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TEIL I: BEGRUNDUNG

1 ANGABE DER RECHTSGRUNDLAGEN

e Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI.
| S.1728)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786)

o Niedersachsische Bauordnung (NBauO), in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012 S. 46), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 15.07.2020 (Nds. GVBI. S. 244)

¢ Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), in der Fassung
der Bekanntmachung vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. 2010 S. 576), zuletzt geéan-
dert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 15.07.2020 (Nds. GVBI. S. 244)

e Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 53), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. |
S. 1057)

2 ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG / ZIELE UND ZWECKE DER PLA-
NUNG

Das Plangebiet liegt stidwestlich der Stadt Melle im Stadtteil Wellingholzhausen und wird
gegenwartig durch eine brachgefallene gewerbliche Nutzung (Getrankemarkt, Landhan-
del), einem Wohnhaus und Freiflachen im Siidosten gepragt.

Vorgesehen ist die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes (Edeka) um den seit 1994
bestehenden Einzelhandel an der Wellingholzhausener Straf3e zu erweitern und mit nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment zu sichern und zu starken. Grund fir die Erwei-
terung ist die nicht mehr zeitgeméaRe Verkaufsflache von 1.100 gm. Die Markt- und Wett-
bewerbsfahigkeit soll mit dem Ersatzneubau zukunftsfahig abgesichert werden.

Hierzu werden die im Plangebiet vorhandenen Bebauungen abgebrochen und durch ei-
nen Neubau des Lebensmittelmarktes ersetzt. Des Weiteren sollen fir den geplanten
Lebensmittelmarkt eine Parkflache mit einer ausreichenden Anzahl an PKW- Stellplat-
zen realisiert werden.

Erganzend sollen im sidlichen Bereich des Plangebietes Wohnnutzungen entstehen,
um das Wohnbauflachenangebot der Stadt Melle zu erweitern und einen Beitrag zur
Deckung der anhaltenden Nachfrage nach Wohngrundstiicken auch in Wellingholzhau-
sen zu leisten.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur eine zeitgemalRe Umnutzung des Plangebiets zu einem Einzelhandelsstandort
und Wohnstandort geschaffen werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereiches
in Melle-Wellingholzhausen und ist durch die Lage an die ,Sondermuhlener Stral3e® so-
wie den ,Beckers Kamp* flr die vorgesehene Nutzung geeignet.

Um die stadtebauliche Ordnung innerhalb des Plangebietes und den angrenzenden Be-
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reichen gem. § 1 (3) BauGB sicherzustellen, sollen durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes insbesondere die Art und das Mafl? der baulichen Nutzung mit einer Festle-
gung der zulassigen Einzelhandelsnutzungen, die Uberbaubaren Grundsticksflachen
und die verkehrliche ErschlielBung sowie griinordnerische Belange verbindlich geregelt
werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im Regelverfahren durchgefuhrt. Es wird
eine Umweltprifung durchgefihrt, deren Ergebnisse im Umweltbericht gem. § 2a Satz
1 Nr. 2 BauGB dargestellt werden. Daruber hinaus wird die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung gem. § 1a (3) BauGB angewandt und der naturschutzfachliche Wert des
Plangebietes vor und nach Realisierung der Planung gegeniibergestellt. Das sich daraus
ergebende Kompensationsdefizit ist auf externen Flachen auszugleichen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Melle wird im Rahmen der 20. Anderung im Paral-
lelverfahren gem. 8§ 8 (3) BauGB fir den ndrdlichen Teil des Plangebietes geandert.

3 LAGEIM RAUM/BESTAND

3.1 Réaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Wellingholzhausen und umfasst die Flurstiicke 47/1,
47/2, 48 und 49 der Flur 5 in der Gemarkung Handarpe-Wellingholzhausen mit einer
Plangebietsgrofie von rd. 11.863 mz2.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung (Teil A)
verbindlich festgesetzt. Darstellungen auf3erhalb des Geltungsbereiches haben nur
nachrichtlichen Charakter.

3.2 Zustand des Plangebietes

Innerhalb des Plangebietes befinden sich im nérdlichen Bereich derzeit ein ehemaliger
Getrankemarkt und ein Landhandelsbetrieb, die nicht mehr genutzt werden und bauliche
Defizite aufweisen. Die stdliche Flache wird als Grinland und im stidwestlichen Bereich
als Lagerflache genutzt. Die ndhere Umgebung des Gebietes wird von Wohn- und ge-
werblichen Nutzungen gepragt mit einer ein- bis zweigeschossigen, offenen Bauweise.
Nach Osten schlieRen landwirtschatftlich genutzte Flachen an das Plangebiet an.

Die verkehrliche Erschliel3ung erfolgt Gber den ,Beckers Kamp®, der an das Plangebiet
westlich angrenzt sowie Uber die Sondermuihlener Stral3e, die nordlich verlauft.
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Begriindung zum Bebauungsplan “Sondermuhlener Strale - Beckers Kamp*“ der Stadt Melle - VORENTWURF

Abbildung 1: Lage des Plangebietes (Luftbild: Google Earth)

3.3 Immissionen / Altlasten

Nach dem beim Landkreis Osnabriick gefiihrten Altlastenkataster sind keine Altlasten
oder Altlastenverdachtsflachen innerhalb des Plangebietes bekannt.

Im weiteren Planverfahren wird eine schalltechnische Untersuchung erstellt, die die Wir-
kungen des Vorhabens auf die benachbarten Nutzungen sowie die Gerauschvorbelas-
tungen ermittelt. *

3.4 Raumordnerische Prifung

Es wurde eine raumordnerische Vorprufung fir die Neuerrichtung eines Lebensmittel-
vollsortimenters mit geplanten 1.700 m2 Gesamtverkaufsflache als ein ,Herausgehobe-
ner Standort der Nahversorgung* durchgefiihrt.? Dies wurde durchgefiihrt, da die nieder-
gelegten raumordnerischen Ziele des Landesraumordnungsprogrammes fir grof3fla-
chige EinzelhandelsmalRnahmen bei entsprechender Bauleitplanung verbindlich zu be-
achten sind. Der Gutachter kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

,— Der Planstandort Sondermihlener Stral’e/Ecke Beckers Kamp Ddrnberg-
stral3e verfligt trotz Siedlungsrandlage Uber einen guten Wohnsiedlungsbezug
und erreicht innerhalb der im Zusammenhang bebauten Siedlungseinheit fu3lau-
fig knapp 3.300 Einwohner (Zone 1). Weitere etwa 4.800 Einwohner aus dem
sonstigen Wellingholzhausener Stadtteil (Zone 2) sowie aus angrenzenden Orts-
teilen lassen sich zum ergéanzenden absatzwirtschaftlichen Einzugsbereich des

1 Schallgutachten

2 bulwiengesa AG, Raumordnerische Priifung eines herausgehobenen Standortes der Nahver-
sorgung, Neuaufstellung Edeka Wondrak-Poppe in 49326 Melle-Wellingholzhausen, Projektnr.:
P2007-6733, Hamburg, 20.08.2020
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Lebensmittelmarktes zahlen. Dieses Aggregat ware auch fir einen zukinftig aus-
zuweisenden Versorgungsbereich der Ortslage Wellingholzhausen als Heraus-
gehobener Nahversorgungsstandort geeignet.

