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1 Planungsanlass / Allgemeines

Die Stadt Melle beabsichtigt, die unbebauten Flachen zwischen der A30 und der ,Gesmolder
StralRe” (K228) im Stadtteil Melle-Mitte zur Aufrechterhaltung eines angemessenen Angebotes
an raumlichen Entwicklungsmaoglichkeiten zu einer gewerblichen Nutzung heranzuziehen.

In der Stadt Melle gibt es einen hohen Bedarf an zusétzlichen Gewerbegrundsticken, da auf
dem freien Markt kaum noch gewerbliche Baugrundstiicke frei zu erwerben sind.

Die hier zur Planung anstehende Flache ist aufgrund der rAumlichen N&he zur Anschlussstelle
,Melle-West“ und der geringen naturschutzfachlichen und immissionsschutzrechtlichen Kon-
fliktpotentiale besonders fiir eine gewerbliche Entwicklung geeignet.

Als Grundlage fiir den Bebauungsplan dient ein stadtebauliches Gesamtkonzept, das durch
das Biro IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG aus Wallenhorst in enger Abstimmung
mit der Stadt Melle erarbeiten worden ist.

Die gewerbliche Entwicklung in der Stadt Melle erfolgt grundsétzlich vor dem Hintergrund des
Ratsbeschlusses vom 17.12.2019 zu einer nachhaltigen Gewerbeflachenentwicklung.

Das Erfordernis fir die Aufstellung des hier anstehenden Bebauungsplans begriindet sich
insbesondere dadurch, dass Baurecht fir eine gewerbliche Entwicklung im bauplanungsrecht-
lichen AulRenbereich geschaffen und eine dem Plangebiet und seinem Umfeld angemessene
stadtebauliche Ordnung hergestellt werden soll. Zudem muissen die ErschlieRung und
verkehrliche Anbindung des Vorhabens sichergestellt werden und die Belange des Umwelt-
und Naturschutzes Bericksichtigung finden.

2 Verfahren / Abwéagung

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Stadt Melle hatte am ...................... beschlossen, den
hier anstehenden Bebauungsplan aufzustellen. Im Parallelverfahren wird die 14. Anderung
des Flachennutzungsplans aufgestellt.

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen ,Regelverfahren* mit einer frilhzeitigen Offentlich-
keits- und Behordenbeteiligung sowie einer anschlieBenden einmonatigen férmlichen Beteili-
gung einschlieBlich einer Umweltprifung mit Artenschutzbeitrag aufgestellt.

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Stadt Melle hat in seiner Sitzung am ........................
die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und der beriihrten Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom
...................... Uber die Planung unterrichtet und zu einer Stellungnahme bis zum
...................... aufgefordert worden.
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Da die Planunterlagen zwischenzeitlich weiter konkretisiert worden sind, hat der Rat/Verwal-
tungsausschuss der Stadt Melle in seiner Sitzung am ........................ die Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und der beriihrten Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 1 BauGB erneut beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde durch Auslegung der Unterlagen in der Zeit
VOM .o bis einschlieBlich ...................... durchgefuhrt.

Die Behorden und sonstigen Tréager oOffentlicher Belange sind mit Schreiben vom
...................... Uber die Planung unterrichtet und zu einer Stellungnahme bis zum
...................... aufgefordert worden.

Nach Auswertung der Ergebnisse aus der frihzeitigen Beteiligung und Erarbeitung des Bau-
leitplanentwurfs werden alle Unterlagen noch einmal gemaf § 3 Abs. 2 BauGB fur die Dauer
eines Monats o6ffentlich ausgelegt. Innerhalb dieses Zeitraums besteht erneut fir jedermann
die Mdglichkeit, Anregungen zur Planung vorzutragen. Diese Aktivitaten zur Offentlichkeitsbe-
teiligung werden entsprechend den Vorschriften im BauGB ortsiiblich bekanntgemacht. Das
Ergebnis der Abwagung kann von jedermann eingesehen werden.

3 Geltungsbereich

Das Plangebiet des hier anstehenden Bebauungsplans umfasst folgende Flurstiicke:

Gemarkung Drantum, Flur 2, Flurstiicke 6/7, 6/8 (teilw.), 7/2, 7/3, 8/6, 9/4, 11/8 und 163/25
(teilw.).

Gemarkung Drantum, Flur 5, Flurstiick 11/8, 12/4, 12/5, 43/4 und 43/5.

Gemarkung Drantum, Flur 6, Flurstiick 13/2, 14, 15/1, 15/2, 16/1, 16/3 (teilw.), 17/1, 18, 19/4,
20/2, 20/7, 21/7, 21/6, 22/3, 29/4, 29/5, 35/2 und 36/3.

4 Bestandssituation

Das Plangebiet liegt zwischen ,Gesmolder Strale“ im Norden und der Autobahn im Siiden an
einem leichten Nordosthang mit Hohenunterschieden von insgesamt rund 10 m und stellt sich
als landwirtschaftliche Flache dar. Entlang der A30 befinden sich Gehdlzstrukturen.

Innerhalb des Plangebiets verlauft ein Verbindungsweg zwischen der ,Gesmolder Stralle” und
der Unterfuhrung an der A30 (,Kirchbreedeweg"). Zudem verlaufen durch das Plangebiet zwei
110kV-Freileitungen.

Nordlich der ,Gesmolder Strafke“ befinden sich einzelne Gewerbebetriebe sowie mehrere
Wohngebaude im bauplanungsrechtlichen AuRenbereich. Zudem schlieBen sich an die
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.,Gesmolder Stralle” zusammenhangende Waldflachen sowie Landwirtschaftsflachen im Au-
enbereich der Else an.

Die Innenstadt von Melle liegt rund 2 km 6stlich des Plangebietes.

5 Bauplanungsrechtliche Ausgangssituation

5.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Die Stadt Melle ist der groRte Wohn- und Wirtschaftsstandort im Landkreis Osnabrtck. Die
Wirtschaftsstruktur ist stark durch produzierendes Gewerbe gepragt. Die Stadt wird durch die
Autobahn A30 (Bad Bentheim - Bad Oeynhausen) und die Hauptbahnstrecke (Amsterdam -
Hannover - Berlin) Uberregional erschlossen. Mit der kreisfreien Stadt Osnabriick liegt das
nachstgelegene Oberzentrum etwa 20 km nordwestlich von Melle.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Osnabrick von 2004
(RROP 2004) ist die Stadt Melle als Mittelzentrum dargestellt. Die mittelzentralen Versor-
gungsfunktionen konzentrieren sich in Melle-Mitte.

Die Stadt Melle ist aufgrund der Vorgaben aus dem Landes-Raumordnungsprogramm als
Schwerpunkt fur die Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten eingestuft
(RROP 2004, Abschnitt D1.6 - 02, S. 31). Hiernach sind in Melle fiir die Ansiedlung neuer, die
Erweiterung, Umstrukturierung und Verlagerung bestehender Arbeitsstatten im produzieren-
den Bereich [..] entsprechend den sich verandernden Standortanforderungen qualitativ unter-
schiedliche Gewerbefldchen vorzuhalten bzw. geeignete Standorte [...] zu entwickeln.

