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1 Planungsanlass / Allgemeines

Das ehemalige ,Frye-Center” und die angrenzenden, zuletzt gewerblich genutzten Flachen
Ostlich der BismarckstraRe im Norden der Meller Innenstadt stehen seit einigen Jahren leer.
Mit diesen Leerstanden geht vielfach eine mangelhafte Bausubstanz einher. Aus Sicht der
Stadt Melle liegt hier daher ein stadtebaulicher Missstand vor.

Zur Beseitigung dieses stadtebaulichen Missstands soll der gesamte Bereich vom Kreuzungs-
punkt Bismarckstral3e / Oldendorfer Strafl3e in Richtung Siden bis auf Hohe des Gebaudes
BismarckstralRe 44 durch einen privaten Vorhabentrager neu entwickelt werden. Ein stadte-
bauliches Gesamtkonzept mit einer gemischten Nutzungsstruktur liegt vor und soll als Grund-
lage fur die Anderung des Bebauungsplans dienen.

Das Konzept sieht Wohnnutzungen im Bereich westlich Bismarckstrafl3e vor (auch Senioren-
wohnen sowie betreutes Wohnen/Pflegewohnen). Ostlich der BismarckstraRe ist eine Nut-
zungsmischung aus Wohnen, Boarding-House/Werkswohnungen nebst Gastronomie, Bi-
ronutzungen und Kindertagesstatte vorgesehen.

Nach den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Sidlich Oldendorfer
StralRe / westlich Weststral3e“ sind die Vorhabenplanungen in weiten Teilen nicht genehmi-
gungsfahig. Zur Verwirklichung der Bau- und Investitionsabsichten ist daher eine Anderung
des Bebauungsplans erforderlich. Der siiddstliche Teil des Konzepts wird nicht in den Ande-
rungsbereich mit aufgenommen, da hier die Vorhaben auf Grundlage des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans genehmigt werden kénnen. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Be-
richtigung angepasst.

Die Anderung des Bebauungsplans soll nach § 12 BauGB aufgestellt werden, da mit dem In-
strument des vorhabenbezogenen Bebauungsplans weitreichende Planungsdetails (im Vor-
haben- und ErschlielBungsplan) sowie die Bindung an einen bestimmten Vorhabentrager und
Fristen fir eine Realisierung der Planung (im Durchfiihrungsvertrag) verbindlich festgelegt
werden kdnnen. Ein Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist
seitens des Vorhabentragers bei der Stadt Melle gestellt worden. Die Stadt Melle hat sich im
Rahmen ihres ,pflichtgemalen Ermessens” zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens ent-
schieden. Der Bereich Ostlich der Bismarckstrafl3e wird nicht in den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan einbezogen, da die Stadt Melle dem Vorhabentrager hier einen gro3eren Gestal-
tungsspielraum einrAumen mochte.

Der Bebauungsplan greift die grundsétzlichen stadtebaulichen Planungsziele der Stadt Melle
im Hinblick auf eine nachhaltige Wohnbauflachenentwicklung auf und beriicksichtigt zahlrei-
che 6kologischen Belange wie verdichtete Bauformen durch Mehrfamilien- und Kettenhauser,
Erhéhung der Wohnflache durch héhere Geschossigkeit, Dachbegriinung, ,griine“ Einfriedun-
gen sowie Ausschluss fossiler Heizanlagen.
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2 Geltungsbereich

Das Plangebiet in Melle-Mitte ist Teil der Gemarkung Melle, Flur 10 und umfasst die Flurstu-
cke 279/4 und 280/1 sowie Teilbereiche der Flurstiicke 281/3 (Bismarckstral3e) und 282/3.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan bildet nur den Bereich westlich der Bismarckstral3e ab
(Flurstiicke 279/4 und 280/1).

Der Bereich ostlich der BismarckstraRe (Flurstlick 282/3) wird gemaf § 12 Abs. 4 BauGB in
den Geltungsbereich der vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplans einbezogen,
obwohl dieser nicht im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegt. Eine Einbezie-
hung in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist allerdings unabdingbar, da die konkreten
Bauabsichten fir eine gemischte Nutzung mit Wohnen hier nach den Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans nicht genehmigungsfahig sind.

Somit ergeben sich folgende FlachengrdRen fir den Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans sowie den Vorhaben- und Erschlie3ungsplan:

GroRRe des Plangebiets (Vorhabenbezogener Bebauungsplan) 100 % ca. 2,24 ha
davon:
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (westl. BismarckstraRe) 65 % ca. 1,44 ha
Bereich o6stlich der Bismarckstral3e (einschl. Stral3e) 35 % ca. 0,80 ha
3 Verfahren / Abwéagung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Melle hat am 14.07.2020 beschlossen, die 1. vorhaben-
bezogene Anderung des Bebauungsplans ,Siidlich Oldendorfer Strale / westlich Weststrae*
aufzustellen.