— Der Projektstandort liegt etwas dstlich des bisher abgegrenzten faktischen in-
nerdrtlichen Zentralen Versorgungsbereiches und wirde diesen konkludent er-
weitern. FUr einen Nahversorger an einem Herausgehobenen Standort der Nah-
versorgung ist eine derartige stadtebauliche Einbindung im Sinne des Integrati-
onsgebotes zwar nicht erforderlich, sie starkt jedoch den stadtebaulichen Nutzen
des Standortes.

— Der Analyse der Nahversorgungsstruktur und der siedlungsstrukturellen Ein-
bettung des Projektstandortes im Stadtteil Wellingholzhausen entsprechend
konnte ein vorhabengerechter Zielumsatz fur einen Edeka-Markt als Herausge-
hobener Standort der Nahversorgung in der Variante | von rd. 7,7 Mio. Euro p. a.
bzw. in der Variante 1l von knapp 6,5 Mio. Euro p. a. ermittelt werden.

— Die daraus abgeleitete Auslastung eines 1.700 gm VKF umfassenden Nahver-
sorgers ist im Szenario | (Alleinstellung) mit etwas mehr als 4.700 Euro/gm leicht
Uberdurchschnittlich und im fiktiven Szenario Il (Weiterbetrieb eines Lebensmit-
telmarktes am Altstandort) mit knapp 4.000 Euro/gm bei giinstigem Kostenrah-
men noch ausreichend bzw. zumindest perspektivisch wirtschatftlich.

— Mit dem Ersatzneubau erhalt der der Stadtteil Wellingholzhausen prospektiv
einen Lebensmittel-Vollsortimenter in einer zukunfts- und ausreichend wettbe-
werbsfahigen Groé3enordnung, wodurch die Nahversorgung dort langfristig gesi-
chert ware.

— Die Verkaufsflachenplausibilisierung ist fur die Gegenwart vorgenommen wor-
den. Die Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben fur Giiter des periodischen Bedarfs neh-
men bestandig um etwa +1 bis 2 % p. a. zu (in 2020 Covid-19-bedingt einmalig
hoher zu erwarten). Hieraus ergibt sich in mittelfristiger Perspektive eine zusatz-
lich mogliche Verkaufsflache von bis zu +10 %. Ein geringfiigiger Einwohnerriick-
gang in GréRenordnungen bis etwa -0,5 % p. a. stiinde dem nicht entgegen und
wurde durch fortlaufend steigende Pro-Kopf-Ausgaben mehr als ausgeglichen.

— Das Vorhaben erweist sich insoweit als standort- und funktionsgerecht dimen-
sioniert.”
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Abbildung 2: Anzahl Einwohner im Herausgehobenen Nahversorgungsbereich
(Quelle: bulwiengesa AG)

Abbildung 3: Anzahl Einwohner im ergdnzenden absatzwirtschaftlichen Nahversorgungs-
bereich (Quelle: bulwiengesa AG)
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4 BESTEHENDE PLANUNGEN

4.1 Kommunales Einzelhandelskonzept

Das Vorhaben steht insgesamt im Einklang mit dem Einzelhandelsentwicklungskonzept
der Stadt Melle aus dem Jahr 2011.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Ansiedlung eines Betriebes mit nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment an einem Standort 200 m dstlich des im Einzelhan-
delskonzept abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereiches fiur den Stadtteil Melle
Wellingholzhausen. Demnach werden die Anforderungen des Integrationsgebotes er-
fullt, die fur einen groRRflachigen Lebensmittelmarkt grundsatzlich einen raumlich- funkti-
onalen Zusammenhang mit einem Zentralen Versorgungsbereich voraussetzt.

Ziel der Stadt Melle ist es, in solchen Nahversorgungszentren eine tragfahige Einzelhan-
delsstruktur zu etablieren. Dazu gehoren als Grundausstattung Lebensmittelgeschéfte,
Fachmarkte mit zentrenrelevanten Sortimenten bis zu 400 m? Verkaufsflache und ergén-
zende Angebote im periodischen und aperiodischen Bedarfsbereich (Betriebe mit nicht-
zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten).

Die geplante Neuerrichtung eines Lebensmittelvollsortimenters sowie die gleichzeitige
Ansiedlung eines Backers in einer zukunfts- und ausreichend wettbewerbsféhigen Gro-
Benordnung wird zu einer langfristigen Sicherung der Nahversorgungsfunktionen beitra-
gen.

Dabei wird auch bertlicksichtigt, dass im bestehenden zentralen Versorgungsbereich
keine sinnvollen Erweiterungsmoglichkeiten fur dort vorhandene Nahversorgungsstan-
dorte vorhanden sind.

4.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Melle stellt fir den nordlichen Be-
reich des vorliegenden Bebauungsplanes Gemischte Bauflachen gem. § 1 Abs. 1 Nr. 2
BauNVO dar und im 0dstlichen sowie sudlichen Bereich Wohnbauflachen gem. § 1 Abs.
2 Nr. 5 BauNVO. Da ein Sondergebiet im Norden des Plangebietes entstehen soll, ist
die Darstellung des Flachennutzungsplanes abweichend und muss im Parallelverfahren
gem. 8§ 8 Abs. 3 BauGB geéandert werden. Im Suden wird den Entwicklungszielen der
Stadt Melle entsprochen, da ein Allgemeines Wohngebiet realisiert werden soll und die-
ses der Darstellung des Flachennutzungsplanes entspricht.

Die Umgebung des Plangebietes wird im Norden und Westen als Gemischte Bauflachen
sowie im Osten und Stiden angrenzend als Wohnbauflachen dargestellt.
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Abbildung 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (Quelle: Stadt Melle)

4.3 Bebauungsplane

Fur das Plangebiet bestehen derzeit keine Bebauungspléane. Mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes wird der Bereich erstmals Giberplant.

In der ndheren Umgebung gilt westlich des Plangebietes der rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan Nr. 5 ,Becker's Kamp“ aus dem Jahr 1969 sowie der Bebauungsplan ,Der
kleine Holzkamp* aus dem Jahr 2014.

In dem Bebauungsplan Nr. 5 ,Becker's Kamp® wurde ein Mischgebiet festgesetzt. Die
Grundflachenzahl sowie die Geschossflachenzahl liegen bei 0,4. Die Bauweise ist offen
und es ist max. ein Vollgeschoss zulassig.

In dem Bebauungsplan ,Der kleine Holzkamp*® ist ndrdlich ein Mischgebiet festgesetzt
worden sowie sidlich ein Allgemeines Wohngebiet. Im Mischgebiet betréagt die Grund-
flachenzahl 0,6 und im Allgemeinen Wohngebiet 0,4. Die Geschossflachenzahl liegt bei
1,2 bzw. 0,6. Die Bauweise ist im Allgemeinen Wohngebiet offen und Mischgebiet ab-
weichend. Des Weiteren sind in Teilbereichen Einzel- und Doppelhauser festgesetzt.

In der weiteren Umgebung gilt nérdlich die rechtskraftige 1. Anderung ,Osterfeld*, in der
Mischgebiete sowie Reine Wohngebiete festgesetzt wurden.

