Stadt Melle
Der Blrgermeister

Beschlussvorlage 01/2020/0185/1

Melle®

Die Stadt.

Amt / Fachbereich Datum

Bauamt 07.12.2020

Beratungsfolge voraussichtlicher TOP Status
Sitzungstermin

Ausschuss fiir Planen und Stadtentwicklung 09.12.2020 o)

Verwaltungsausschuss 15.12.2020 N

Beteiligung folgender Amter / Fachbereiche

Bebauungsplan "Auf der Plecke", Mc_a_lle-GesmoId
Beschluss iiber die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und Trager 6ffentlicher
Belange gemaR §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB

Beschlussvorschlag

Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange geman
§§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB wird durchgeftihrt.

Seite 1 von 6




Strategisches Ziel

Handlungsschwerpunkt(e)

Ergebnisse, Wirkung
(Was wollen wir erreichen?)

Leistungen, Prozess,

angestrebtes Ergebnis
(Was miissen wir dafiir tun?)

Ressourceneinsatz,
einschl. Folgekosten-
betrachtung und

Personalressourcen
(Was miissen wir einsetzen?)

Z 2 Wir gestalten den demografischen und gesellschaftlichen
Wandel

Z 4 Orientierung einer ganzheitlichen Stadtentwicklung an den
gesellschaftlichen Bedurfnissen sowie 6konomischen und
Okologischen Belangen

HSP 2.2: Bedarfsgerechte Wohnraumversorgung sicherstellen
HSP 4.3: Bestehende Baugebiete an heutige Nutzungsanspriiche
anpassen und neues Bauland bedarfsgerecht ausweisen

Schaffung von Wohnbauland in Ortskernrandlage

Schaffung von Planungsrecht durch Aufstellung eines
Bebauungsplans

Personalkosten
Planungskosten werden vom Projektentwickler ibernommen
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Stellungnahme zur Sach- und Rechtslage

Bisherige Beschliisse und weiterer Verfahrensverlauf

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 18.02.2020 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Auf der Plecke“ beschlossen. Gleichzeitig wurde der Vorentwurf des
Bebauungsplanes ,Auf der Plecke* gebilligt und die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschlossen. Die frihzeitige
Beteiligung der Trager der offentlichen Belange als auch der Offentlichkeit hat vom
02.03.2020 bis einschlieRlich zum 06.04.2020 stattgefunden; zudem ist aufgrund der Covid-
19-Pandemie eine Verlangerung des Auslegungszeitraumes um zwei Wochen (20.04.2020
bis einschlieRlich 04.05.2020) angeordnet worden.

Wahrend der Erarbeitung der Auslegungsunterlagen wurden mehrere Gutachten eingeholt
und fortgeschrieben. Die Ergebnisse der Gutachten wurden in die Bauleitplanung
Ubernommen. Sowohl eine schalltechnische als auch geruchstechnische Untersuchung
wurden eingeholt, um auch die Belange des Larms und der landwirtschaftlichen Emissionen
Rechnung zu tragen. Daruber hinaus wurde ein Konzept zur Oberflachenentwasserung des
Plangebietes erarbeitet. Diese Ergebnisse sind den Anlagen zu entnehmen. Zusatzlich
wurde eine gutachterliche Einschatzung zur Betroffenheit der Belange des Artenschutzes
und ein Fachbeitrag zur Beschaffenheit des Bodens erarbeitet. Die Ergebnisse dieser
Untersuchung sind ebenfalls den Anlagen zu entnehmen.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange sind mehrere Stellungnahmen eingegangen.

Gegenstand der Stellungnahmen waren u.a. die Anordnung von Gebaudetypen entlang der
,Plaggenstrafle” und die geplante GRZ, GFZ bzw. Geschossigkeit der Gebdude. Zudem gab
es Eingaben zur Errichtung und Lage des Spielplatzes. Des Weiteren ist die nicht
ausreichende  Oberflachenentwasserung und die Lage im Vorranggebiet fur
Trinkwassergewinnung kritisiert worden.