Der Bebauungsplan wird gemaR § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufge-
stellt und umfasst auRerdem den Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie den Durchfiihrungs-
vertrag.

Gegenuber einem ,,Angebotsbebauungsplan® kdnnen mit dem Instrument des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans weitreichende Planungsdetails (im Vorhaben- und ErschlieBungsplan)
sowie die Bindung an einen bestimmten Vorhabentrager und Fristen fur eine Realisierung der
Planung (im Durchfihrungsvertrag) verbindlich festgelegt werden.

Der Vorhabentrager hat in Abstimmung mit der Stadt Melle das Biro IPW Ingenieurplanung
GmbH & Co. KG, Wallenhorst mit der Ausarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
sowie der vorliegenden Begriindung beauftragt.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt, da
hier die ,Wiedernutzbarmachung von Flachen“ des ehemaligen ,Frye-Centers® (westlich der
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BismarckstralRe) sowie der ehemaligen baulichen Anlagen der Spedition Frye (Ostlich der Bis-
marckstralRe) zur Behebung eines stadtebaulichen Missstands im Norden der Meller Innen-
stadt ermoglicht wird.

Mit dem Bebauungsplan wird eine Grundflache von nicht mehr als 20.000 m? festgesetzt.

Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zuléssigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens be-
grindet.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung eines FFH-Gebietes oder eines
Européischen Vogelschutzgebietes oder dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Bei Bebauungspléanen der Innenentwicklung wird von einer formellen Umweltprifung abge-
sehen.

Die Stadt Melle sieht hier von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 88 3 Abs. 1
und 4 Abs. 1 BauGB ab.

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Stadt Melle daher in der Sitzung am ..........cccccvvvevvevenenenee.
beschlossen, die férmliche Beteiligung gemaf 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB durchzufih-
ren.

Die offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom ......ccccccvvvvvvvivvviennne.. bis einschlielilich
................................. Parallel dazu wurde den bertihrten Behdrden und sonstigen Tragern 0Of-
fentlicher Belange mit Schreiben vom .............cooooiiin. Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

Die StralRenbauverwaltung des Landes hat angeregt, die Oldendorfer Stral3e in diesen Bebau-
ungsplan einzubeziehen, da dann auf ein Planfeststellungsverfahren verzichtet werden kann.
Hiervon wird abgesehen, da nach der Verkehrsuntersuchung eine Verkehrserschliel3ung die-
ses Baugebiets auch mit den im Bestand vorhandenen Verkehrsanlagen moglich ist. Die Ge-
nehmigung dieses Ausbaus wird im Anschluss an dieses Verfahren anderweitig durch die
Stadt Melle beantragt.

Auf Anregung der StralRenbauverwaltung des Landes wird auch auf der Seite 6stlich der Bis-
marckstraf3e ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt erganzend festgesetzt, um hier die Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs zu erhdhen.

Die Industrie- und Handelskammer sowie der Inhaber eines Kfz-Betriebs innerhalb des Plan-
gebiets auRRern, dass die gewerbliche Nutzung aufrechterhalten werden soll.

Aus Sicht der Stadt Melle sind in die Abwagung aber vor allem die genehmigten Nutzungen
einzustellen. Ob eine Baugenehmigung fiir das Unternehmen Auto Platz vorliegt, konnte nicht
eruiert werden. Daher halt die Stadt Melle an den stadtebaulichen Planungszielen dieses Be-
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bauungsplans fest, denn nur durch die Festsetzung eines Urbanen Gebiets ist eine Beseiti-
gung des stadtebaulichen Missstands mdglich. Der betroffene Gewerbebetrieb soll zugunsten
der geplanten Nutzungsmischung aus Wohnen, Boarding-House/Werkswohnungen nebst
Gastronomie, Bluronutzungen und Kindertagesstatte in ein Gewerbegebiet ausgelagert wer-
den.

Der Landkreises Osnabriick weist darauf hin, dass dieser Bebauungsplan die Ziele der Raum-
ordnung aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm sowie dem Landes-Raumordnungs-
programm solange verletzt, wie das vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete nicht das
noch festgesetzte Uberschwemmungsgebiet hier abgeldst hat.