5 STADTEBAULICHER ENTWURF

Der stadtebauliche Entwurf sieht vor, dass das Plangebiet Uber die bereits vorhandenen
Stralien ,Becker’'s Kamp“ sowie die Sondermiihlener Straf3e erschlossen wird. Im noérd-
lichen Teil des Plangebietes soll ein Lebensmittelmarkt entstehen. Die ErschlielRung soll
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Uber zwei noérdlich gelegene Ein- und Ausfahrten sowie zwei fu3laufige Wegeverbindun-
gen im Westen erfolgen. Auf der restlichen Flache soll eine Parkflache mit ca. 97 PKW-
Stellplatzen entstehen sowie zwei Bereiche an der Nordseite des Gebaudes mit Fahr-
radstellplatzen. Im Norden des Einkaufsmarktes ist der Zugang zum Gebaude geplant
sowie ein AulRenbereich fir die Backerei. Die Anlieferung von Waren ist dariiber hinaus
im Osten des Gebaudes vorgesehen.

Der sudliche Teil des Plangebietes wird einer wohnungsbaulichen Nutzung zugefihrt.
Es sollen ca. sechs Wohnbaugrundstiicke mit einer Grol3e von ca. 650 — 1028 m? ent-
stehen um der hohen Nachfrage nach Wohnungen zu entsprechen. Die beiden Grund-
stiicke in zweiter Reihe werden Uber einen Privatweg erschlossen.

17

Sor\dermi]hlener strabe

Z6/10
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03|0)
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% Beckers Kamp

© Dieser Plan ist urheberrechtlich geschutzt und darf nicht ohne schriftliche Zustimmung des Urhebers vervielfaltigt, veroffentlicht oder
Dritten zuganglich gemacht werden.

Abbildung 2:Stadtebaulicher Entwurf (Quelle: 0.9 stadtplanung)

11 0.9

stadtplanung



Begriindung zum Bebauungsplan “Sondermuhlener Strale - Beckers Kamp*“ der Stadt Melle - VORENTWURF

6 FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

6.1 Sondergebiet — Zweckbestimmung Einzelhandel

Im nérdlichen Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung ein ,Sonstiges Sonderge-
biet* (SO) gem. 8 11 BauNVO festgesetzt. 8§ 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO normiert, dass
die Zweckbestimmung sonstiger Sondergebiete sowie die Art der Nutzung darzustellen
und festzusetzen ist. Dies erfolgt durch die Zweckbestimmung ,Einzelhandel und durch
die Normierung der Zulassigkeit bestimmter dieser Zweckbestimmungen dienenden Nut-
zungen.

Innerhalb des SO "Einzelhandel" sind folgende Nutzungen allgemein zuléssig:
e Lebensmittelvollsortimenter mit 0,239 m? Verkaufsflache pro m? Grundsticksfla-
che, einschl. Backerei.

Dabei sind nachfolgende Sortimentszusammensetzungen, entsprechend der Meller
Liste 2011 (nahversorgungsrelevante Sortimente), zulassig:

¢ Hauptsortiment auf mindestens 90 % der Gesamtverkaufsflache:
Lebensmittel (inkl. Getranke), Reformwaren, Drogeriewaren (Korperpflege- und
Reinigungsmittel), Parfumerieartikel, Arzneimittel, Schnittblumen, Zeitschriften /
Kioskbedarf.

e Samtliche zuvor nicht genannten nicht zentrenrelevanten und zentrenrelevanten
Sortimente auf hochstens 10 % der Gesamtverkaufsflache.

Fur die Nutzungen erforderliche Einrichtung wie Lager-, Kuhl-, Bliro-, Schulungs-, So-
zial- und Sanitarrdume sind allgemein zuléssig.

Als Verkaufsflache wird die Flache definiert, auf der der Verkauf abgewickelt wird und
die dem Kunden zugéanglich ist. Hierzu gehdren die tatséchlich mit Waren belegten Fla-
chen im Inneren und im AuRenbereich des Gebaudes, zum anderen die hierfir erforder-
lichen Verkehrs- und Funktionsflachen, also Gangflachen, Thekenbereiche, Kassen-
zone, Kassenvorzone (inkl. Bereich zum Einpacken der Ware und zur Entsorgung des
Verpackungsmaterials), Einkaufswagenzone innerhalb des Gebaudes, Leergutautoma-
ten und Windfang. Keine Verkaufsflachen sind Flachen, die dem Kunden nicht zugang-
lich sind, reine Lagerflachen, aulierdem WC-Anlagen, Service- und Gastronomieflachen
und Sozialraume.

§ 11 (2) Satz 1 BauNVO eroffnet die Mdglichkeit, die hdchstzulassige Verkaufsflache fur
das jeweilige Grundstiick im Bebauungsplan als Art der Nutzung in der Form festzuset-
zen, dass die maximale VerkaufsflachengroRe im Verhdaltnis zur Grundstiicksgréf3e
durch eine Verhéaltniszahl festgelegt wird, soweit dadurch die Ansiedlung bestimmter
Einzelhandelstypen und damit die Art der baulichen Nutzung im Sondergebiet geregelt
werden soll (BVerwG, Urteil vom 03.04.2008 - 4 CN 3.07).

Eine Beschrankung der Anzahl zuldssiger Vorhaben in einem sonstigen Sondergebiet
ist hingegen mangels Rechtsgrundlage unwirksam (BVerwG, Urteil vom 17.10.2019 - 4
CN 8.18).

Nicht zuldssig ist ebenso die Festsetzung der im Sondergebiet insgesamt realisierbaren
Verkaufsflache. Hintergrund ist die Uberlegung, dass beim Vorhandensein mehrerer vor-
habengeeigneter Baugrundstiicke im Plangebiet eine Kontingentierung der Verkaufsfla-
chen das Tor flr sogenannte ,Windhundrennen® potentieller Investoren und Bauantrag-
steller mit der Mdglichkeit 6ffnen kann, dass Grundeigentiimer im Falle der Erschopfung
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des Kontingents von der kontingentierten Nutzung ausgeschlossen sind. Dieses Ergeb-
nis widerspricht dem der Baugebietstypologie (88 2 bis 9 BauNVO) zugrunde liegenden
Regelungsgrundsatz, demzufolge im Geltungsbereich eines Bebauungsplans jedes
Baugrundstlck fur jede nach dem Nutzungskatalog der jeweiligen Baugebietsvorschrift
zulassige Nutzung in Betracht kommen kénnen soll (BVerwG, Urteil vom 3. April 2008 -
4 CN 3.07). Dies gilt auch, wenn sich das Sondergebiet zum Zeitpunkt der Planaufstel-
lung in der Hand eines einzigen Eigentiimers befindet.

Bezogen auf die GroRRe des festgesetzten Sondergebietes mit einer Flache von 7.127
m? ergibt sich so eine max. zuléssige Verkaufsflache von 1.700 m2. Dies setzt bei einer
vollen Ausschopfung der zulassigen Verkaufsflache voraus, dass das bauordnungs-
rechtliche Baugrundstuick identisch mit dem festgesetzten Sondergebiet ist. Dies ist ggf.
durch Vereinigung von Flurstiicken oder Vereinigungsbaulasten sicher zu stellen.

