nutzen-Struktur wurde entschieden, in diesem
Zusammenhang eine dezentrale LOsung fur die Ruckhaltung des Oberflachenwassers
anzustreben, da im Bestand das Anlegen eines Regenrlickhaltebeckens aufgrund der
Gelande- und Eigentiimersituation ebenfalls in hohem Mafl3e schwierig und wenig zielfihrend
erscheint. Somit wird im Rahmen einer Baugenehmigung der Nachweis zur Rickhaltung des
Oberflachenwassers zu fihren sein.

Die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf den Privatgrundstticken in das
Grundwasser ist als Alternative zu einer Retention und Drosselung des Regenwassers mittels
privater Anstauspeicher bzw. gleichwertig technischen Losung durch z.B. Mulden-Rigolen-
System zu nennen, dies ist jedoch ebenfalls mit dem Tiefbauamt der Stadt Melle abzustimmen.
Die hydraulischen Standortvoraussetzungen sind gemal Entwasserungsbeitrag fur jedes
Grundstuck in Abh&ngigkeit von Grof3e und Sickerleistung der Anlage durch Sondierungen
oder Bohrungen vor Ort ausreichend nachzuweisen. In Anbetracht der topographischen sowie
geographischen Lage des B-Plangebietes sind hohe Grundwasserstande sowie in Bezug auf
eine Versickerungsfahigkeit eher unglinstige Bodenverhéltnisse zu erwarten. Insofern ist die
Voraussetzung des allgemeinen Versickerungspotentials flr dieses B-Plangebiet als eher
unginstig zu betrachten, kann dennoch grundstiicksbezogen nicht ganzlich ausgeschlossen
werden.

7. Ortliche Bauvorschriften

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden zur Erhaltung des Gebietscharakters
ortliche Bauvorschriften tber die Dachform und Dachneigung festgesetzt. Neben der Baulinie
stellt sich die Dachform und -neigung als pragendes 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 Walmdachern vorhanden. Diese
Strukturen bilden die Grundlage fur die Festsetzung dieses gestalterischen Elements. Auch
die Mindestneigung von 30° ist so im Gebiet malRgeblich vorhanden. Ziel ist die Integration der
An- und Neubauten in die vorhandene, gewachsene Siedlungsstruktur, ohne eine moderne
Bauweise in diesem Bereich zu verhindern. Insbesondere die First- und Traufhéhen bilden im
Rahmen des Mal3es der baulichen Nutzung ebenfalls ein gestalterisches Element und in
diesem Zusammenhang auch einen Grundzug der Planung.

Weiterhin ist eine Dacheindeckung mit glanzenden Materialien unzuléssig, da diese sich im
Gebiet in dieser Form nicht wiederspiegeln; durch die Unzulassigkeit soll eine einheitliche
Dachlandschaft und damit eine Integration der neuen Gebé&ude in die vorhandene Umgebung
ermaoglicht werden.

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 sind, denen eine Festsetzung nicht gerecht werden
kann. So sollen bei der Gestaltung von Neu- und Anbauten durchaus gestalterische
Spielraume erhalten bleiben.

Im Rahmen der Gestaltung von Freiflichen sind die Flachen, die innerhalb des zu bebauenden
Grundstticks nicht Gberbaut sind und nicht fir Zufahrten, Lagerplatze und Stellplatze bendtigt
werden gartnerisch zu gestalten, zu begriinen und mit heimischen Baumen und Strauchern zu
bepflanzen.



Zudem ist die Abdeckung von Flachen im Vorgarten mit Schotter bzw. Kies (sogenannte
Steingarten) nur bis zu einem Prozentsatz von 50 % der Vorgartenflache zulassig. Mindestens
50% sind als Vegetationsflache (z. B. Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen, Gehdlze)
unversiegelt herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Es ist nur die Verwendung von
offenporigen,  wasserdurchlassigen Materialien zulassig.  Wasserundurchlassige
Sperrschichten wie z. B. Abdichtbahnen sind unzuléssig. Als Vorgarten ist die Flache zwischen
Strallenbegrenzungslinie und vorderer Hauskante definiert. Nebenanlagen gem. 88 12, 14
BauNVO sind nicht zulassig.

Zweck dieser Festsetzungen ist die Vermeidung groR3flachiger Versiegelung, da durch diese
das bei Regen entstehende Oberflachenwasser schlecht auf dem Grundstlck versickern kann;
das Wasser wirde stattdessen in die Kanalisation eingeleitet werden, sodass diese
zwangslaufig bei Zeiten tberfordert ware.

Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind im Hinblick auf das Orts- und
StralRenbild mit einer maximalen Hohe von 1,20 m zuldssig. Ziel ist es ein offenes und
einladendes Wohnumfeld zu schaffen sowie die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum zu
starken. Offen gestaltete Vorgarten fordern das nachbarliche Zusammenleben und
ermoglichen niederschwellige und spontane Kontakte der Bewohner. Die Wohngrundstiicke
sollen nicht abweisend und introvertiert wirken, um die Wohnqualitat in der Siedlung zu
erhalten. Durch die Vorgaben zur Gestaltung von Einfriedungen soll eine harmonische
Integration in das Ortshild geférdert und ein gewisser Grad an Grinstruktur im Straf3enraum
gewabhrleistet werden. Zudem stellen griine Einfriedungen einen Lebensraum von Kleintieren
dar, weshalb nur Einfriedungen aus Gehdlzhecken zugelassen werden.