Aus Sicht der Stadt Melle liegt allerdings keine Verletzung der Ziele der Raumordnung vor, da
hier bereits im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans eine genehmigte An-
hebung des Gelandes auf eine Hohe oberhalb der Hochwasserabflusslinie erfolgt ist (ein-
schlieRlich Ausgleich des verlorengegangenen Uberstauvolumens im Einzugsbereich des
Uberschwemmungsgebietes der Else in der Ortslage Gesmold an der ,Alten Else“). Somit
werden in diesem Bebauungsplan keine Malnahmen getroffen, die einzeln oder im Zusam-
menhang mit anderen MalRnahmen den Hochwasserabfluss beeintrachtigen oder das Retenti-
onsgebiet verkleinern.

Die Burgerinitiative ,Griin statt Grau® regt erganzende Festsetzungen zum wasser- und luft-
durchlassigen Aufbau von Stellplatzanlagen fir PKW und LKW nebst Sickermulden, Baum-
scheiben mit Sickermulden, insekten- und fledermausfreundliche Leuchtmitteln und zur Ver-
wendung von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie sowie zum Anpflanzen von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen an.

Da der Baugrund nicht fir eine Versickerung geeignet ist und durch die Griindacher bereits
ein wesentlicher Beitrag zur Drosselung und Speicherung des anfallenden Oberflachenwas-
sers geleistet wird, wird von erganzenden Festsetzungen zur Versickerung abgesehen. Von
Festsetzung zu insekten- und fledermausfreundliche Leuchtmitteln wird abgesehen, da hierfir
aus artenschutzrechtlicher Sicht kein Erfordernis besteht. Aus Griinden der planerischen Zu-
rickhaltung wird von einer Festsetzung zur verpflichtenden Errichtung von Photovoltaikanla-
gen abgesehen. Von weitergehenden Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen wird abgesehen, da durch die bislang vorgesehenen Fest-
setzungen bereits ein ausreichendes Mindestmalfd an innerer Durchgriinung durch Baume si-
chergestellt ist.

Die Interessengemeinschaft Hochwasserschutz Himmern fordert, dass eine Riickhaltung des
anfallenden Oberflachenwassers fir ein 100-j&hrliches Regenereignis vorzusehen ist.

Von der Auslegung des Regenriickhaltebeckens fiir ein 100-jahrliches Ereignis wird abgese-
hen, da dies von den Genehmigungsbehorden nicht gefordert wird. Im Ubrigen wird der Ent-
wasserungskomfort des kommunalen Entwasserungssystems durch diese Planung deutlich
verbessert, da die Oberflaichenentwésserung der bereits hohen Bestandsversiegelung derzeit
ungedrosselt in das stadtische System und somit auch unverzégert in die Else erfolgt.

Vor diesem Hintergrund hat der Rat der Stadt Melle diesen Bebauungsplan am
................................. als Satzung beschlossen.
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4 Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Meller Innenstadt an der Oldendorfer StralRe (L90)
und umfasst das ehemalige ,Frye-Center® westlich der BismarckstralR3e sowie die ehemaligen
Gebaude der Spedition Frye 6stlich der Bismarckstral3e.

Die leerstehenden, eingeschossigen Gebaude des ehemaligen ,Frye-Centers® wurden friher
als Einzelhandelsgeschéfte fir Schuhe, Textilien, Lebensmittel, Drogerie, Getranke, Friseur
und Imbiss auf jeweils abgetrennten Flachen mit eigenen Eingédngen genutzt. Sidlich des
~Frye-Centers* befindet sich ein Lagerplatz.

Die baulichen Anlagen dstlich der BismarckstraRe wurden ehemals durch die Spedition Frye
genutzt und stehen derzeit mit Ausnahme temporarer Zwischennutzungen weitgehend leer
stehen. Im Norden dieses Bereichs Uberragt ein vorhandenes Wohngebaude mit zwei bis drei
Vollgeschossen und einer Gebaudehéhe von rund 12-13 m das néahere Siedlungsumfeld.

Das nahere Siedlungsumfeld ist im Norden und Osten durch Gewerbe- und Einzelhandelsnut-
zungen gepragt. Im Westen grenzt eine ehemalige Hofstelle an. Im Sidwesten schlieRen
Landwirtschaftsflichen in den Else-Auen unmittelbar an, wobei die Plangebietsflachen hier
allerdings stets mindestens einen Meter Uber den angrenzenden Freiflachen der Elseaue lie-
gen.

Die Bismarckstral3e ist der Oldendorfer Stral3e untergeordnet. In slidlicher Richtung ist dieser
Teil der Bismarckstral3e nicht fir den Kfz-Verkehr angebunden, endet dort in einem Ful3- und
Radweg und weist derzeit keine Wendemoglichkeit im 6ffentlichen Stral3enraum auf.