Mit den Festsetzungen wird das Ziel verfolgt, innerhalb des Stadtteils Melle- Wellingholz-
hausen einen leistungsféahigen Nahversorgungsstandort zur wohnortnahen Versorgung
insbesondere der ortsansassigen Bevolkerung zu erhalten. Die Vertraglichkeit der vor-
genannten Nutzungen mit anderen Zentralen Versorgungsbereichen in der Stadt Melle
und benachbarten Kommunen wurde nachgewiesen (bulwiengesa, August 2020).

6.2 Allgemeines Wohngebiet

Innerhalb des Plangebietes wird als Art der baulichen Nutzung im sidlichen Bereich ein
LAllgemeines Wohngebiet“ (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Allgemeine Wohnge-
biete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Darin sind gem. § 4 (2) BauNVO allgemein zulassig:
¢ Wohngebaude,

o die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften, sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Die gem. § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen:
¢ Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige, nicht storende Gewerbebetriebe,
¢ Anlagen fur Verwaltungen
¢ Gartenbaubetriebe und
e Tankstellen

werden im Allgemeinen Wohngebiet gem. 8§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes, weil sich diese Nutzungen aufgrund ihres Flachenanspruches und zu
erwartenden Nutzungsintensitat und des Verkehrsaufkommens, dass sich z.T. bis in die
Nachtstunden erstrecken kann, stérend auf die vorhandenen, vorwiegend durch Woh-
nen gepragten Nutzungsstrukturen auswirken kdnnen.
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6.3 Mal der baulichen Nutzung

6.3.1 Grundflachenzahl

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird im Sondergebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8 festgesetzt, um die fir die geplante Nutzung erforderliche Bebauungsdichte zu ge-
wabhrleisten. Dies ist notwendig, um das Grundstlick fir seine zukinftige Nutzung best-
mdglich auszunutzen und eine wirtschaftlich tragfahige Verkaufsflache zu ermdéglichen.

Dariber hinaus wird gem. § 17 Abs. 2 BauNVO fiir das Sondergebiet eine Uberschrei-
tung der GRZ um weitere 0,1 durch die Anlage von Pkw-Stellplatzen zugelassen. Die
Festsetzung einer zulassigen Uberschreitung der GRZ von 0,8 bis zu einer GRZ von 0,9
fur die Anlage von Stellplatzen wird hier erforderlich, um innerhalb des Plangebietes eine
ausreichende Anzahl von Pkw-Stellplatzen realisieren zu kdnnen. Dabei wird berick-
sichtigt, dass innerhalb des festgesetzten Sondergebietes mit den dort vorhandenen und
abzubrechenden baulichen Anlagen bereits eine grof3flachige Versiegelung vorhanden
ist und ein naturlich gewachsener Boden nicht mehr ansteht. So kann hier eine sonst
erforderliche rdumliche Ausdehnung des Sondergebietes nach Siiden, in bislang grof3-
tenteils unversiegelte Bereiche hinein, vermieden werden und die grol3flachige Versie-
gelung u.a. durch Stellplatze auf bereits vorbelastete Bereiche begrenzt werden.

Die Allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden
durch die Uberschreitung der GRZ ebenfalls nicht beeintrachtigt. So wirkt sich Uber-
schreitung um weitere 0,1 insbesondere nicht wesentlich auf die von der Planung aus-
gehenden Schallemissionen aus. Weiterhin wird die Uberschreitung im Rahmen der Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung bertcksichtigt, so dass auch nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden werden.

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Damit
werden fur das Sondergebiet und das Allgemeine Wohngebiet jeweils die gem. § 17 (1)
BauNVO max. zulassigen GRZ ausgeschopft.

Die GRZ darf hier gem. § 19 (4) BauNVO durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten und Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO um bis zu 50 % Uberschritten werden,
so dass eine Versiegelung im Allgemeinen Wohngebiet bis zu 60% zulassig ist.

Die GRZ gibt den Anteil der Uiberbaubaren Grundstiicksflache im Verhaltnis zur Grund-
stiicksgré3e des Baugrundstiicks an.

6.3.2 Geschossigkeit

Bezuglich der Geschossigkeit ist im Sondergebiet max. ein Vollgeschoss zuldssig. Ein
Vollgeschoss ist flr Gebaude mit Lebensmitteleinzelhé&ndlern Giblich und daher die Fest-
setzung ausreichend.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind max. zwei Vollgeschosse zulassig. Damit wird eine
vertragliche Hohenentwicklung der Gebaude und somit ein Einfligen des Plangebietes
in die bestehenden Bebauungsstrukturen gewéhrleistet und gleichzeitig eine effektive
Grundstucksnutzung erméglicht.

6.3.3 Bezugspunkt fir die Hohe baulicher Anlagen

Die fur die Hohe der baulichen Anlagen malRgebenden Bezugspunkte werden im Bebau-
ungsplan gem. 8§ 18 BauNVO verbindlich festgesetzt. Sie sind in m tber Normalhdhen-
null (m NHN) angegeben und orientieren sich an den H6hen der das Plangebiet umge-
benden Stral3en bzw. der im Plangebiet vorhandenen natirlichen Gelandehdhen.
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Fur das Sonstige Sondergebiet wird ein einheitlicher Bezugspunkt von 107 m NHN fest-
gesetzt. Aufgrund der abfallenden Topographie werden die Bezugspunkte im Allgemei-
nen Wohngebiet schrittweise héher.

Als Gebaudehothe bei geneigten Dachern (GH GD) wird die Gebaudehthe zwischen
dem Bezugspunkt und der Oberkante der Dachhaut definiert.

Bei Gebauden mit Flachdachern (GH FD) wird die Gebaudehdhe zwischen dem Bezugs-
punkt und der Oberkante der Dachhaut/ Attika oder der Oberkante von Bristungen bzw.
dem oberen Abschluss der Wand definiert.

Als Traufhdhe bei geneigten Dachern (TH GD) wird die Hohe zwischen dem Bezugs-
punkt und dem angenommenen Schnittpunkt der aufgehenden Wand mit der Oberseite
der Dachhaut definiert.

6.4 Bauweise

Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO festge-
setzt. Bei der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Abstand zur Grund-
stiicksgrenze errichtet, wobei die Gebaude eine Lange von 50 m nicht Uberschreiten
darfen.

Fur das Sondergebiet erfolgt keine Festsetzung bezliglich der Bauweise, da hier durch
die Ubrigen Festsetzungen (GFZ, Geschossigkeit, Baugrenzen, Flachen fur Stellplatze)
die Mdglichkeiten der baulichen Nutzung bereits ausreichend geregelt sind.

6.5 Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen gem. § 9 (1) Nr. 2
BauGB und § 23 (1, 3, 5) BauNVO definiert.

Die festgesetzten Baugrenzen im Sondergebiet orientieren sich an der konkreten Ob-
jektplanung. Die Baugrenzen halten hier einen Abstand von 3 bzw. 5 m zu den angren-
zenden Grundstiicken ein. Im Allgemeinen Wohngebiet halten die Baugrenzen einen 5
m Abstand zu der 6ffentlichen Verkehrsflache sowie den angrenzenden Flurstiicken ein.