In Bezug auf die Oberflachenentwasserung hat sich herausgestellt, dass die Else im
Hochwasserfall zu stark belastet wird. Diesem Umstand wird durch die Anlage eines
Léschwasserteiches und einer Regenrickhaltung mit gedrosseltem Abfluss begegnet. In
Ergéanzung und zur Unterstitzung des Hochwasserschutzkonzeptes fur die Ortslage
Gesmold wird im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes eine vorhandene
Niederungsflaiche im Uberschwemmungsgebiet abgegraben und so zuséatzlicher
Retentionsraum fir den Hochwasserfall geschaffen. Dariber hinaus bereitet die die Stadt
Melle die Verlegung der alten Else in Gesmold vor. Gesprache mit den zustandigen
Behdrden haben bereits stattgefunden. Die Verlegung der alten Else soll vorbehaltlich der
noch ausstehenden Umweltvertraglichkeitsprifung im Jahr 2021 umgesetzt werden. Diese
MaRnahme wird sich positiv auf die Hochwassersituation in Gesmold auswirken und somit
auch eine Verbesserung des Regenwasserhaushaltes im Bereich des Bebauungsplans
bringen.

Die geplante Wohnbauflache liegt in einem Vorranggebiet fur Trinkwassergewinnung
(Schutzzone 1), sodass nun im weiteren Verfahren ein hydrogeologisches Gutachten erstellt
worden ist.

Die im Gutachten festgestellte Verringerung der Grundwasserbildung wird durch die
Installation von versickerungsoffenen Sohlen in der Regenrickhaltung weitestgehend
ausgeglichen. Dazu wird in den Regenrlckhaltebecken eine Sohlschwelle eingerichtet, die
bei jedem Regenereignis eine niedrige Flutung der Beckensohle sicherstellt. Das
zurtickgehaltene Wasser wird in den Porenraum der Beckensohle versickert und von dort in
den Untergrund abgeleitet, sodass eine Teilversickerung des anfallenden
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Niederschlagswassers erreicht wird. Dartber hinaus wurden weitere Anregungen und
Hinweise der Behoérden in den Bebauungsplan aufgenommen und die gutachterlichen
Untersuchungen erganzt.

Der Ortsrat Gesmold hat in seiner Sitzung am 02. Dezember 2020 mehrere Empfehlungen
abgegeben, die zum grofiten Teil in die Planungen eingeflossen sind. Die synoptische
Gegenuberstellung ist der Anlage 13 zu entnehmen.

Als nachster Verfahrensschritt soll nun die férmliche Auslegung beschlossen werden. Hierflr
ist bisher der Zeitraum vom 11.01.2021 bis 15.02.2021 vorgesehen. Im Zuge des weiteren
Verfahrens soll noch ein zusatzlicher Termin mit den Anwohnern durchgefuhrt werden.

Ziel der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist ca. 5,2 ha gro® und befindet sich in Melle-
Gesmold westlich der ,Plaggenstrale” und grenzt nérdlich an das Baugebiet ,In den
Drehen®. Die Flache ist momentan dem AuRenbereich gemal § 35 BauGB zu zuordnen. Der
Flachennutzungsplan stellt den Bereich als Wohnbauflache dar.

Ziel der Planung ist die Schaffung von dringend bendétigten neuen Wohnbauflachen in Melle-
Gesmold. Die baulichen Strukturen im westlichen Randbereich des Ortskernes sollen
weiterentwickelt und einer Entwicklung zugefuhrt werden.

Stadtebauliche Belange

Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist es, ein Baugebiet zu entwickeln, dass sowohl
Geschosswohnungsbau als auch Ein- und Doppelhauser ermaoglicht.

Das Baugebiet wird durch eine ovale Ringstralle, die flir den motorisierten Autoverkehr nur
eine Anbindung an die ,Plaggenstrale besitzt, erschlossen. Somit kann — bis auf bei den
Stichwegen - auf Wendeanlagen innerhalb des Plangebietes verzichtet werden. Des
Weiteren befindet sich im Zentrum des Plangebietes ein von Grundstiicken umringter
Spielplatz, der sowohl von Norden als auch von Siuden zuganglich ist. Zudem werden die
beiden Wohngebiete ,In den Drehen® und ,Auf der Plecke® durch einen FuBweg verbunden.
Auch wird es in Richtung der Strale ,Moorkdmpen® einen weiteren Siedlungszugang fur
FulRganger geben.