Bei Eckgrundstiicken kann von diesen Festsetzungen bei den von der erschlieRenden Stralie
abgewandten Grundsticksgrenzen abgewichen werden. Begriindung ist hier, dass die
Anwohner einen gewissen Anspruch an Privatsphére in ihren Hausgarten haben. Dies kann
so bei Eckgrundstiicken durch eine héhere Hecke gewahrleistet werden. Sonstige Materialien
sind nur zuldssig, wenn sie in die grune Einfriedung integriert werden bzw. von der
angrenzenden offentlichen Verkehrsflache aus optisch nicht wahrnehmbar sind.

Ebenfalls ist pro 350 m? Grundstucksflache ein Baum gemaf3 Pflanzliste A/B/C zu pflanzen.
Dies dient einer starkeren Durchgrinung der Siedlung und schafft einen Beitrag zur
Verbesserung des Mikroklimas, welches durch die Potentielle Nachverdichtung unter
Umsténden beeintrachtigt werden kann.

8. Lage im Uberschwemmungsgebiet

Im Rahmen der Uberarbeitung der férmlich festgelegten Uberschwemmungsgebiete durch den
NLWKN sind bestimmte Bereiche ausgewiesen worden. Hierbei wurden Bereiche definiert, die
von extremen Wetterereignissen potenziell betroffen sein kénnten. Die Auswirkungen dieser
als HQextrem bezeichneten Wetterereignisse betreffen den Geltungsbereich des hier
vorliegenden Bebauungsplans. Das Uberschwemmungsgebiet wird demnach im Sinne des §
76 Absatz 2 WHG im Bebauungsplan nachrichtlich tibernommen.

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

Die Kommunen sind gehalten, die planerischen Festsetzungen von Bauleitplanen anhand der
jeweiligen Hochwassergefahrenkarten zu tberprifen und ggf. an diese anzupassen. Darlber
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hinaus sollen festgesetzte Uberschwemmungsgebiete nachrichtlich in die Bauleitplane
Ubernommen und HQextrem-Gebiete dort vermerkt werden. Auch in HQextrem-Bereichen
auBerhalb der festgesetzten Uberschwemmungsgebiete muss die Bauleitplanung
Hochwasserrisiken durch Schutzvorschriften gemal3 8§ 78b WHG im Zuge der
bauleitplanerischen Abwagung bertcksichtigen.

Die Ausweisung des HQextrem verlauft im nordlichen Teil des Geltungsbereiches von
Nordwesten nach Osten quer Uber die StralRe an der Blrgerweide. Gemal3 § 78b Abs. 1 Nr. 2
Wasserhaushaltsgesetz (Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts - WHG) gilt far
Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten folgendes:

»2AulRerhalb [von neuen Baugebieten im AulRenbereich] sollen bauliche Anlagen nur in einer
dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik errichtet oder wesentlich erweitert werden, soweit eine solche Bauweise
nach Art und Funktion der Anlage technisch maoglich ist; bei den Anforderungen an die
Bauweise sollen auch die Lage des betroffenen Grundstiicks und die Hohe des moglichen
Schadens angemessen berticksichtigt werden.*

Diesbeziiglich wurde durch eine textliche Festsetzung im Bebauungsplan die Nutzung zum
dauerhaften Aufenthalt in Geschossen unterhalb der Gelandehdhe als unzulassig erklart.
Zudem wurde in der Begrindung darauf hingewiesen, dass das Bauen im
Uberschwemmungsgebiet HQextrem grundsétzlich moglich ist, dabei jedoch wasserrechtliche
Anforderungen zum hochwasserangepassten Bauen zu beachten sind (bspw. Hohe des
Erdgeschosses, Verbot oder hochwasserangepasste Ausfihrung von Kellern, Vorgaben zur
Bauweise, zu Hausinstallationen/-heizung etc.).

Die innerhalb des Geltungsbereichs des hier vorliegenden Bebauungsplans
,Hafermaschsiedlung“ betroffenen Flachen sind somit grundsatzlich bebaubar. Auf der Ebene
der nachfolgenden Baugenehmigung kénnen jedoch spezielle bauliche Anforderungen zum
hochwasserangepassten Bauen (z.B. HOhe des Erdgeschosses, Verbot oder
hochwasserangepasste Ausfihrung von Kellern, Vorgaben zur Bauweise, zu
Hausinstallationen/-heizung etc.) an die innerhalb dieser Flachen zu errichtenden baulichen
Anlagen gestellt werden.

9. Immissionsschutz

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt wurde eine
schalltechnische Untersuchung in Bezug auf Verkehrs- und Gewerbeldrm durchgefihrt, die
erste Erkenntnisse zur Einhaltung von Richtwerten bietet.