Ein Uberschreiten bzw. Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen, wie Vorbauten,
Erker, Loggien, Balkone etc. Uber die festgesetzten Baugrenzen kann ausnahmsweise
zugelassen werden, um die Gestaltungsfreiheit nicht zu stark einzuschranken und eine
individuelle Gestaltung der Baukérper zu ermoglichen. Diese Uberschreitung der Bau-
grenzen ist jedoch nur bis zu max. 1/3 der jeweiligen Gebaudeldnge und max. 1,50 m
Tiefe zulassig.

Unabhangig von der Festsetzung der Baugrenzen im Bebauungsplan sind die Grenzab-
stande des § 5 NBauO zu berticksichtigen.

6.6 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
Im Plangebiet sind Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO innerhalb der nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen (auf3erhalb der Baugrenzen) allgemein zul&assig.

Stellplatze und Garagen i.S.d. 8§ 12 BauNVO sind im Sondergebiet nur innerhalb der
,Jmgrenzung von Flachen fir Stellplatze” und innerhalb der Baugrenzen zulassig.

6.7 Verkehrsflachen / ErschlieBung

Der Anschluss des Plangebietes an die Sondermihlener Strale sowie den Becker’s
Kamp wird durch Festsetzung einer Stral3enbegrenzungslinie gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB
planungsrechtlich gesichert.
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Fur das Sondergebiet sind zwei Ein- und Ausfahrten geplant, die ebenfalls in der Plan-
zeichnung eingetragen sind.

Bei der Ein- und Ausfahrt in der Mitte kann die Zufahrt nur einseitig von der linken Seite
und die Abfahrt von der Mitte bzw. rechten Seite erfolgen. Die 6stliche Ein- und Ausfahrt
ist beidseitig moglich.

Im Westen des Sondergebietes werden im Rahmen der Objektplanung zwei fuBlaufige
Verbindungen zur StralRe ,Becker's Kamp*“ geschaffen.

Das Allgemeine Wohngebiet wird Gber den bestehenden Becker's Kamp erschlossen.
Im Westen wird eine Verbindung zu den weiteren Grundstiicken in zweiter Reihe ge-
schaffen und tber 4 m breite Privatwege gesichert.

6.8 Grunordnerische Festsetzungen

Stellplatzanlagen im Sonstigen Sondergebiet sind nach der folgenden Mafl3gabe zu be-
grinen: Pro 5 Stellplatze ist ein einheimischer Laubbaum aus der Artenliste zu pflanzen
und dauerhaft raumbildend in nattrlichem Wuchs zu unterhalten. Fir die Pflanzungen
sind 3 x verpflanzte Baume, Hochstamm, gradliniger Wuchs mit einem Stammumfang
von 14/16 cm, Drahtballierung zu verwenden. Abgange sind durch Nachpflanzungen
spatestens bis zur nachstens Vegetationsperiode zu ersetzen (8 9 (1) Nr. 25 a BauGB).

Artenliste:
Erganzung im weiteren Verfahren

6.9 Geh, Fahr- und Leitungsrecht (GFL)

Im Allgemeinen Wohngebiet wird durch die Festsetzung der mit ,Gehrechten (G), Fahr-
rechten (F) und Leitungsrechten (L) zu belastenden Flachen zugunsten der Anlieger®
(GFL) die ErschlieBung von weiteren Grundstiicken in zweiter Reihe im Osten des Plan-
gebietes Uber 4 m breite Privatwege gesichert. In diesen Privatwegen wird keine &ffent-
lich gewidmete Kanalisation verlegt, so dass diese privat durch die Anlieger herzustellen
ist.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass Privatwege nicht durch die
offentliche Mullabfuhr befahren werden. Daher sind die Millsammelbehélter am Abfuhr-
tag an der offentlichen Verkehrsflache zur Entleerung bereitzustellen.

Die im Plan eingetragenen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL) sind jedoch nicht la-
gegenau festgesetzt. lhre genaue Lage wird von der endglltigen Zuschnitten der einzel-
nen Baugrundstiicke abhangen.

Zur Sicherung der ErschlieBung sind die Leitungsrechte im Grundbuch / Baulastenver-
zeichnis einzutragen.

Dabei sind die Rechte der gemeinsam betriebenen Leitungen in den Grundbtichern aller
Eigentimer der entlang Leitungsrechte gelegenen Grundstiicke einzutragen und es ist
fur die gemeinsamen Leitungen eine Grunddienstbarkeit aller Grundsttickseigentiimer
untereinander in den Grundbiichern erforderlich.

6.10 Flache fur die Ruckhaltung von Niederschlagswasser

Die Ortslage von Wellingholzhausen ist auch in der Umgebung des Plangebietes in der
Vergangenheit wiederholt von Uberflutungen durch Starkregenereignisse betroffen ge-
wesen. Die vorhandene Kanalisation ist hydraulisch nicht in der Lage, solche Starkrege-
nereignisse vollstandig abzuleiten. Daher verfolgt die Stadt Melle das Ziel, durch dezent-
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rale Retentionsmaf3inahmen die Folgen solcher Starkregenereignisse und daraus resul-
tierende Uberflutungsschaden zu puffern und zu minimieren.

Das hier in Rede stehende Plangebiet liegt in einem Bereich, der fir die Errichtung sol-
cher Rickhalte- und Pufferbereiche grundsatzlich geeignet ist.

Daher wird im weiteren Verlauf des Bauleitplanverfahrens geprift, ob z.B. im Bereich
des in der Planzeichnung festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes im unteren Bereich
entlang der Stralle Beckers Kamp eine ,Fléche fiir die Riickhaltung von Niederschlags-
wasser“gem. § 9 (1) Nr.14 BauGB festgesetzt werden kann, die zu einer Entlastung der
Entwasserungssituation beitragen kann.

7 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Um bestimmte stadtebauliche und baugestalterische Absichten zu verwirklichen oder um
die Eigenart oder den Eindruck von Baudenkmalen zu erhalten oder hervorzuheben,
kénnen die Stadte und Gemeinden durch 6rtliche Bauvorschriften besondere Anforde-
rungen an die Gestaltung von Gebauden, Werbeanlagen, Einfriedungen u.a. stellen.
Rechtsgrundlage hierfir ist der § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO).

Der raumliche Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem im
Bebauungsplan festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet.

7.1 Einfriedungen

Einfriedungen privater Grundstiicke sind ausschlieR3lich als Hecken oder als durchbro-
chene Zaune in Verbindung mit Hecken zulassig.

Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind im Hinblick auf das Orts-
und Strafl3enbild bis zu einer maximalen Hohe von 1,20 m zul&ssig.

Bei Eckgrundstticken kann die maximale Hohe der Einfriedung ausnahmsweise bei
den von der erschlieRenden Stral3e abgewandten Grundstiicksgrenzen auf 1,80 m er-
hoht werden.

Sonstige Baustoffe und Bauteile (z.B. Metall- und Holzzaune) dirfen verwendet wer-
den, wenn sie so in die Hecken integriert werden, dass sie von der angrenzenden 6f-
fentlichen Verkehrsflache aus optisch nicht wahrnehmbar sind.