Das Plangebiet ist optimal an den Offentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) angebunden,
denn rund 200 m sudlich befindet sich der Zentrale Omnibusbahnhof (ZOB) und etwa 500 m
oOstlich liegt der Bahnhof.

5 Einordnung der Planung

5.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Osnabrick von 2004
(RROP 2004) ist die Stadt Melle als Mittelzentrum dargestellt.

Mittelzentren haben hiernach ,zentrale Einrichtungen zur Deckung des gehobenen Bedarfs
bereitzustellen® (RROP 2004, Abschnitt D1.6 - 01, S. 31). Die mittelzentralen Versorgungs-
funktionen 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).
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Das Plangebiet des hier anstehenden Bebauungsplans ist nach dem Regionalen Raumord-
nungsprogramm fir den Landkreis Osnabriick als solitdr gelegener Einzelhandelsstandort
ausgewiesen. In der Bismarckstraf3e ist zudem eine Rohrfernleitung (Gas) dargestellt.

5.2 Flachennutzungsplan

In der wirksamen Flachennutzungsplandarstellung der Stadt Melle ist der Bereich der vorha-
benbezogenen Anderung westlich der BismarckstralRe als ,Sonstiges Sondergebiet* fiir gro-
flachige Einzelhandelsbetriebe ausgewiesen. Der Ubrige Bereich des Plangebiets ist als ge-
werbliche Bauflache dargestellt.

Da westlich der Bismarckstral3e die Festsetzung eines ,Allgemeinen Wohngebiets* und 6stlich
der BismarckstralRe die Festsetzung eines ,Urbanen Gebiets® vorgesehen sind, wird der Fl&-
chennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst.

5.3 Bebauungsplane

Fur das Plangebiet der hier anstehenden vorhabenbezogenen Anderung liegt der Bebauungs-
plan ,Sudlich Oldendorfer Stralte / westlich Weststralle® vor; dieser ist rechtsverbindlich seit
September 2012 (Ursprungsplan).

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt fiir den Bereich westlich der Bismarckstral3e ein
L~Sonstiges Sondergebiet* fir gro3flachige Einzelhandelsbetriebe mit einer GRZ von 0,8 fest.
Zulassig sind bauliche Anlagen mit maximal einem Vollgeschoss und einer Gebdaudehdhe von
maximal 9,00 m. Die Lange der Geb&dude darf 50 m uberschreiten; seitliche Grenzabstéande
sind einzuhalten. Verkaufsflachen fur den Verkauf an Endverbraucher mit nicht-zentren- und
nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind allgemein zulassig. Zulassig sind aber zen-
tren- und nahversorgungsrelevante Sortimentsgruppen als Randsortimente bis zu 10 % der
jeweiligen Verkaufsflache, maximal jedoch 100 m2.

Der Bereich 6stlich der Bismarckstraf3e ist als ,Gewerbegebiet* mit einer GRZ von 0,8 festge-
setzt. Es sind nur Vorhaben zulassig, die deren Gerausche die festgesetzten Emissionskon-
tingente weder tags noch nachts Uberschreiten. Zuléssig sind bauliche Anlagen mit maximal
zwei Vollgeschossen und einer Gebaudehthe von maximal 12,00 m. Die Lange der Gebaude
darf 50 m Uberschreiten; seitliche Grenzabstande sind einzuhalten.

5.4 Verkehrsuntersuchung

Auf Grundlage des stadtebaulichen Konzepts wurde mittels Verkehrsuntersuchung die ver-
kehrliche Vertraglichkeit der Vorhabenplanung im Hinblick auf die Leistungsfahigkeit des Kno-
tenpunktes Oldendorfer StralRe / BismarckstralRe / Bakumer Stral3e tberpriift. Darauf aufbau-
end wurde eine MalRBnahmenuntersuchung mit verschiedenen Varianten durchgefiihrt, die so-
wohl die Verkehrsqualitat als auch die Verkehrssicherheit einbezogen.
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Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wird nachgewiesen, dass eine Verkehrserschliel3ung
gemal der Vorhabenplanung moglich ist.

Um dartber hinaus gehend auch die Probleme bezuglich der Verkehrssicherheit an der Que-
rungshilfe auf der Oldendorfer Strafe zu beheben, wird eine Erweiterung der bestehenden
Verkehrsanlagen fur sinnvoll erachtet.