Die stadtebauliche Grundidee des Plangebietes sieht vor, dass die héchste bauliche Dichte
(Mehrfamilienhauser) sich gleich am Anfang des Baugebietes im Osten anordnet und dann
in Richtung Westen immer weiter abnimmt (vom Doppel-/Reihenhaus zum Einfamilienhaus).
Somit werden die Haustypen, die einen héheren Verkehr induzieren, gleich am Anfang des
Baugebietes platziert, um den motorisierten Autoverkehr innerhalb der Siedlung so gering
wie mdoglich zu halten. Die Mehrfamilienhduser an der Zufahrt zum Baugebiet sind
stadtebaulich so angeordnet, dass sie stralRenbegleitend den Eingang zum Baugebiet
flankieren. Entlang der vorhandenen Bebauung ,Lohbreede” wird die Dichte aufgrund der
topografischen Situation auf eine Eingeschossigkeit reduziert.

Stadtebauliche Festsetzungen

Das Mal der baulichen Nutzung sowie entsprechende o6rtliche Bauvorschriften Uber die
Gestaltung werden differenziert dargestellt. So passen sich die festgesetzten
Grundflachenzahlen, Geschossflachenzahlen, zulassige Trauf- First- oder Gebaudehdhen
und Dachformen an den Bebauungsvorschlag an. Grundsatzlich soll mit den Festsetzungen
ein gewisses Malk an Flexibilitdt ermdglicht und dennoch eine einheitliche
Siedlungsgestaltung sichergestellt werden.
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Okologische Belange

Flachdacher sollen dauerhaft begriint werden. Diese sind im gesamten Plangebiet zulassig,
um einen Beitrag zur umweltvertraglichen Entwicklung des Baugebietes zu leisten.
Pflanzgebote von Baumen auf privaten Grundsticken und der Ausschluss von sog.
L~Steingarten® sollen diesen umweltvertraglichen Entwurfsansatz unterstitzen. Zudem ist die
maximale Breite von Zufahrten im Vorgartenbereich sowie die gartnerische Anlage und
Begrinung des Vorgartens festgesetzt worden. Des Weiteren gelten wasserdurchlassige
Materialien wie Schotterrasen, Rasengittersteine, dichte Kiesbeete ebenfalls als
Versiegelung und sind im Rahmen der Grundflachenzahl voll anzurechnen.

Zu den Belangen der Grundwasserneubildung und dem Umgang mit Niederschlagswasser
wird auf den Absatz ,Verfahrensablauf® verwiesen. Zudem sind die Festsetzungen zu den
Pflanzstreifen konkretisiert worden.

Planerische Einordnung

Die Stadt Melle ist im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) als
Mittelzentrum dargestellt. GemaR des Regionalen Raumordnungsprogramms des
Landkreises Osnabriick (RROP) ist die Stadt Melle ebenfalls als Mittelzentrum dargestellt.
Der Flachennutzungsplan der Stadt Melle weist fir den Geltungsbereich Wohnbauflachen
(W) gemall § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO aus. Lediglich ein geringer Teil im sudlichen
Planbereich wird aus AulRenbereich deklariert. Im Bebauungsplan wird gemal § 4 BauNVO
ein Allgemeines Wohngebiet als Art der baulichen Nutzung festgesetzt. Somit sind die
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Auf der Plecke” aus dem Flachennutzungsplan
gemall § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB entwickelt. Nach Ricksprache mit dem Landkreis
Osnabrtick ist die Ausweisung des sudlichen Teilbereiches als Auf3enbereich aufgrund von
Parzellenunscharfe zu vernachlassigen. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht
erforderlich.
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Stellungnahme Amt fiir Finanzen und Liegenschaften

Budgetauswirkungen fur den laufenden Haushalt:

Betroffene (s) Produkt(e):

511-01 Raumliche Planung

HSP 2.2 Wohnraum orientiert am Wohnraumversorgungskonzept
schaffen (Z 2, 6)

HSP 4.3 Ressourcenschonende Bestands- und Baulandentwicklung in
allen Stadtteilen unter Priorisierung der Innenentwicklung (Z 4, 5, 6)

Z2 Wir gestalten den demografischen und gesellschaftlichen
Wandel

Z4 Orientierung einer ganzheitlichen Stadtentwicklung an den

gesellschaftlichen Bedurfnissen sowie 6konomischen und 6kologischen Belangen

Ordentlicher Ergebnishaushalt: -

Aulerordentlicher Ergebnishaushalt:

Finanzhaushalt: -

Bemerkungen/Auswirkungen Die Kosten der Planung werden vom
Folgejahre: Projektentwickler getragen.
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