7.2 Gestaltung privater Grundstiucksflachen/ Vorgarten

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind die nicht Uberbauten und nicht fir Zu-
fahrten und Stellplatze benétigten Flachen auf den jeweiligen Grundstticken gartnerisch
Zu gestalten, zu begriinen und mit heimischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

Vorgarten sind zu mindestens 50% als Vegetationsflache (z. B. Rasen, Graser, Stauden,
Kletterpflanzen, Gehdlze) unversiegelt herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Es ist nur
die Verwendung von offenporigen, wasserdurchlassigen Materialien zuldssig. Wasser-
undurchlassige Sperrschichten wie z. B. Abdichtbahnen sind unzul&ssig. Als Vorgarten
ist die Flache zwischen Stral3enbegrenzungslinie bzw. mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten belegte Flache und vorderer Hauskante definiert. Nebenanlagen gem. §§ 12, 14
BauNVO sind nicht zulassig.

Entlang der StralRe Beckers Kamp sind in dem Allgemeinen Wohngebiet nur Stitzmau-
ern zulassig, die eine Hohe von 1 m uber der Stralenoberkante der Strafe Beckers
Kamp nicht Gberschreiten.
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Hierdurch soll eine Grundbegriinung des Plangebietes gewéahrleistet und untypische
Gartengestaltungen (z.B. ,Schottergarten®), die nur eine geringe 6kologische und Kli-
matische Wirkung haben, vermieden werden.

7.3 Materialien Stellplatze

Stellplatze innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind mit einem wasser- und luft-
durchlassigen Aufbau zu errichten. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Beto-
nierung sind nicht zulassig.

Durch die Verwendung wasser- und luftdurchlassiger Stellplatzbefestigungen wird zu
einer Reduzierung des Oberflachenabflusses und zu einer Minderung der Auswirkun-
gen von Versiegelungen (z.B. reduzierte Grundwasserneubildungsraten) beigetragen.

7.4 Dachneigung/ Dachbegrinung

Im Allgemeinen Wohngebiet sind geneigte Dachern nur als Satteldacher und Walmda-
cher mit einer Dachneigung von 25°-30° zulassig. Flachdacher sind mit einer Dachnei-
gung von 0°-5° auszuftihren.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind grundséatzlich Garagen/Carports, die mit einem Flach-
dach bzw. einer Dachneigung < 15° errichtet werden, sowie alle Flachdacher der
Hauptgebaude flachendeckend extensiv zu begriinen. Dies gilt nicht fiir Teilflachen mit
technischen Einrichtungen und Belichtungsflachen. Von der Bepflanzung ausgenom-
men sind begehbare Terrassen, Dachterrassen, verglaste Flachen und technische Auf-
bauten, soweit sie gemal anderen Festsetzungen auf diesen Flachen zulassig sind.
Diese Ausnahme von der Verpflichtung zur Bepflanzung gilt nicht flr aufgestéanderte
Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung.

Die Dachbegriinung von Hauptgebauden ist mit einem Aufbau von mindestens 12 cm
durchwurzelbarer Substratstarke und unter vorwiegender Verwendung geeigneter hei-
mischer Graser und Wildkrauter (Flachenanteil mindestens 80 %) anzulegen. Die
Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

8 BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT

Die Belange von Natur und Landschaft spielen bei der vorliegenden Bauleitplanung eine
besondere Rolle. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird eine Umweltpriifung durch-
gefuhrt, deren Ergebnisse im Umweltbericht gem. § 2a BauGB dargelegt werden (Teil Il
der Begriindung).

8.1 Eingriffsbilanzierung / Externe Kompensation

Im Rahmen des Planverfahrens wird auch die gem. § 1la (3) BauGB gebotene Eingriffs-
| Ausgleichsbilanzierung durchgefihrt, in der der gegenwaértige planungsrechtliche Zu-
stand des Plangebietes mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes gegeniber ge-
stellt werden wird.

Durchfiihrung im Rahmen des weiteren Planverfahrens.

8.2 Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen sind auch die artenschutzrechtlichen Be-
lange, die sich durch die Anwendung des 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
ergeben, zu berlcksichtigen.
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Durchfiihrung im Rahmen des weiteren Planverfahrens.

9 BELANGE DES BODENSCHUTZES

Nach § 1a (2) BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen
fur bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malihahmen
zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3
Zu begrenzen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kann es zu Neuversiegelungen insbeson-
dere im Bereich des geplanten Allgemeinen Wohngebietes kommen. Das festgesetzte
Sondergebiet ist bereits Uberwiegend bebaut und versiegelt. Die natirlich anstehenden
Bdden sind mit Ausnahme des siiddstlichen Planbereiches (WA-Gebiet) nicht mehr vor-
handen.

In den neu Uberbauten Bereichen gehen die Funktionen des Bodens als

e Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenor-
ganismen,

e Bestandteil des Naturhaushaltes, insbesondere mit seinen Wasser- und Néahr-
stoffkreislaufen,

e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fiir stoffliche Einwirkungen aufgrund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum
Schutz des Grundwassers (BBodSchG vom 17. Mérz 1998, LBodSchG vom 9.
Mai 2000).

Uberwiegend verloren.

Durch die Planung wird die Inanspruchnahme anderer Flachen im Bereich des Sied-
lungsrandes und eine damit verbundene Ausbreitung der Siedlungsstrukturen in die freie
Landschaft vermieden, so dass in diesen Bereichen die Bodenfunktionen einschlief3lich
der Nutzungsmoéglichkeiten durch die Landwirtschaft erhalten bleiben.

Die im Plangebiet bei den Baumalinahmen anfallenden Mutterbéden sind gem. § 202
BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schitzen.

10 ERSCHLIESSUNG

10.1 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Sondergebietes erfolgt Uber zwei geplante Ein- und
Ausfahrten an der ,Sondermuhlener StralRe“. Zusatzlich werden zwei fuRlaufige Verbin-
dungen von der Stralle ,Becker's Kamp* zum Sondergebiet hergestellt.

Das Allgemeine Wohngebiet wird Uber die bestehende Stralle ,Becker's Kamp® er-
schlossen. Zusatzlich wird die ErschlielBung der Grundstiicke in zweiter Reihe lber ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gewahrleistet.

An den 6ffentlichen Personennahverkehr ist das Plangebiet tiber die ful3laufig zu errei-
chende Haltestelle ,Wellingholzhausen Beckerskamp® angebunden. Hier verkehren die
Linien 309, 318 sowie N309. Diese Buslinien fihren zur Wellingholzhausener Schule
oder zum Meller ZOB.

19 0.9

stadtplanung



Begriindung zum Bebauungsplan “Sondermuhlener Strale - Beckers Kamp*“ der Stadt Melle - VORENTWURF

10.2 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Giber den Anschluss des Plangebietes an das im Be-
reich Beckers Kamp und Sondermihlener Stral3e vorhandene Trennsystem (getrennte
Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser).

Da insbesondere der vorhandene Regenwasserkanal hydraulisch ausgelastet ist, sind
innerhalb des Plangebietes Retentionsmafl3nahmen erforderlich, die den Regenwasser-
abfluss von den jeweiligen Baugrundstiicken auf die heutige, naturliche Abflussspende
begrenzen. Dazu geeignet ist z.B. die Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort
oder die Retention des auf den versiegelten Flachen anfallenden Niederschlagswasser
in geeigneten Ruckhalteeinrichtungen (z.B. Zisternen, Stauraumkanale).