Nach der gutachterlich empfohlenen Planungsvariante 1b ist vorgesehen, eine Querungshilfe
auf der westlichen Oldendorfer Stral3e zu errichten. Des Weiteren schlief3t sich direkt dahinter
eine Aufstellhilfe fir die Linksabbieger in die Bakumer Strafle an. Ausgehend von der neuen
Querungshilfe ist dann am westlichen Plangebietsrand entlang eine Ful3- / Radwegverbindung
anzulegen. Zudem ist ein kurzer Rechtsabbiegestreifen auf der Bakumer Strafl3e vorgesehen.
(s. Anlage)

Bei beiden Varianten wird den von Suden kommenden Fu3gangern und Radfahrern die M6g-
lichkeit gegeben, die nordlich liegenden Einzelhandelsbetriebe schneller und sicherer als bis-
lang zu erreichen, da die Bakumer Straf3e nicht mehr Giberquert werden muss.

6 Stadtebauliche Planungsziele

Wesentliches Planungsziel der Stadt Melle ist, das ehemalige ,Frye-Center” und die weiteren
Gewerbebrachen dstlich der BismarckstralRe méglichst bald einer stadtebaulich sinnvollen und
innenstadtvertraglichen Nachnutzung zuzufiihren. Das derzeit verwahrloste Erscheinungsbild
dieser Baugrundstlicke ist insbesondere aufgrund der Lage im Eingangsbereich zur Innenstadt
als stadtebaulicher Missstand zu bezeichnen, der dringend beseitigt werden muss.

Von besonderem o&ffentlichem Interesse ist - neben der Beseitigung eines stadtebaulichen
Missstands - vor allem die Realisierung zusatzlichen, dringend benétigten Wohnraums (zum
Teil betreutes Wohnen).

Zur Behebung dieses stadtebaulichen Missstands soll der gesamte Bereich vom Kreuzungs-
punkt Bismarckstral3e / Oldendorfer Straf3e in Richtung Siiden bis auf Hohe des Gebaudes
Bismarckstral3e 44 durch einen privaten Vorhabentrager neu entwickelt werden. Ein stadte-
bauliches Gesamtkonzept mit einer gemischten Nutzungsstruktur liegt vor und soll als Grund-
lage fiir die Anderung des Bebauungsplans dienen.

Fur die stadtebauliche Pragung des Baugebiets im Norden der Meller Innenstadt ist entlang
der Oldendorfer Stral3e eine Bebauung mit vier Vollgeschossen nebst Staffelgeschoss vorge-
sehen. Westlich der Bismarckstraf3e soll Wohnraum fiir Senioren entstehen (zum Teil betreu-
tes Wohnen und Pflegewohnen). Ostlich der BismarckstrafRe ist eine Nutzungsmischung aus
Wohnen, Boarding-House/Werkswohnungen nebst Gastronomie, Bironutzungen und Kinder-
tagesstatte vorgesehen. Ausreichend ebenerdige Stellplatze sind im Konzept bericksichtigt.

Eine zusammenhéngende Bebauung an der Oldendorfer Strale hat zudem auch schallab-
schirmende Wirkung flr die dahinterliegende (Wohn-)Bebauung. Aus Schallschutzgrinden
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sind fur die Bebauung an der Oldendorfer Stral3e nach Norden sowie an einzelnen, betroffenen
Seitenfassaden lediglich Abstellraume, Treppenh&user und ErschlieBungsgénge geplant.
Demgegentber verbieten sich hier aktive SchallschutzmalBhahmen in Form eines Larmschutz-
walles oder einer Larmschutzwand vor allem aus ortsgestalterischen Griinden, denn diese
wuirden hier fremdartig wirken und das Ortsbild stéren.

Im vorhabenbezogenen Bereich westlich der BismarckstraRe sind in den dahinter liegenden
Bereichen weitere Wohnnutzungen geplant. Sudlich des Arztehauses sollen viergeschossige
Mehrfamilienhauser und zusammenhangenden Gartenbereichen entstehen. Zudem sind sud-
lich davon zwei- bis dreigeschossige Ein- und Zweifamilienh&user in verdichteter Bauweise
durch Ketten- und Atriumhauser und mit Erschlie3ung tber eine ringférmig ausgebaute Misch-
verkehrsflache vorgesehen.

In dem Bereich Ostlich der BismarckstralRe, der Bestandteil des hier anstehenden Bebauungs-
plans ist, ist eine geschlossene Blockrandbebauung mit drei- bis vier Vollgeschossen geplant.

7 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Vor dem Hintergrund der o0.g. stéadtebaulichen Planungsziele wird fir den Bereich westlich der
Bismarckstral3e ein ,,Allgemeines Wohngebiet” (WA) festgesetzt, da hier nach dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan ausschlie3lich Wohngeb&ude vorgesehen sind.