Mit der Lage des Plangebiets in direkter Nahe zur Autobahn entspricht die Planung auch dem
raumordnerischen Ziel D 1.5 - 13 des RROP 2004, nach welchem die Ansiedlung von Ge-
werbe mit erhéhtem Flachenanspruch entlang der Entwicklungsachsen mit guten Verkehrsan-
bindungen angeboten werden soll.

Der Bereich des Plangebietes wird im Regionalen Raumordnungsprogramm als Vorsorgege-
biet fur Landwirtschaft auf Grund hohen, natirlichen, standortgebundenen landwirtschatftlichen
Ertragspotentials ausgewiesen. Die Freileitungen ab 110kV sowie die vorhandene Fernwas-
serleitung in der ,Gesmolder Stralie” sind erganzend dargestellit.

Die Stadt Melle raumt hier im Rahmen der Abwagung einer gewerblichen Entwicklung den
Vorrang ein, denn an Vorsorgegebiete ist ,nicht eine strikte Vereinbarkeitsforderung gekn(ipft*,
weshalb ,ihre besondere Funktionsbestimmung nicht den grundsétzlichen Ausschluss entge-
genstehender Nutzungen zur Folge* (vgl. ebd., Abschnitt D 1.9 - 01, S. 47) hat.

Zu bertcksichtigen ist auch, dass sich die Vorsorgegebiete auf groRe Bereiche der unbebau-
ten Flachen der Stadt Melle erstrecken, weshalb die Bebauung einer einzelnen relativ kleinen
Teilflache dieser raumordnerischen Funktion nicht grundsatzlich entgegensteht und die Vor-
sorgefunktion durch den geringfiigigen Flachenentzug nicht beeintrachtigt wird.
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5.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der wirksamen Flachennutzungsplandarstellung der Stadt Melle als Fla-
che fur die Landwirtschaft ausgewiesen (= bauplanungsrechtlicher Aul3enbereich). Da der hier
anstehende Bebauungsplan ,aus dem Flachennutzungsplan entwickelt“werden muss und die
Festsetzung eines Gewerbegebiets vorgesehen ist, besteht das Erfordernis zur Anderung des
Flachennutzungsplans. Dies erfolgt parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans im Rahmen
der 14. Anderung.

5.3 Bebauungsplane

Fir die Flachen sidlich ,Gesmolder StralRe“ liegt derzeit weder ein rechtsverbindlicher Bebau-
ungsplan noch eine anderweitige Satzung nach BauGB vor.

Nordlich ,Gesmolder StralRe“ setzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Westlich Stadtker-
nentlastungsstralRe Melle-Mitte® flr die Flache des geplanten Regenriickhaltebeckens derzeit
Flachen fir die Landwirtschaft fest.

Durch den Bebauungsplan ,Gewerbepark griine Kirchbreede® wird der rechtsverbindliche Be-
bauungsplan ,Westlich Stadtkernentlastungsstral’e Melle-Mitte“ in einem Teilbereich Uber-
plant. Mit Inkrafttreten des hier anstehenden Bebauungsplans werden fir die Gberplanten Fla-
chen alle zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans unwirksam.

5.4 Okologische Kriterien fir Gewerbeflachenentwicklung

Der Rat der Stadt Melle hat in der Sitzung vom 17.12.2019 den folgenden Beschluss zu einer
nachhaltigen und 6kologischen Entwicklung des geplanten Gewerbegebiets stdlich ,Gesmol-
der StralRe“ sowie der zuklnftigen Gewerbeflachen in Melle gefasst:

JAktuelle und zukiinftige Gewerbegebietsentwicklungen sind sowohl bei Neuplanungen wie
auch bei Erweiterungen auf Aspekte der Nachhaltigkeit auszurichten. Ziel ist es, durch eine
nachhaltige Planung eine Balance zwischen 6kologischem, 6konomischem und sozialem Nut-
zen fur Gewerbeflachen zu entwickeln und daraus ein innovatives Konzept zur Gewerbefla-
chenentwicklung abzuleiten. Dabei ist die Zusammenarbeit mit externen Partnern zu suchen,
z.B. mit der Deutschen Stiftung Umwelt (DBU).“

Die Stadt Melle erarbeitet derzeit unter externer Beratung des Bliros Zero-Emission aus Wup-
pertal am Beispiel des Gewerbegebiets sudlich ,Gesmolder Strale“ ein Konzept zur Umset-
zung des Ratsbeschlusses. Auftraggeber und weiterer Projektpartner ist die OLEG. Grund-
satzlich soll die weitere Gewerbeflachenentwicklung dabei im Einklang mit den nachfolgenden
Hauptzielen stehen:

- flacheneffizient

- naturnah und grin

- wassersensibel

- klimaresilient.
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Auf Grundlage dieser Hauptziele ist ein erster Katalog an geeigneten Maf3nahmen fur die Ent-
wicklung eines nachhaltigen Gewerbegebiets erarbeitet worden. Als Nebenziele werden fol-
gende Aspekte zusatzlich in den Blick genommen: klimaschitzend, energieoptimiert, mobil,
gesund. Der MalRnahmenkatalog umfasst beispielhafte technische und bauliche MalRhahmen,
die auf den 6ffentlichen und/oder privaten Flachen umgesetzt werden kénnen.

Im Vorentwurf des hier anstehenden Bebauungsplans ist parallel bereits eine Vielzahl 6kolo-
gischer Belange durch Festsetzungen etwa zur Ein- und Durchgriinung des Gewerbeparks,
zur Dachbegriinung, zur Regenwasserversickerung, zur Entwicklung naturnaher Freiflachen
sowie zur Entwicklung umfangreicher Naturschutzflachen entlang der A30 beriicksichtigt wor-
den.

6 Planungserfordernis

In der Stadt Melle stehen seit geraumer Zeit kaum noch gewerbliche Baugrundstiicke zur Ver-
fugung, die auf dem freien Markt auch verfiigbar wéaren. Aufgrund der sehr hohen Nachfrage
und der regionalplanerischen Schwerpunktaufgabe zur Sicherung und Entwicklung von Ar-
beitsstatten besteht das Erfordernis zur ErschlieRung weiterer Gewerbeflachen.

Dieses Planungserfordernis hat Eingang in das kommunale Zielsystem der Stadt Melle fur die
Haushaltsjahre 2021/2022 gefunden. Danach sollen durch die Akquirierung geeigneter ge-
werblicher Vorrats- und Tauschflachen (Ziel 5.4) die Leistungsfahigkeit des stadtischen Haus-
haltes und die Vorteile des Wirtschaftsstandortes Melle zwischen den Zentren Osnabrick,
Bielefeld und Herford verfestigt und dauerhaft gesichert werden (Ubergeordnetes (Ziel 5).

Darlber hinaus hat die Stadt Melle im Zuge der strategischen Entwicklung bereits im Haus-
haltsjahr 2018 das Projekt ,Gewerbeflachenentwicklung® initiiert. Dieses sieht vor, insgesamt
20 ha erschlossene Gewerbeflachen anzubieten und die bauplanungsrechtlichen Grundlagen
dafiir zu schaffen. Dieses Ziel soll bis 31.12.2021 erreicht sein. Zwischenzeitlich sind an keiner
anderen Stelle im Stadtgebiet von Melle neue Gewerbegebiete mit Baugrundstiicken fiir den
freien Markt geschaffen worden.