Festsetzungen im Verlauf des weiteren Planverfahrens. Ein Bodengutachten wird im
weiteren Verlauf des Planverfahrens erstellt.

10.3 Abfallbeseitigung
Die Entsorgung von Abféllen wird durch die 6ffentliche Mullabfuhr sichergestellt.

10.4 Energieversorgung

Der ortliche Energieversorger stellt den fir das Vorhaben erforderlichen Strombedarf
bereit.

10.5 Trink- und Léschwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Loschwasser erfolgt tber das bereits
vorhandene Trinkwassernetz und die entsprechenden Léschwasserentnahmestellen
(Hydranten).

11 HINWEISE

11.1 Archéaologische Befunde

Archéaologische Befunde gem. 814 Abs. 1 Nds. Denkmalschutzgesetz:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das kénnen u.a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemaf § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgeset-
zes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Denkmalbehdrde des Landkreises Osn-
abrick (Stadt- und Kreisarchaologie im Osnabricker Land, Lotter Stral3e 2, 49078 Osn-
abrick, Tel. 05411323-2277 oder -4433) unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig
ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstel-
len sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der An-
zeige unverandert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

11.2 Artenschutzrechtliche Bestimmungen gem. 844 BNatSchG

Bau- und ErschlieBungsmafinahmen, die z.B. durch die Rodung von Gehdlzen zu einer
Entfernung von Brutmdglichkeiten und damit zu Erfullung der Verbotsbestéande des 8§44
BNatSchG fuhren, durfen nur nach Abschluss der Brutsaison und vor Beginn der neuen
Brutsaison (also zwischen Anfang August und Anfang Mérz) durchgefihrt werden.
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11.3 Versorgungsleitungen

Bei eventuellen Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen endverlegten Versorgungslei-
tungen und Kommunikationsleitungen Rucksicht zu nehmen, damit Schaden und Unfalle
vermieden werden. Die Bauausfiihrenden Firmen haben sich vor Inangriffnahme der
Bauarbeiten mit den jeweiligen Versorgungsunternehmen in Verbindung zusetzten, da-
mit der Verlauf der Versorgungseinrichtungen vor Ort angezeigt werden kann. Bei Arbei-
ten im Bereich der Telekommunikationsleitungen muss ein Abstand eingehalten werden,
der eine Schadigung ausschlief3t. In Leitungsnéhe sind die Endarbeiten unbedingt von
Hand mit auRerster Vorsicht, nach Absprache mit Versorgungstragern durchzufihren.

11.4 Hinweise zu Umweltbelangen

Es wird darauf hingewiesen, dass die Nutzung von regenerativen Energien, und die Mi-
nimierung von versiegelten Flachen durch wasserdurchlassige Materialien u. &. bei der
Planung des Gebé&udes und der Au3enbereiche Berucksichtigung finden sollten.

11.5 Loschwasserversorgung

Die Ldschwasserversorgung ist in einer der ortlichen Verhéltnisse entsprechenden
Weise mit der zur Brandbek&dmpfung erforderlichen ausreichenden Wassermenge und
Entnahmestellen gem. Nds. Brandschutzgesetz sicherzustellen. Die Richtwerte fiir den
Ldschwasserbedarf (48 m3/h Uber 2h) mussen, unter Beriicksichtigung der baulichen
Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung, dem DVGW - Arbeitsblatt W 405 -ent-
sprechen.

11.6 Regenwasserretention

Die Verwendung von Regenwasserzisternen wird empfohlen. Hierdurch wird z.B. die
Nutzung von Niederschlagswasser fur die Brauchwassernutzung und die Gartenbewas-
serung moglich.

12 FLACHENBILANZ

Tabelle 1: Flachenbilanz

B-Plan Sondermih-
Art der Nutzung Bestand, ca. lener Stral3e/ Be-
ckers Kamp. ,ca.
Flache gem. § 34 BauGB )
(Flst. 48, 49, 47/1 tiw.) 6.170m ;
Lagerflache/ Schotter 1.686 m2 -
Intensivgrunland 3.236 m? -
Gehdlzstreifen 771 m2 -
Sondergebiet - 7.125 m2
Allgemeines Wohngebiet - 4.738 m3
Gesamt, ca. 11.863 m? 11.863 m?
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13 KOSTEN, DURCHFUHRUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Der Stadt Melle entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Kosten.

Die Anderung der ErschlieRungsanlagen (technische Infrastruktur, Wasser, Abwasser)
und Verkehrsflachen werden von dem Investor getragen und durch einen stadtebauli-
chen Vertrag mit der Stadt Melle gesichert.

Bodenordnende Maf3nahmen sind nicht erforderlich.
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TEIL Il: UMWELTBERICHT

Entsprechend dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. S 2414) zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 3 des Ge-
setzes vom 20.07.2017 (BGBI. |, S. 2808) ist fur alle Bauleitplanungen im Regelverfah-
ren ein Umweltbericht zu erstellen. Nach 8§ 2a Nr. 2 und 3 BauGB sind im Umweltbericht
die aufgrund der Umweltpriifung geman § 2 Abs. 4 und der Anlage zum BauGB ermit-
telten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen.

Im Rahmen der frithzeitigen Behérdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB werden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange aufgefordert, sich auch im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4 BauGB zu aul3ern.

Die Ergebnisse dieser Beteiligung werden in die Umweltprifung zum Entwurf des Be-
bauungsplanes einflieen.

Nachfolgend sind die derzeit bekannten umweltrelevanten Informationen schutzgutbe-
zogen aufgefuhrt:

SCHUTZGUT

VORLIEGENDER SACHSTAND

BEMERKUNG

Schutzge-
biete

Das Plangebiet befindet sich aufR3erhalb geschitz-
ter Bereiche

Das nachste Landschaftsschutzgebiet ,, Teutobur-
ger Wald“ (LSG OS 049) befindet sich in 250 m
Entfernung

Das nachste FFH Gebiet ,Teutoburger Wald, Klei-
ner Berg“ (FFH- NR 69) befindet sich in rd. 1,5 km
Entfernung

Auf Grund der
Entfernung keine
direkten Auswir-
kungen erkenn-
bar

Schutzgut
Mensch/
Gesund-
heit (8§ 1
Abs. 6 Nr.
7c BauGB)

Ausschlaggebend fir die Wertigkeit eines Planungsrau-
mes fir den Menschen und sein Wohlbefinden sind As-
pekte wie Wohnqualitat, Erholung und Freizeit, Griin- und
Freiflachen sowie Luftschadstoffe, Licht- und Larmimmissi-
onen oder elektromagnetische Felder.

Das Plangebiet befindet sich im dstlichen Kern-
siedlungsbereiches und grenzt im Norden und
Westen an Wohngebiete an sowie im Osten an
eine landwirtschaftliche Flache

Dem weiteren Umfeld wird durch die N&éhe zu at-
traktiven Landschaftsbestandteilen wie den land-
wirtschaftlichen Flachen sowie dem Teutoburger
Wald eine Erholungsfunktion zugewiesen

Die vorhandenen und durch die Planung hinzu-
kommenden Emissionen bzw. Immissionen und
deren Auswirkungen auf immissionssensible
Wohnnutzungen werden durch ein Gutachten ge-
pruft.