Auch das geplante Pflege- bzw. betreute Wohnen an der Oldendorfer Stral3e ist nach BauNVO
als Wohnen anzusehen. Denn mit der Regelung in § 3 Abs. 4 BauNVO qualifiziert der Verord-
nungsgeber selbst Pflegeheime als Wohngebaude, solange den Bewohnern ein Mindestmaf}
an hauslicher, selbstbestimmter Lebens- und Haushaltsfiihrung moglich ist. In Abgrenzung
hierzu sind Unterbringungseinrichtung zu sehen, die hauptséchlich der medizinischen Be-
handlung dienen.

Grundsatzlich gilt, dass im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen — ,Allgemeines Wohngebiet* — nur solche Vorhaben zulassig sind,
zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag zu diesem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan verpflichtet.

Alle Ausnahmen gemalf 8§ 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans, um
mogliche Konflikte zu den geplanten Nutzungen insbesondere zwischen Wohn- und Nicht-
wohnnutzungen zu vermeiden und die Entwicklung eines angestrebten Ortsbildes zu errei-
chen.
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Urbanes Gebiet

Der Bereich dstlich der Bismarckstraf3e wird in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein-
bezogen, da hier neben einer gewerblichen Nutzung (Buros) auch Wohnnutzungen erméglicht
werden sollen. Vor diesem Hintergrund ist die Umwidmung einer Teilflache des ,Gewerbege-
biets“ aus dem Ursprungsplan in ein ,Urbanes Gebiet” (MU) erforderlich, dass gemaf Zweck-
bestimmung neben der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben so-
wie sozialer, kultureller und anderer Einrichtungen auch dem Wohnen dient. Die Nutzungsmi-
schung muss dabei anders als in ,Mischgebieten® (MI) nicht gleichgewichtig sein. Das Neben-
einander von ,Gewerbegebieten und ,Urbanen Gebieten® entspricht dabei einer abgestuften
Gliederung im Sinne der BauNVO.

Alle Ausnahmen gemalR 8§ 6a Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans, um
mdgliche Konflikte zu den geplanten Nutzungen insbesondere zwischen Wohn- und Nicht-
wohnnutzungen zu vermeiden und die Entwicklung eines angestrebten Ortsbildes zu errei-
chen.

7.2 Mald der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

In MU-1 und MU-2 wird die GRZ gemafl? Obergrenze der BauNVO mit 0,8 festgesetzt, um eine
maglichst optimale bauliche Ausnutzung zu erméglichen und stadtebauliche Dichte im Rah-
men der Innenstadtentwicklung zu erzeugen.

In WA-1 und WA-2 wird die GRZ mit 0,5 festgesetzt, wodurch die Obergrenze der BauNVO
um 25 v.H. moderat Giberschritten wird.

Diese Uberschreitung ist erforderlich, um das stadtebauliche Planungsziel eines verdichteten,
innerstadtische gepragten Wohngquartiers am nordwestlichen Stadteingangsbereich zu ermdg-
lichen und im Sinne der Nachhaltigkeit insbesondere eine Reduktion der Flacheninanspruch-
nahme pro Bewohner zu erreichen. Im Ubrigen wird die Uberschreitung als vertretbar angese-
hen, da die Planung durch Wiedernutzbarmachung von Flachen einen wichtigen Beitrag zum
schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden und zu einer nachhaltigen Stadt-
entwicklung leistet.

Die Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse wird durch die Konkretisierung des
Vorhabens im Vorhaben- und ErschlieRungsplan gewahrleistet.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten, da der Versiegelungsgrad
gegenuber der ehemaligen Einzelhandelsnutzung reduziert wird (Ursprungsplanung setzt
GRZ von 0,8 fest), die Flachen an der Oldendorfer Stral3e eine vergleichsweise geringe Be-
deutung fur Natur und Landschaft haben und weitergehende MaRRhahmen zur Regenrtickhal-
tung sowie zur Durchgrinung vorgesehen sind (u.a. Dachbegriinung, Baumpflanzungen,
~grine* Einfriedungen)
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In WA-3.1, WA-3.2, WA-4.1, WA-4.2 und WA-5 wird die GRZ gem&lR Obergrenze der BauNVO
mit 0,4 festgesetzt, um fur die Eigenheimbebauung eine méglichst optimale bauliche Ausnut-
zung zu ermoglichen.

Geschossflachenzahl (GFZ)

In MU-1 wird die GFZ mit 3,2 festgesetzt, wodurch die Obergrenze der BauNVO um 7 v.H.
Uberschritten wird.

In WA-1 und WA-2 wird die GFZ mit 2,0 festgesetzt, wodurch die Obergrenze der BauNVO
um 66 v.H. tberschritten wird.