Aus der Untersuchung des Verkehrslarms wird deutlich, dass keine Uberschreitungen der
Orientierungswerte nach DIN 18005 bzw. der Immissionswerte nach der 16. BImSchV
vorliegen.

Die Untersuchung des Gewerbelarms stellt dar, dass wahrend der Tages- und Nachtzeit keine
Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 vorliegen.

Bereiche mit Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte nachts sollten mit
Schallschutzmalinahmen  belegt werden. Hierbei sind die schalltechnischen
Orientierungswerte gem. dem Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 [2] maRgebend. Gem. VDI 2719, Kap.
10.2 [7] ist bei Beurteilungspegeln > 50 dB(A) selbst bei Fenstern mit Spaltltiftungsstellung ein
ungestorter Schlaf oft nicht mehr moéglich bzw. wird nur noch ein bewehrtes Schalldammmalf}
R’'wvon ca. 15 dB(A) erreicht. Fir schutzbedurftige Rd&ume mit einem Aul3engerduschpegel >
50 dB(A) sind deshalb schalldammende, evtl. fensterunabhéngige Luftungseinrichtungen
notwendig. Entsprechende textliche Festsetzungen zur Einhaltung der gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse durch passive SchutzmalRhahmen sind demnach getroffen worden.

10. Umwelt

Gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine Umweltpriifung durch
das Buro Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitekten GmbH durchgefihrt worden. In dem
erarbeiteten Umweltbericht sind die Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet
worden.
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Die genaueren Inhalte des Umweltberichts ergeben sich aus der Anlage zu § 2 Abs. 4 und 8
2 a BauGB. Neben dieser Verpflichtung ist zudem der Eingriffsregelung nach 8 5 f des
Niedersachsischen Ausfiihrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)
Rechnung getragen worden. In diesem Zusammenhang wurde die Betroffenheit der
Schutzglter Mensch, Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Landschaft / Erholung, Klima
und Luft sowie Kultur und Sachguter bearbeitet. Diese Inhalte sind gemalf der getroffenen
Festsetzung auch Inhalt des Bebauungsplanes, um die Eingriffsregelungen und weiteren
Maflnahmen, die im Umweltbericht dargestellt sind, durch die Planzeichnung bzw. die
entsprechenden Festsetzungen zu sichern.

Hierbei wurde festgestellt, dass bei Einhaltung und Durchfihrung der vorgesehenen
MalRBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich (inklusive externer
KompensationsmafRhahmen) von Beeintrachtigungen keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen verbleiben werden. Zudem sind vorhabenbedingt sind keine additiven
nachteiligen Veranderungen zu erkennen.

Damit zeigt das Ergebnis des Umweltberichts, dass unter Berlcksichtigung der 0Grtlichen
Ausgangssituation sowie der fur die einzelnen Belange genannten MaRRnahmen vorhaben-
bedingte Beeintrachtigungen so weit reduziert werden kénnen, dass bei einer Umsetzung des
Planvorhabens die Kompensationserfordernisse im Sinne des § 15 BNatSchG erfiillt werden
konnen.

Die mit dem Planvorhaben verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft fihren zu
entsprechenden Kompensationserfordernissen. Die erforderliche Kompensation der
Umweltauswirkungen der Planung in Hohe von 11.132 Okologischen Werteinheiten wird im
stadtischen Kompensationsflachenpool ,Gut Ostenwalde® umgesetzt.

11. Brandschutz

Das Gebiet ist bereits bebaut, so dass auch schon heute eine Brandbekdmpfung mdglich sein
muss. Die Zuganglichkeit der Bebauung in zweiter Reihe ist jeweils im Zuge der
Baugenehmigung mit der Stadt Melle zu klaren.

Eine Entfernung von 50m von Gebduden zu der erschlieBenden Straf3e ist nicht zu
Uberschreiten.

12. Denkmalschutz

Weder innerhalb des Geltungsbereichs noch in unmittelbarer Nachbarschaft befinden
Denkmale bzw. denkmalwirdigen Objekte. Bodendenkmale sind in diesem Bereich ebenfalls
nicht vorhanden.

13. Altlasten
Altlasten sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht bekannt.

14. Stadtebauliche Werte

Allgemeines Wohngebiet 106.561 m2
StraRenverkehrsflache 14.861 m2
Grinflache 2.996 m2
Flache des Geltungsbereichs 124.418 m?

*Die Werte sind auf volle Zahlen gerundet

15. 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.

Kosten fir die AusgleichsmalBhahmen belaufen sich derzeit auf ca. 5,30 € / 6kologische
Werteinheit inkl. Mehrwertsteuer.
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16. Abwagung
Die vollstandige Abwagung wird im Laufe des Verfahrens erganzt.
Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung sind Stellungnahmen eingegangen.

Soweit erforderlich sind diese Anmerkungen in die Erarbeitung des Entwurfs eingeflossen.

Melle,

Der Burgermeister

[ Umweltbericht
(siehe hierzu gesonderter Teil ,Umweltbericht®)
Wird im Laufe des Verfahrens erganzt.

Il Zusammenfassende Erklarung
Wird im Laufe des Verfahrens erganzt.

Melle,

Der Birgermeister
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