Ein ausreichendes Angebot an gewerblichen Baugrundstiicken — auch fir einen Zeithorizont
von mehreren Jahren — ist fir eine zukunftsorientierte Entwicklung der Stadt Melle im Sinne
einer Flachenreserve von besonderer Bedeutung. Die Schaffung von Baurecht flr ansied-
lungswillige Gewerbebetriebe ist erforderlich, um kurzfristig auf Anfragen von Betrieben rea-
gieren zu kdnnen (und eine Abwanderung bzw. ein Ausweichen in andere Stadte und Gemein-
den zu verhindern).

Zahlreiche Interessenten warten aufgrund fehlender gewerblicher Entwicklungsflachen bereits
seit geraumer Zeit auf die ErschlieRung weiterer Gewerbeflachen in Melle. Die Nachfrage nach
Gewerbeflachen ist hinsichtlich bendétigter FlachengréfRen sehr unterschiedlich. Zum einen
werden grolRe Flachen von ortsfremden Logistikern oder Einzelhédndlern angefragt. Zum an-
deren werden kleinere Flachen zur Erweiterung von lokalen Betrieben bendtigt.
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Innerhalb durch rechtsverbindliche Bebauungspléne festgesetzten Gewerbe- und Industriege-
biete stehen derzeit nur noch rund 5,3 ha gewerbliche Bauflachen zur Verfiigung: 3,5 ha Gle-
Flache bei Solarlux, 1,5 ha GI-Flache In Euer Heide und 1,3 ha GE-Flache am Brokamp. Die
Stadt Melle befindet sich hinsichtlich der Flachen bei Solarlux allerdings bereits in weit fortge-
schrittenen Gesprachen mit einem konkreten Interessenten.

Die dbrigen in der wirksamen Flachennutzungsplandarstellung der Stadt Melle ausgewiese-
nen und bislang noch nicht erschlossenen gewerblichen Bauflachen sind derzeit nicht fur die
Expansion vorhandener oder die Ansiedlung neuer Betriebe verfligbar. Auch gréRere zusam-
menh&ngende Innenbereichsflachen, die als Gewerbegebiet entwickelt werden kdnnten, sind
nicht vorhanden.

Dessen ungeachtet bemiht sich die Stadt Melle auch weiterhin, primar Geb&udeleerstande
sowie einzelne brachliegende Grundstucke innerhalb bestehender Gewerbegebiete einer
Nachnutzung zuzufihren. Allerdings sind diese Mdglichkeiten flachenmaliig stark begrenzt.
Auch hat die Stadt Melle meist keine Einflussmoglichkeit auf die Vermarktung solcher Poten-
tialflachen, da sich diese zumeist in privatem Eigentum befinden.

7 Standortbegrindung

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes im Jahr 2005 ist in den politischen
Gremien der Gesamtstadt Melle und der einzelnen Stadtteile das stadtebauliche Leitbild ,Melle
— eine wachsende Stadt“ entwickelt worden. Nach dem stadtebaulichen Leitbild sollen neue
Gewerbeflachenstandorte unter Ausnutzung der Standortvorteile vorrangig an den tibergeord-
neten Verkehrswegen erschlossen werden.

Gewerbliche Bauflachen sollen danach schwerpunktmafig im Stadtteil Melle-Mitte, in der
Néhe der Bundesautobahn A30, ausgewiesen werden. Es sollen ausreichend Gewerbe- und
Industrieflachen vorgehalten werden, um auf entsprechende Anfragen aus der Wirtschaft rea-
gieren zu kdnnen. In den Ubrigen Stadtteilen soll die gewerbliche Flachenausweisung auf den
Erhalt und die Entwicklung stadtteilbezogener Betriebe begrenzt werden.

Die hier zur Planung anstehenden Flachen stehen im Einklang mit den grundséatzlichen stad-
tebaulichen Planungszielen der Stadt Melle. Die Flachen liegen im Stadtteil Melle-Mitte und in
raumlicher Nahe zur A30. Die Anschlussstelle ,Melle-West“ befindet sich in einer relativ kurzen
Entfernung von ca. 500 m. Der gewerbliche Schwerlastverkehr kann den Gewerbepark zudem
Uber die Westumgehung erreichen, ohne Stérungen innerhalb von Wohnsiedlungsbereichen
zu verursachen.

Aufgrund der Lage des Plangebiets in rdumlicher Nahe zur A30 entspricht die Planung auch
dem raumordnerischen Ziel D 1.5 -13 des RROP 2004, nach welchem die Ansiedlung von
Gewerbe mit erhéhtem Flachenanspruch entlang der Entwicklungsachsen mit guten Verkehrs-
anbindungen an-geboten werden soll.
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Es liegen nur geringe naturschutzfachliche und immissionsschutzrechtliche Konfliktpotentiale
fur eine gewerbliche Entwicklung vor. Alternative Flachen entlang der A30 sind aus naturraum-
lichen Erwagungen, einer hoheren Bewertung des Landschaftsbildes oder einer Lage im Uber-
schwemmungsgebiet weniger fur eine gewerbliche Entwicklung geeignet.

Der Stadt Melle ist bewusst, dass die Entwicklung des Gewerbeparks an dieser Stelle zu Las-
ten der landwirtschaftlichen Nutzung geht und Einschrankungen im verfigbaren Flachenpo-
tential fir die Landwirtschaft nach sich zieht. Im Rahmen der Abwégung wird daher der ge-
werblichen Entwicklung der Vorrang eingeraumt. Zu berticksichtigen ist auch, dass die Fla-
chen von ihren bisherigen Eigentimern zum Zwecke der gewerblichen Entwicklung zur Verfu-
gung gestellt werden.

Da innerhalb der Siedlungsflachen von Melle keine Brachflachen, Gebaudeleerstande, Baulu-
cken oder andere gewerbliche Innenentwicklungspotentiale mehr vorhanden sind, die fur die
Entwicklung eines ca. 13 ha groRen Gewerbegebiets zur Verfigung stehen (Nettobauland),
kann auf die Inanspruchnahme bzw. die Umwandlung landwirtschaftlicher Flachen an dieser
Stelle nicht verzichtet werden.

8 Stadtebauliches Planungsziele

Die Stadt Melle verfolgt mit der Aufstellung des hier anstehenden Bebauungsplans folgende
stadtebauliche Planungsziele:

- Entwicklung eines nachhaltigen, qualitativ hochwertigen Gewerbeparks, der im interkom-
munalen Vergleich konkurrenzfahig ist

- Schaffung neuer Arbeits- und Ausbildungsplatze im Sinne regionalplanerisch zugewiese-
ner Schwerpunktaufgabe

- Verkehrliche ErschlieBung tber ,Gesmolder StralRe® durch zwei Anbindungen (Hauptan-
bindung im Osten nahe der Westumgehung)

- Uberplanung des ,Kirchbreedewegs* sowie Aufgabe bestehender landwirtschaftlicher Zu-
fahrten

- Festsetzung von Emissionskontingenten fir optimierte Ausnutzbarkeit der Gewerbe-
grundstlcke einerseits und ausreichenden Schallschutz fur vorhandene Wohnbebauung

in der Nachbarschaft andererseits (gebietstbergreifende Gliederung)

- Schadlose Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers durch Versickerung im west-
lichen Bereich und zentrale Riickhaltung im 6stlichen Bereich

- Berlcksichtigung der Bauverbots- und Baubeschréankungszone entlang der A30
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- Entwicklung umfangreicher Naturschutzflachen in der Bauverbotszone der A30 sowie an
der siidostlichen Plangebietsgrenze im Ubergang zur Wohnbebauung am ,Fuhlenkamp*

- Eingrinung zur ,Gesmolder StralRe* (K228) auf Baugrundstticken

- Freihaltung vorhandener Freileitungen einschlie3lich Schutzstreifen von jeglicher Bebau-
ung

9 Stadtebauliche Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der stadtebaulichen Planungsziele der Stadt Melle wird das Plangebiet als Gewer-
begebiet (GE) festgesetzt und dient insofern kiinftig der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben. Durch die rAumliche Néhe zu schutzbedurftigen Nutzungen
im Umfeld kdnnen in Teilen nur eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe) festgesetzt werden.