Diese Uberschreitungen sind zur Entwicklung urbaner Bebauungsstrukturen erforderlich; im
Sinne der Nachhaltigkeit wird eine Reduktion der Flacheninanspruchnahme bei gleichzeitiger
Erhéhung der Wohnflache durch eine héhere Geschossigkeit ermdglicht. Dabei soll insbeson-
dere die Oldendorfer Strafl3e durch eine Bebauung mit htheren Gebauden gefasst werden, um
eine stadtische Raumwirkung zu erhalten, mafR3stabliche Straldenraumproportionen zu errei-
chen und die dahinterliegende Wohnbebauung gegentiber Schallimmissionen abzuschirmen.

Die vorgesehene Bebauung mit vier Vollgeschossenen ware im Rahmen der Obergrenzen der
BauNVO nur auf deutlich groReren Baugrundstiicken mdglich; dies steht allerdings den Pla-
nungszielen zur Entwicklung eines verdichteten Wohnquartiers und einer Reduktion der Fla-
cheninanspruchnahme pro Bewohner entgegen.

Im Ubrigen sind die Uberschreitungen unter Beriicksichtigung der bestehenden Strukturen hier
stadtebaulich vertretbar, da sich das Plangebiet durch seine innenstadtnahe, gut erschlossene
Lage fUr eine hdhere Bebauung eignet. Auch entspricht dies der zunehmenden Nachfrage in
Melle nach Geschosswohnungen in einem lebendigen Umfeld.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nicht be-
eintrchtigt, da die Grenzabsténde sowie die Abstéande auf demselben Baugrundstiick nach
Landesbauordnung eingehalten werden.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten, da durch die Uberschreitung
der GFZ ausschliel3lich eine hohere Bebauung ermdéglicht wird. Durch den Geschosswoh-
nungsbau kénnen Ressourcen gespart werden.

In MU-2 folgt die GFZ von 2,4 der GRZ in Verbindung mit der maximal zulassigen Zahl der
Vollgeschosse.

In WA-3.1 und WA-3.2 wird die GFZ gemal Obergrenze der BauNVO mit 1,2 festgesetzt, um
eine moglichst optimale bauliche Ausnutzung zu ermdglichen.

In WA-4.1, WA-4.2 und WA-5 folgt die GFZ von 0,8 der GRZ in Verbindung mit der maximal
zulassigen Zahl der Vollgeschosse.
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Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird gestaffelt festgesetzt und nimmt von Norden kommend in
sudlicher Richtung zur freien Landschatft hin ab:

In WA-1 sind zwingend vier Vollgeschosse vorzusehen, um hier die Eingangssituation im Nor-
den der Meller Innenstadt zu betonen. Zudem soll hierdurch die gewtinschte schallabschir-
mende Wirkung fir die dahinterliegenden Gebaude erreicht werden.

In dem Baugebiet unmittelbar stidlich der schallabschirmenden Bebauung — WA-2 — sind drei
bis vier Vollgeschossen zuldssig, um hier im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Ent-
wicklung eine Reduktion der Flacheninanspruchnahme bei gleichzeitiger Erhéhung der Wohn-
flache durch eine hdéhere Geschossigkeit zu ermdglichen.

Im Ubergang zwischen der Mehrfamilienhausbebauung mit bis zu vier Vollgeschossen und
der Ein- und Zweifamilienhausbebauung im direkten Ubergang zur freien Landschaft sind in
WA-3.1 und WA-3.2 zwei bis drei Vollgeschosse zulassig, um auch in einem Teilbereich der
Eigenheimbebauung eine Reduktion der Flacheninanspruchnahme bei gleichzeitiger Erho-
hung der Wohnflache durch eine héhere Geschossigkeit zu erméglichen

Fur die Baugebiete im direkten Ubergang zur freien Landschaft — WA-4.1, WA-4.2 /| WA-5 —
sind bis zu zwei Vollgeschosse zulassig, um hier eine moderne, ortstibliche Ein- und Zweifa-
milienhausbebauung zu ermaoglichen.

In MU-1 sind drei bis vier Vollgeschossen zulassig, um auch im Bereich 6stlich der Bismarck-
stralRe entlang der Oldendorfer Strafl3e im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwick-
lung eine Reduktion der Flacheninanspruchnahme bei gleichzeitiger Erhéhung der Nutzflache
durch eine héhere Geschossigkeit zu erméglichen.

In MU-2 sind zwei bis drei Vollgeschossen zuldssig, um hier einen harmonischen Ubergang
zu der benachbarten, zweigeschossigen Bestandsbebauung zu erreichen.