Kdnnen nach
Vorlage des Im-
missionsgutach-
tens bewertet
werden.
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SCHUTZGUT

VORLIEGENDER SACHSTAND

BEMERKUNG

e Es besteht eine Vorbelastung u.a. durch die der-
zeit zulassigen Nutzungen im Plangebiet und an-
grenzender Gewerbebetriebe sowie Stralenver-
kehrslarm

Schutzgut
Tiere (81
Abs. 6 Nr.
7a BauGB)

Grundlage der Beurteilung mdglicher Umweltauswirkun-
gen auf das Schutzgut Tiere ist die Erfassung der Biotop-
und Habitatausstattung des Plangebietes sowie direkt an-
grenzender Bereiche
e Das Plangebiet ist bereits intensiv durch anthropo-
gene Nutzungen gepragt und ist zum Teil versie-
gelt
o Das Plangebiet hat aufgrund der Lage im Sied-
lungsbereich lediglich eine geringe Bedeutung fiir
geschitzte und streng geschitzte Arten
e Es sind typische Gartenvogel zu erwarten
e Durch den Abriss der Gebaude kdnnen potenzielle
Brut- und Lebensstatten verloren gehen (z.B. ge-
baudebewohnende Arten wie Flederméuse)
e Der 6stliche Geholzstreifen grenzt an die freie
Landschaft, so dass dort auch entsprechende Ar-
ten der Siedlungsrander vorkommen kénnen (z.B.
Feldsperling).

Priufung im Rah-
men der durchzu-
fihrenden Arten-
schutzprifung.

Schutzgut
Pflanzen
(8 1 Abs. 6
Nr. 7a
BauGB)

Grundlage der Beurteilung mdglicher Umweltauswirkun-
gen auf das Schutzgut Tiere ist die Erfassung der Biotop-
und Habitatausstattung des Plangebietes sowie direkt an-
grenzender Bereiche.

e Das Plangebiet ist bereits zum Teil bebaut und
versiegelt. Besondere Biotopstrukturen sind nicht
vorhandenen

¢ Die vorhandenen Gehdélzstrukturen kénnen durch
die Planung beeintrachtigt werden, auch wenn
diese au3erhalb der Baugrenzen liegen (z.B. Be-
eintrachtigung des Wurzelraumes und der Kronen)

Prifung nach
Durchfiihrung der
Biotoptypenkar-
tierung/ Eingriffs-
bilanzierung

Schutzgut
Flache (8
1 Abs. 6
Nr. 7a
BauGB)

¢ Mit dem Vorhaben wird eine bereits versiegelte
Flache (Abgangige Lagerhalle/ Getrankemarkt) im
Norden des Plangebietes mit einem Einzelhandel
Uberplant

e Weiterhin wird eine unbebaute Flache, die derzeit
vorwiegend als landwirtschaftliche Flache genutzt
wird, im Siden des Plangebietes in Anspruch ge-
nommen, die ebenfalls bereits teilweise gewerb-
lich genutzt wurde (Lager- und Verladeflache)
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SCHUTZGUT |VORLIEGENDER SACHSTAND BEMERKUNG
Schutzgut ¢ Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachenge- |-
Wasser (8 wasser
1 Abs. 6 o Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb von Was-
Nr. 7a serschutzgebieten
BauGB) e Das nachste Uberschwemmungsgebiet ,Uhlen-

bach* (KRIS-NR 74049240005) befindet sich in
350 m Entfernung
e Das nachste Trinkwasserschutzgebiet ,Welling-
holzhausen 1* Schutzzone 3 befindet sich in 520
m Entfernung
o Durch die bestehenden Versiegelungen ist die
Grundwasserneubildungsrate bereits einge-
schrankt.
Schutzgut o Die natlrlichen Bodenhorizonte sind Uberwiegend |-
Boden (8§81 bereits gestort oder nicht mehr vorhanden (Gelan-
Abs. 6 Nr. demodellierungen, Uberbauungen)
7a BauGB) e Geschitze Bodentypen sind nicht vorhanden
Biodiversitat oder biologische Vielfalt bedeutet ,Variabilitat | -
Schutzgut  |unter lebenden Organismen jeglicher Herkunft, darunter
Biologi- Land-, Meeres- und sonstige aquatische Okosysteme und
sche Viel- | die 6kologischen Komplexe, zu denen sie gehoren. Dies
falt (§ 1 umfasst die Vielfalt innerhalb der Arten (genetische Vielfalt)
Abs.6 Nr.7 | und zwischen den Arten (Artenvielfalt) und die Vielfalt der
i) BauGB) | Okosysteme und entsprechend der Interaktionen darin.
(Artikel 2 der Convention on Biological Diversity, CBD
1992).
e Auswirkungen auf die biologische Vielfalt sind ge-
genwartig nicht erkennbar
Schutzgut ¢ Klimatisch dem ozeanisch- kontinentalen Uber- -
Klima/ gangsbereich Mitteleuropas zuzuordnen
Luft (81 e Subatlantischem Klima mit kontinentalen Einflis-
Abs. 6 Nr. sen ausgesetzt
7a BauGB) e Wetter ist wechselhaft und unbestéandig
e Sommer sind maRig warm, die Winter sind meist
mild
o Jahresschwankung der Jahrestemperatur relativ
gering
Schutzgut -
Land- ¢ Landschaftshild im Bereich des Plangebietes ge-
schaft (8 1 pragt durch die Lage am Siedlungsrand
Abs. 6 Nr. e Das Plangebiet wird von einer gewerblichen Nut-
7a BauGB) zung gepragt
¢ An das Plangebiet grenzen Wohnhauser sowie
Ostlich Ackerflachen und Grianlandbereiche
o Die vorhandenen Gehdélzstrukturen wirken als vi-
suelle Abschirmung
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SCHUTZGUT |VORLIEGENDER SACHSTAND BEMERKUNG
Schutzgut e Bodendenkmaéler gem. § 2 Abs. 5 DSchG NRW -
Kultur- sowie Baudenkmaler gem. 8 2 Abs. 2 DSchG sind
und sons- innerhalb des Planbereiches nicht bekannt
tige Sach-
giter (§ 1 e Fern- oder Sichtbeziehungen zu aulRerhalb des
Abs. 6 Nr. Plangebietes gelegenen Denkmalern werden nicht
7d BauGB) beeintrachtigt
Die einzelnen Schutzguter stehen naturgemal in perma-| Prifung im Rah-
Wechsel- nenter Wechselwirkung zueinander, da sie in einem Wir-| men der Um-
wirkungen | kungsgefiige miteinander verbunden sind. Veranderungen | weltpriifung.
zwischen wirken sich daher selten nur auf ein Schutzgut aus, son-
den soge- dern haufig, zumindest mittelbar, auf mehrere Schutzguter.
nannten Z. B. wird eine Veranderung des Wasserhaushaltes einer
Schutzgu- Flache eine Veradnderung der Vegetation und damit eine
tern (§1 Veréanderung der Fauna mit sich bringen
Abs. 6 Nr.
7i BauGB)
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