Ausschluss bestimmter Arten von Nutzungen

Betriebe aus dem Speditionsgewerbe sind nicht zulassig, da die Stadt Melle langfristig ein
gualitativ hochwertiges Gewerbegebiet ohne strukturelle Stérungen wie insbesondere hohen
Mehrverkehr etablieren mochte. Der Gewerbepark ,,Griine Kirchbreede® vorrangig Betrieben
der Dienstleistung und dem produzierenden Gewerbe und Handwerk vorbehalten sein soll.

Einzelhandelsbetriebe sind — wie im Einzelhandelskonzeptes der Stadt Melle empfohlen -
grundsétzlich nicht zulassig, um die Flachenpreise fur Gewerbebetriebe auf einem angemes-
senen Niveau halten zu kénnen. Der Ausschluss nur einzelner Sortimente oder Sortiments-
gruppen reicht aus Sicht der Stadt Melle nicht ausreicht, um diese Zielsetzung zu erreichen,
da auch das Zulassen bestimmter Sortimente (z.B. nur nicht-zentrenrelevante Sortimente) den
Flachenverbrauch und die Flachenpreise erhéhen wirde.

An den Endverbraucher gerichtete Verkaufsstatten sind allerdings ausnahmsweise zulassig,
wenn das angebotene Sortiment Uberwiegend aus der eigenen Herstellung am gleichen
Standort stammt und die Verkaufsflache der Betriebsflache des Gewerbebetriebs deutlich un-
tergeordnet ist.

Ferner sind Verkaufsflachen fiir innenstadtrelevantes und nahversorgungsrelevantes Sorti-
ment gemal der ,Meller Liste® des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Melle auf maximal 50 m?2
als Nebensortiment beschrankt. Hiermit werden negative Auswirkungen auf die vorhandenen
Versorgungsstrukturen in der Stadt Melle ausgeschlossen (insbesondere in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen).

Tankstellen sind an diesem Standort nicht erforderlich und auf3erdem in anderen Siedlungs-
bereichen von Melle ausreichend vorhanden.
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Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind, sind auch nicht ausnahmsweise zulassig. Ursachlich hierfir ist, dass die
Zulassung von Betriebsleiterwohnungen im Plangebiet eine immissionsschutzrechtliche Ent-
wertung bedeutet, da dann rechtliche Vorgaben zu Larm-, Luft-, Geruchs und Lichtimmissio-
nen (z.B. gemafd der TA-Larm, der TA Luft, der GIRL usw.) einzuhalten sind.

Vergnugungsstatten sind auch nicht ausnahmsweise zulassig. Zudem sind Bordelle und bor-
dellartige Betriebe im gesamten Plangebiet nicht zulassig. Diese Nutzungen werden ausge-
schlossen, um zu verhindern, dass bei ihrer Ansiedlung traditionelle Handwerks- bzw. Produk-
tionsbetriebe im Plangebiet keinen Standort mehr finden kénnen. Die erhéhten Bodenrenditen,
die von den o.g. Betrieben — insbesondere von Spielhallen, Entertainmentcentern und derglei-
chen sowie Bordellen und bordellartigen Betrieben — erzielt werden, kdnnen dazu fihren, dass
diejenigen Betriebe verdrangt werden und im Zweifelsfall in Nachbarkommunen ausweichen
mussen, fir die die Gewerbegebietsausweisung originar vorgesehen war.

Das Preisgefiige fur Grundstiicke kann aus dem Gleichgewicht geraten; bodenrechtliche
Spannungen kénnen die Folge sein und die fir die wirtschaftliche Entfaltung wichtigen Ge-
werbeflachen stehen fur die Weiterentwicklung des arbeitsplatzintensiven Gewerbes eventuell
nur noch eingeschrankt zur Verfugung.

In Kenntnis benachbarter Spielhallen, Peepshows, Sex-Shops oder Bordelle kénnte die An-
siedlung weiterer traditioneller Gewerbebetriebe und die Vermietung und/oder der Flachenver-
kauf erschwert werden.

Des Weiteren sieht die Stadt Melle im Falle der Ansiedlung von Spielhallen, Peepshows, Sex-
Shops oder Bordellen die Gefahr eines Trading-Down-Prozesses, da diese Nutzungen zu-
meist rund um die Uhr stattfinden, das stadtebauliche negativ Erscheinungsbild beeinflussen,
zu Leerstanden fihren kénnen und somit insgesamt ein Kippen des Gebietscharakters be-
furchten lassen.

Emissionskontingentierung

Da der Trennungsgrundsatz zwischen Gewerbeflachen und schutzbedurftigen (Wohn-)Nut-
zungen im naheren Umfeld nicht durch ausreichende Schutzabstédnde Geniige geleistet wer-
den, wird die gewerbliche Ausnutzbarkeit der Gewerbeflachen im Hinblick auf das Emissions-
potential durch Festsetzung von Emissionskontingenten eingeschrankt.

Die Larmemissionskontingente sind unter Beriicksichtigung der Vorbelastungen nach
DIN 45691 im Rahmen des schalltechnischen Berichts bemessen worden. Durch die Festset-
zung von Emissionskontingenten kann vermieden werden, dass einzelne Betriebe die mal3-
geblichen Immissionsrichtwerte ausschopfen und so die gewerbliche Nutzung der tbrigen Fla-
chen einschranken (,Windhundrennen®).

Das Gewerbegebiet wird durch die Festsetzung unterschiedlich hoher Emissionskontingente
nach 8 1 Abs. 4 S. 1 Nr. 2 BauNVO intern gegliedert, um in den Bereichen, die den vorhande-
nen Wohngebauden am nachsten liegen, starkere Einschrankungen zu erzielen. Gleichzeitig
sollen in den Bereichen, die weiter von vorhandener Wohnbebauung entfernt sind, geringere
Einschréankungen der zuldssigen Schallimmissionen erzielt werden. Die Emissionskontingente
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kénnen laut schalltechnischem Bericht weitestgehend als gebietstypisch fur Gewerbegebiete
bzw. eingeschrankte Gewerbegebiete verstanden werden.

Die niedrigsten Kontingente werden dabei im Osten festgesetzt, da hier die Wohnbebauung
am ,Fuhlenkamp® angrenzt. Die héchsten Kontingente werden entlang der A30 festgesetzt.
Um die Gewerbeflachen aus schalltechnischer Hinsicht noch besser nutzen zu kdnnen, wer-
den zusatzlich auch sektorenweise Zusatzkontingente im schalltechnischen Bericht bestimmt
und im Bebauungsplan zugewiesen.

Bei einer internen Gliederung von Baugebieten gilt nach hdchstrichterlicher Rechtsprechung,
dass es ,ein Teilgebiet ohne Emissionsbeschrénkung oder, was auf dasselbe hinauslauft, ein
Teilgebiet geben muss, das mit Emissionskontingenten belegt ist, die jeden nach § 8 BauNVO
zulassigen Betrieb ermbglichen® (BVerwG vom 07.12.2017 — 4 CN 7.16, Rn 15). Ursachlich
hierflr ist, dass die allgemeine Zweckbestimmung eines Gewerbegebiets auch bei Anwen-
dung des 8§ 1 Abs. 4 BauNVO zu wahren ist (vgl. BVerwG vom 06.05.1996 — 4 NB 16.96).

Aus Sicht der Stadt Melle fuhrt die Emissionskontingentierung nicht grundsatzlich zur Unzu-
lassigkeit bestimmter Arten gewerblicher Betriebe. Vielmehr kbnnen Gewerbebetriebe durch
schallschiitzende MaRnahmen wie bauliche oder organisatorische MaRnahmen eine Uber-
schreitung der ihnen zustehenden Kontingente am Immissionsort verhindern. Insofern Iasst
die Hohe der festgesetzten Emissionskontingente noch keine Aussage Uber die Ansiedlungs-
maoglichkeiten einzelner Gewerbetriebe zu.

Ungeachtet dessen beabsichtigt die Stadt Melle hier die Anwendung der Mdglichkeit zur ge-
bietstibergreifenden Gliederung gemaR § 1 Abs. 4 S. 2 BauNVO, da samtliche Teilflachen des
festgesetzten Gewerbegebiets mit einschrdnkenden Emissionskontingenten belegt werden.
Um die Wirksamkeit einer gebietsiibergreifenden Gliederung sicherzustellen, hat die Stadt
Melle hierbei den planerischen Willen zur Heranziehung an anderer Stelle im Stadtgebiet fest-
gesetzter Gewerbegebiete ohne Emissionsbeschrankung zu dokumentieren.

Die Stadt Melle macht daher Gebrauch von der planexternen Gliederung von Gewerbegebie-
ten nach 8 1 Abs. 4 S. 2 BauNVO. Die Voraussetzungen fir eine gebietsibergreifende Glie-
derung sind gegeben, da sich Gewerbeflachen im Stadtteil Bruchmihlen befinden, die ohne
Einschrankungen durch Emissionskontingente nutzbar sind. Es handelt sich um Flachen, wel-
che sich innerhalb der Geltungsbereiche der Bebauungsplane ,Gewerbegebiet Bruche-Ost,
Anderung und Erweiterung®; ,Auf dem Bruche — West“ und ,Gewerbegebiet Hiifferdeich® be-
finden. Dariliber hinaus sind uneingeschrankt nutzbare Gewerbegebietsflachen auch in rechts-
verbindlichen Bebauungsplanen im Stadtteil Neuenkirchen (GE/GI-Gebiet ,Lange Stralle —
Nord“) und im Stadtteil Oldendorf (GE/GI-Gebiet ,Gewerbegebiet Oldendorfer Heide®) festge-
setzt. Die Stadt Melle beabsichtigt nicht, die dort bislang unbeschrankten Erganzungsgebiete
einer anderen Nutzung zuzufiihren oder planerischen Beschrankungen zu unterwerfen.

9.2 Mald der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist geméal} der Obergrenze der Baunutzungsverordnung mit 0,8
festgesetzt, um an diesem Standort mdglichst optimale und weitreichende Nutzungsoptionen
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fur die gewerbliche Nutzung der Flachen zur Verfiigung zu stellen und bei nicht unerheblichem
ErschlieBungsaufwand wirtschatftlich tragfahige Ausnutzungsmadglichkeiten zu erreichen.

Mit einer Baumassenzahl (BMZ) von 5,0 wird eine eher durchschnittliche Bauvolumenentwick-
lung ermoglicht, die mit der maximal zuldssigen Gebaudehdhe korrespondiert und heute
durchaus als ortsublich bezeichnet werden kann.

Die Hohe baulicher Anlagen wird begrenzt, um negative Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild so weit wie moglich zu minimieren. Die maximal zuldssigen Geb&udehdhen
ermdglichen unter der Annahme, dass die vorhandene Topografie weitgehend erhalten bleibt,
baulichen Anlagen mit rund 12 m im Ubergang zur umliegenden Wohnbebauung bzw. 15 m
im inneren des Plangebiets sowie an der A30.

Far Buro- und Verwaltungsgebaude istim Sinne einer optimierten Ausnutzung des begrenzten
Baulandes auch eine Uberschreitung der Gebaudehohe um 3,00 m zulassig, sofern eine
Grundflache von max. 20% der Gesamtgrundstiicksflache nicht Gberschritten wird.

Zur Forderung der Gewinnung regenerativer Energien darf die maximal zulassige Hohe bauli-
cher Anlagen durch Photovoltaik- und Solarthermieanlagen um 2,00 m tberschritten werden.

Daneben sind zur Klarstellung auch Abweichungen fir einzelne, funktionsgebundene Anlagen
eines Betriebes zulassig (z.B. Aufzlge, Klimatechnik, Treppenhéauser, Schornsteine, 0.4.) um
bis zu 5,00 m zulassig, wenn die einzelne Anlage nicht durch andere Ausfiihrung innerhalb
der Hohengrenze mdaglich ist.

9.3 Bauweise / Uberbaubare Grundstiucksflachen

Die abweichende Bauweise ermdglicht im Zusammenhang mit den grof3flachig zusammen-
hangend festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen die Realisierung von funktionsge-
rechten gewerblichen Gebauden. Die Gebaude dirfen eine Lange von 50 m tberschreiten. Zu
den Grundstiicksgrenzen gelten die Abstandsvorschriften der Landesbauordnung (NBauO).

9.4 Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Die Schutzstreifen der beiden bestehenden Hochspannungsfreileitungen (110kV) werden von
jeglicher Bebauung freigehalten (also von Gebauden aller Art, Garagen sowie Nebenanlagen).

9.5 Vorkehrungen zum (passiven) Schallschutz

Von den umliegenden Verkehrsflachen — insbesondere A30 im Siden und ,Gesmolder Stralle®
(K228) im Norden — wirken verkehrliche Schallimmissionen auf das Plangebiet ein. Fir in
Kenntnis dieser bestehenden Verkehrsanlagen neu errichtete bauliche Anlagen kénnen ge-
genlber den jeweiligen Baulasttragern keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich weiter-
gehenden Immissionsschutzes geltend gemacht werden.
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Im Ergebnis des schalltechnischen Berichts wird festgestellt, dass es tags in weiten Teilen des
Plangebiets zu Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblatts zu
DIN 18005-1 fur Gewerbegebiete durch Verkehrslarm kommt. Daher sind zur Sicherstellung
gesunder Arbeitsverhéltnisse Mindestanforderungen an die Schallddmmung von AulRenbau-
teilen schitzenswerter Nutzungen gemaf3 DIN 4109 zu stellen.

9.6 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur optischen Abschirmung des Gewerbeparks ist entlang der ,Gesmolder Stral3e” eine ge-
schlossene Sichtschutzpflanzung auf den Baugrundstiicken durch heimische, standortge-
rechte Straucher anzulegen. Dabei diurfen innerhalb der von der Bebauung freizuhaltenden
Flachen wegen der vorhandenen Hochspannungsfreileitungen nur Gehdlze mit einer max.
Endaufwuchshdhe von bis zu 3,00 m verwendet werden.

Die gleichmafige Begrunung der Stellplatzanlagen fur Pkw durch grof3kronige, einheimische,
standortgerechte Laubbdume wertet das Siedlungsbild auf und tragt zu einer Verschattung
und damit zu einer verminderten Aufheizung der grof3flachig versiegelten Freiflachen bei. Auch
bei Verwendung wasserdurchlassiger Materialien heizen sich diese Flachen ohne Beschat-
tung besonders in den Sommermonaten auf und erwdrmen so zusatzlich die Umgebungsluft.
Daneben tragt eine Begriinung groRerer Stellplatzanlagen durch die Filterung von Luftschad-
stoffen und groben Staubpartikeln aus der Luft zur Verbesserung der Luftqualitat beizutragen.

Aus ortsgestalterischen Grinden, aber auch um ein Mindestmafd an innerer Durchgriinung
sicherzustellen, ist je angefangene 200 m2 Stral3enverkehrsflache und je angefangene 500 m2
nicht Uberbaubare Grundstticksflache mindestens ein hochstdmmiger, heimischer und stand-
ortgerechter Laubbaum innerhalb des Strallenraums bzw. des Baugrundstiicks zu pflanzen.
Die auf den Stellplatzanlagen zu pflanzenden Baume sind hier bei der Ermittlung der erforder-
lichen Zahl nicht einzurechnen, da sonst auf dem Ubrigen Baugrundsttick kaum weitere Baume
zu pflanzen wéaren. Die Laubbaume sind gleichmaRig zu verteilen.

Flachgeneigte Dacher (= Neigung von weniger als 20 Grad) sind grundsétzlich extensiv zu
begriinen, um die mit der Planung verbundenen mikroklimatischen Veranderungen zu redu-
Zieren, die Niederschlagsabflussspitzen zu begrenzen, die 6ffentlichen Entwéasserungssys-
teme zu entlasten sowie Staub und Schadstoffe aus der Luft zu filtern. Ausgenommen hiervon
sind aus funktionalen Griinden sowohl Belichtungsflachen als auch Teilflachen mit techni-
schen Einrichtungen.

Auch wenn eine Dachbegriinungen keine adaquate Ausgleichswirkung haben, wirken sie doch
eingriffsmindernd. Zudem tragt eine Dachbegriinung zu einer Verbesserung des Raumklimas
der direkt darunterliegenden Raume bei, da die Verdunstung des gespeicherten Regenwas-
sers im Sommer zu einer Abkihlung fihrt. Im Winter lasst sich der Heizbedarf des Gebaudes
zudem durch die isolierende Wirkung der Dachbegriinung senken. Im Ubrigen kann eine
Dachbegriinung auch zu einer Verlangerung der Lebensdauer der Dachabdichtung beitragen
(u.a. durch Absorbieren schadlicher UV-Strahlungen).
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Das Regenriickhaltebecken nérdlich der ,Gesmolder Stral3e® ist im Hinblick auf eine naturnahe
Gestaltung mit Weiden oder Schwarz-Erle sowie standortgerechten Strduchern am Rand zu
bepflanzen, da diese Gehdlze immer wieder auf den Stock gesetzt werden kdnnen und dann
buschartig austreiben.

9.7 Verkehrsflachen

Die auRRere verkehrliche Anbindung des Plangebiets an das bestehende Verkehrsnetz erfolgt
Uber die ,Gesmolder Stralze” (K228). Die Anschlussstelle ,Melle-West" an der A30 ist auf kur-
zem Wege ohne Durchquerung von Wohngebieten Uber die Westumgehung zu erreichen.
Probleme hinsichtlich des Verkehrsablaufs sind bei den prognostizierten Verkehrsmengen aus
der Verkehrsuntersuchung nicht zu erwarten.

Aus Sicht der Stadt Melle besteht hier gegentiber der angrenzenden Kreisstral3e kein Erfor-
dernis fur das Freihalten einer Bauverbotszone, da ein umfassender Stral3enausbau wegen
der parallel verlaufenden A30 wenig wahrscheinlich und wegen der eng anstehenden Be-
standsbebauung kaum umsetzbar ware.

Es ist geplant, das Gewerbegebiet an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs anzu-
binden. Hierfiir soll an der ,Planstral’e A* eine Bushaltestelle errichtet werden; dies ist aller-
dings noch mit der Planungsgesellschaft Nahverkehr Osnabriick abzustimmen.

Nach dem stadtebaulichen Gesamtkonzept sind zwei Anbindungen an die ,Gesmolder Stralte”
vorgesehen, wobei die Hauptzufahrt im Osten in rdumlicher Nahe zur Westumgebung liegt.
An der Hauptzufahrt ist die Ausbildung einer Linksabbiegespur vorgesehen; hierzu liegt eine
stralRenbautechnische Vorplanung vor. Bei beiden Einmindungen sind die im Bebauungsplan
eingetragenen Sichtdreiecke zu bertcksichtigen.

Eine zweite Zufahrtmdglichkeit ist insbesondere mit Blick auf die Erreichbarkeit im Notfall z.B.
durch die Feuerwehr oder durch Rettungsfahrzeuge unverzichtbar. Zur Umfahrung maoglicher
Zufahrthindernisse z.B. durch (falsch) parkende oder defekte Fahrzeuge, durch Baustellen
oder aber auch durch bereits im Einsatz befindliche Feuerwehr- oder Rettungsfahrzeug muss
eine ErschlielBungsalternative gegeben sein.

Zur ,Gesmolder Strafte” sind keine Grundstlickszufahrten zulassig, um die Sicherheit und die
Leichtigkeit des Verkehrs auf der ,Gesmolder Stralle“ nicht zu beeintrachtigen. Ferner ist vor-
gesehen, die Einmiindung des ,Kirchbreedewegs® zu beseitigen sowie die aktuell vorhande-
nen landwirtschaftlichen Grundstiickszufahrten aufzuheben.

Das innere Erschliefungssystem ist als ErschlieBungsring (,Planstral’e A) mit ,Einhanger*
(-Planstral’e B) angelegt, so dass 6¢ffentliche Wendeanlagen vermieden werden kdnnen.

Der Straf3enquerschnitt ist mit 16,50 m so dimensioniert, dass neben der Fahrbahn ein einsei-
tiger Geh-/Radweg, ein Parkstreifen flr Pkw in Verbindung mit Baumpflanzungen sowie ein
Entwasserungsgraben entstehen kénnen.
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Die ,Planstralde A“ wird durch einen Ful3- und Radweg an die Flache fir Naturschutzmal3nah-
men entlang der A30 angebunden. Weitere autofreie Ful3- und Radwegeverbindung — etwa
zur Verbindung zwischen der Autobahnunterquerung und der Stral3e ,Fuhlenkamp*® sind in der
Flache fur Naturschutzmafinahmen vorgesehen.

10 Ortliche Bauvorschriften

Werbeanlagen

Durch die Festsetzungen zu Werbeanlagen soll eine Dominanz des 6ffentlichen Strallenraums
durch verschiedene Werbeanlagen verhindert und negative Auswirkungen auf den flieRenden
Verkehr sowie das Orts- und Landschaftsbild vermindert werden.

Einfriedungen

Um die Eingriinung des Plangebiets zu férdern und den optischen Gesamteindruck nicht durch
freistehende Holz- bzw. Metallzaune zu belasten, sind Einfriedungen vornehmlich durch le-
bende Hecken auszubilden. Bei Verwendung von Holz- bzw. Metallzaunen ist zusatzlich eine
stral3enseitige Eingrinung vorzusehen.

11 Umweltbelange

11.1 Umweltpriafung / Umweltbericht

Als Bestandteil dieser Begrindung wird bis zur formlichen Beteiligung gemaf 88 3 Abs. 2
und 4 Abs. 2 BauGB ein Umweltbericht erstellt. Die Stadt Melle legt nach § 2 Abs. 4 BauGB
fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwéagung
erforderlich ist. Diese Festlegung des Umfangs fir den Umweltbericht erfolgt gemanR § 4 Abs. 1
BauGB unter Beteiligung der beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange.
Dieses Vorgehen wird Scoping oder auch Antragskonferenz genannt.

Eine erste Bestandsanalyse mit Gliederungs- und Themenubersicht fir den Umweltbericht
(,Scoping“-Unterlage) ist anliegend beigefiigt. Die vorliegenden Unterlagen dienen u.a. dem
Zweck, AuRerungen der beriihrten Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu erhalten.
(s. Anlage)

11.2 Ausgleichs-, Vermeidungs- und Minderungsmaflnahmen im Plangebiet

(wird bis zur 6ffentlichen Auslegung erganzt)

11.3 ErsatzmalBnahmen aufRerhalb des Plangebiets

(wird bis zur 6ffentlichen Auslegung erganzt)
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114 Artenschutz

(wird bis zur 6ffentlichen Auslegung erganzt)

11.5 Gesamtabwagung der Umweltbelange

(wird bis zur offentlichen Auslegung erganzt)

12 Klimaschutz

(wird bis zur offentlichen Auslegung erganzt)

13 Schutz benachbarter Nutzungen vor Gewerbelarm

Es liegt ein schalltechnischer Bericht mit Empfehlungen zur Festsetzung von Larmemissions-
kontingenten im Bebauungsplan vor, da kein ausreichender Schutzabstand eingehalten wer-
den kann. Durch die Kontingentierung kann sichergestellt werden, dass die jeweils geltenden
Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Gewerbelarm fir die schitzenswerten Nutzungen im
Umfeld in der Gesamtbelastung aus Vorbelastung und Zusatzbelastung nicht Uberschritten
werden. Aus schalltechnischer Sicht sind daher keine Anhaltspunkte gegeben, dass auf Basis
zugrunde liegender Regelwerke unzulassige Schallimmissionen durch Gewerbelarm aus dem
Plangebiet zu erwarten waren.

14 Technische Erschlie3ung

Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung

Die Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung des Plangebiets wird durch Anschluss an vor-
handene Netze sichergestellt. Die Stadt Melle geht davon aus, dass die Wasserversorgung
fur die ErschlieBung des hier anstehenden Gewerbeparks noch knapp ausreicht; ein stadti-
sches Wasserversorgungskonzept ist in Bearbeitung. Der Ausbau der Leitungshetze wird
rechtzeitig mit den jeweiligen Versorgungstragern abgestimmt. Dies gilt auch fur Telekommu-
nikationsleitungen.

Oberflachenentwasserung

Die Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers ist grundséatzlich auch in geplanten
Gewerbegebieten anzustreben, soweit die Bodenverhéaltnisse und die Grundwasserverhalt-
nisse gegeben sind. Niederschlagsabflissen in Gewerbegebieten sollen zum Schutz des
Grundwassers durch den bewachsenen Boden versickern.

Im Rahmen der wasserwirtschaftlichen Vorplanung werden die 6kologischen Belange beriick-
sichtigt und eine naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung angestrebt. Im Ergebnis wird
festgestellt, dass das Plangebiet aufgrund des angetroffenen Bodens und der Grundwasser-
stande in zwei Teilbereiche zu gliedern ist.
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Fir die Flachen im westlichen Bereich des Plangebiets (GE-1, GE-2, GEe-1.1, GEe-1.2 und
GEe-2.1) ist eine dezentrale Versickerung der anfallenden Oberflachenabflisse auf den Bau-
grundsticken in geeigneten Anlagen Uber eine mindestens 30 cm starke belebte Bodenzone
vorgesehen. Bereiche mit geringen Grundwasserflurabstanden (kleiner 1,5 m unter Gelande)
sind gegebenenfalls aufzuhthen, um noch eine Versickerung gewahrleisten zu kénnen.

Im dstlichen Bereich des Plangebiets ist aufgrund des angetroffenen Bodens und der Grund-
wasserstdnde eine planmaRige zentrale bzw. dezentrale Versickerung der anfallenden Ober-
flachenabflisse nicht bzw. nur stark eingeschrankt moglich (Ausnahme: partielle Flachenversi-
ckerung Uber versickerungsfahige Beldge in Bereichen von Parkplatzen). Daher ist hier eine
Ableitung zu einem zentralen Regenriickhaltebecken (RRB) vorgesehen. In dem zentralen
Regenruckhaltebecken nordlich der ,Gesmolder StralRe” werden die Oberflachenabflisse re-
tendiert und auf den natirlichen Abfluss gedrosselt der Vorflut zugeleitet.

Fur die 6ffentlichen StralRenverkehrsflache ist ein Abfluss Uber Langs- und Querneigung der
Stral3en zu straBenbegleitenden, parallelen Sickergraben mit Nottiberlauf zur Regenkanalisa-
tion und Ableitung zum zentralen Regenriickhaltebecken vorgesehen.

Schmutzwasserbeseitigung

Das anfallende Schmutzwasser wird zum vorhandenen Schmutzwasserkanal in der ,Gesmol-
der Strale“ (K228) abgeleitet, wobei hierflr innerhalb des Plangebiets ein Pumpwerk erfor-
derlich wird.

Derzeit ist vorgesehen, dass Schmutzwasser zur Klaranlage in Gesmold abzuleiten, da das
Kanalnetz in Melle-Mitte bereits hydraulisch ausgelastet ist. Da auch Klaranlage in Gesmold
bereits weitgehend ausgelastet ist und im Einzugsgebiet noch weitere Baugebiete in Kirze
erschlossen werden sollen, wird aus Sicht der Stadt Melle vermutlich eine Erweiterung der
Klaranlageerforderlich.

Loschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung wird im Zuge nachfolgender Genehmigungs- und Ausfiihrungs-
planungen entsprechend den technischen Regeln und Richtlinien durch abhangige und - so-

fern moglich - unabhangige Léschwasserentnahmestellen sichergestellt. Die technischen An-
forderungen fir einen ausreichenden Brandschutz werden mit der zustandigen Brandschutz-
behdrde sowie der 6rtlichen Feuerwehr im Zuge der detaillierten ErschlieRungsplanung abge-
stimmt.

Abfallbeseitigung

Die ordnungsgeméaRe Abfallbeseitigung des Hausmilills erfolgt tGber die 6rtliche Mullabfuhr;
gewerblich-industrielle Abfélle sind gesondert zu entsorgen.
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15 Abschliel3ende Erlauterungen

15.1 Hochwasserschutz

Der Gewerbepark ,Griine Kirchbreede® liegt vollstandig aul’erhalb des verordneten sowie
auch des vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets der ,Else“. Auch eine Betroffenheit
der Uberflutungszone des HQextrem der ,Else* liegt nicht vor.

Das geplante Regenriickhaltebecken nérdlich der ,Gesmolder Stralde” befindet sich allerdings
weitgehend innerhalb des vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets sowie vollstandig
innerhalb der Uberflutungszone des HQextrem der ,Else*. Eine Betroffenheit des verordneten
Uberschwemmungsgebiets liegt demgegeniiber nicht vor. In naher Zukunft wird das derzeit
noch verordnete Uberschwemmungsgebiet durch das vorlaufig gesicherte Uberschwem-
mungsgebiet ersetzt.

Nach vorangegangenen Abstimmungen mit der Unteren Wasserbehoérde des Landkreises Os-
nabriick geht die Stadt Melle davon aus, dass die Anlegung eines zentralen Regenrtickhalte-
beckens in Bereich des vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets und des HQextrem
der ,Else” genehmigungsfahig ist. Nachteilige Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger
oder eine Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes sind aus Sicht der Stadt
Melle nicht zu erwarten.

15.2 Hochspannungsfreileitungen

Das Plangebiet wird von zwei Hochspannungsfreileitung gequert (110 kV), die einschlieflich
Schutzstreifen berticksichtigt werden. Innerhalb der Schutzstreifen werden keine tberbauba-
ren Grundstiicksflachen festgesetzt.

Von den einzelnen ggf. auch nicht genehmigungspflichtigen Bauvorhaben im Schutzstreifen
der Freileitungen bzw. in unmittelbarer Nahe dazu sind den Leitungstragern Bauunterlagen
(Lageplane und Schnittzeichnungen mit Hohenangaben in m tber NHN) zur Prifung und ab-
schlielBenden Stellungnahme bzw. dem Abschluss einer Vereinbarung mit dem Grundstticks-
eigentiimer/Bauherrn zuzusenden. Alle geplanten MaBhahmen bedtrfen der Zustimmung der
Leitungstrager. Die Leitungstrager sind die Westnetz GmbH bzw. die DB Energie (Bahnstrom).

15.3 Altlasten

Innerhalb des Plangebiets befindet sich die Altablagerung ,Fuhlenkamp® (Altlastenkataster-
nummer 459 025 4062), die im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet ist.

Néahere Erkundungen zu dieser Altablagerung werden in Kiirze durch ein fachlich kompetentes
Ingenieurbiiro mit Sachverstandigennachweis nach § 18 BBodSchV durchgefiihrt, um einen
Einfluss der Altablagerung auf das Plangebiet beurteilen zu kénnen und ggf. notwendige Sa-
nierungsarbeiten zu veranlassen. Das Gutachten wird der Unteren Bodenschutzbehérde zur
Stellungnahme vorgelegt.
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Grundsatzlich gilt, dass Malinahmen, bei denen Erdarbeiten notwendig sind, wie z.B. das Ver-
legen von Leitungen oder Kanélen, rechtzeitig der Unteren Bodenschutzbehérde des Land-
kreises Osnabriick zu melden bzw. mit ihr abzustimmen sind. Soweit sich bei Bauarbeiten
Auffalligkeiten nach Farbe, Geruch usw. im Boden oder in Baukdrpern zeigen, die auf eine
Kontamination des Bodens oder des Baukdrpers mit umweltgeféahrdeten Stoffen hindeuten, ist
der Landkreis Osnabriick - Untere Abfallbehtrde - unverziglich durch den verantwortlichen
Bauleiter bzw. den Bauherren zu benachrichtigen, um gegebenenfalls eine ordnungsgemalile
und schadlose Entsorgung verunreinigter Bauabfélle sicherzustellen.

Bei Vorhaben, die dem Baurecht unterliegen, ist die Untere Bodenschutz-/Abfallbehérde des
Landkreises Osnabriick zu beteiligen.

Gegebenenfalls sind aus vorgenannten Griinden Untersuchungen auf schadliche Bodenver-
anderungen oder der vorhandenen Gebaudesubstanz notwendig.

15.4 Denkmalschutz

Baudenkmale

Weder im Plangebiet noch in der naheren Umgebung sind Baudenkmale vorhanden. Denk-
malschutzbelange sind daher nicht betroffen.

Archaologische Denkmalpflege / Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal § 14 Nds. Denkmalschutzgesetz meldepflichtig und missen der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind gemafR § 14 Nds. Denkmalschutzgesetz bis zum Ablauf von vier Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

15.5 FFH-Vertraglichkeit

In ca. 250 m Ostlicher bzw. ca. 430 m nérdlicher Richtung befindet sich das FFH-Gebiet "Else
und obere Hase" (Kennung: 3715-331).

Die Vertraglichkeit der Planung nach § 34 BNatSchG wird bis zur 6éffentlichen Auslegung in
einer FFH-Vertraglichkeitsvorprifung seitens der Stadt Melle im Benehmen mit der Unteren
Naturschutzbehdrde gepruft.

15.6 Landwirtschaftliche Immissionen / Tierhaltung

Das Plangebiet befindet sich in einem landlich gepragten Raum, in dem es zwangslaufig zu
gewissen landwirtschaftsspezifischen Immissionen kommt, die aus der Tierhaltung bzw. der
Bewirtschaftung umliegender Acker- und Griinlandflachen resultieren (Gerliche, Geréusche,
Staube). Letzteres kann jahreszeitlich und witterungsbedingt auch an Sonn- und Feiertagen
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sowie in den Nacht-stunden auftreten. Diese Immissionen sind in landlichen Gebieten ortslib-
lich, unvermeidbar und insofern zu tolerieren.

Bis zur o6ffentlichen Auslegung wird gepriift, in welchem Umfang von den im naheren Umfeld

vorhandenen Hofstellen bzw. Stallungen mit immissionsschutzrechtlich relevanter Tierhaltung
ausgehende Emissionen (Geriliche) auf das Plangebiet einwirken.

15.7 Bodenordnung und Realisierung

Die Stadt Melle kann Uber alle Flachen innerhalb des Plangebiets verfiigen. Es sind keine
bodenordnenden Mafnahmen erforderlich.

15.8 Stadtebauliche Zahlen und Werte

1. GroRe des Plangebiets (= Bruttobauland) 100 % 19,79 ha
2. Verkehrsflachen (einschl. F+R) 10 % 2,05 ha
3. Naturschutzflachen (einschl. Verkehrsgriin) 18 % 3,51 ha
4. Regenwasserriickhaltung 7% 1,35 ha
5.  Nettobauland (GE-Gebiet) 65 % 12,88 ha
16 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Der Bebauungsplan ,Gewerbepark griine Kirchbreede® einschlief3lich Begriindung wurde im
Auftrag und im Einvernehmen mit der Stadt Melle ausgearbeitet.

Wallenhorst, 2021-03-25
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Matthias Desmarowitz

Fir die Stadt Melle

Melle,

Stadtbaurat

H:AMELLE\218426\TEXTE\BP\bgr210325_bpl.docx IPW