Hohe baulicher Anlagen

Damit sich einzelne Gebaude nicht unverhaltnismaiig aus dem Siedlungsbild hervorheben,
ist die maximal zulassige Gebaudehodhe festgesetzt. Untergeordnete Gebaudeteile wie z.B.
Antennen, Gelander und Schornsteine bleiben aul3er Betracht, da sie das Ortsbild kaum rele-
vant sind. Um die Nutzung regenerativer Energien zu fordern, darf die zulassige Hohe bauli-
cher Anlagen durch Photovoltaik- und Solarthermieanlagen um 1,50 m Uberschritten werden;
diese gilt aus technischen Erwagungen auch fur Luftungs- und Kélteanlagen.

Zwecks rechtlicher Bestimmtheit sind die in der Planzeichnung eingeschriebenen Hohen auf
Normalhdhennull (NHN) bezogen. Damit ist eine eindeutige Bestimmung der Hohenlage ohne
— ggf. veranderbare — Bezugspunkte in der Ortlichkeit moglich.

Die maximal zulassigen Geb&udehdhen von rund 18,50 m lGber Gelénde in WA-1, WA-2, MU-
1 sind fur die Errichtung baulicher Anlagen mit bis zu vier Vollgeschossen zuztiglich Staffelge-
schoss inklusive moderatem Sockel erforderlich.
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In MU-2 ist die maximal zuldssige Gebaudehdhe von rund 14,50 m tber Gelénde fur die Er-
richtung baulicher Anlagen mit bis zu drei Vollgeschossen zuziglich Staffelgeschoss inklusive
moderatem Sockel erforderlich.

Im Bereich des ,Allgemeinen Wohngebiets“ westlich der Bismarckstral3e soll durch die Abstu-
fung der Gebaudehohen in siidlicher Richtung im Ubergang zur freien Landschaft sicherge-
stellt werden, dass das Landschaftsbild nicht unverhaltnismafig beeintrachtigt wird. Die maxi-
mal zulassigen Gebaudehéhen von rund 12,00 m in WA-3.1 und WA-3.2 und rund 9,00 m in
WA-4.1, WA-4.2 und WA-5 sind fur die Errichtung baulicher Anlagen mit bis zu drei bzw. bis
zu zwei Vollgeschossen erforderlich.

7.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen / Mindestmalie fur Grundsticksbreite

Allgemein

Um den Bauherren einen gréf3eren Gestaltungsspielraum einzurdumen, durfen untergeord-
nete Bauteile wie z.B. Fluchttreppen, Wintergarten, Balkone, Loggien, Erker 0.4. sowie Ter-
rassen, sofern sie Bestandteil der Hauptanlage sind, die hinteren, der StralRe abgewandten
Baugrenzen um maximal 2,50 m und bis zu zwei Drittel der Gebaudebreite bzw. -tiefe und in
der Hohe bis zur Traufe Uberschreiten, sofern sie nicht in die Verkehrsflachen hineinragen.
Aus Vorsorge vor moglichen Uberschwemmungen und zur Vermeidung moglicher Beeintrach-
tigungen des Hochwasserschutzes gilt dies in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehérde
nicht in WA-4.1 und WA-4.2, da hier das vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet sehr
nah an der hinteren, der Stral3e abgewandten Baugrenzen liegt.

Die Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen wird dadurch gefdrdert, dass diese auch
auBBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind. Gleichzeitig kbnnen so die
oberirdisch entstehenden Freiflachen den Bewohnern des Gebietes zur Erholung dienen. Zu
diesem Zweck sowie zur Minimierung der mit der Errichtung der Tiefgaragen einhergehenden
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt wird eine Begriinung der Decken der Tiefgaragen
festgesetzt.

WA-1 sowie MU-1- und MU-2

In WA-1 ist eine geschlossene Bauweise erforderlich, um hier eine Bebauung ohne seitlichen
Grenzabstand und mit einer Gebaudelange von mehr als 50 m zu ermdglichen. In MU-1- und
MU-2 wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, da hier eine Blockrandbebauung stadte-
baulich eine Verdichtung erzeugen soll. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen, festgesetzt
durch Baugrenzen, sind von der Oldendorfer StraRe abgerickt, um das StraRenraumprofil zu
stadtebaulich zu fassen. Die zusammenhéngend festgesetzten tberbaubaren Grundsticks-
flachen in MU-1- und MU-2 erméglichen die Schaffung verdichteter Bauformen zur Reduktion
der Flacheninanspruchnahme pro Bewohner.

WA-2

In WA-2 gilt die offene Bauweise, wodurch seitliche Grenzabstande und eine Geb&udelange
von maximal 50 m vorgegeben sind. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind hier durch
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Baugrenzen festgesetzt und orientieren sich an den gestalterischen Ordnungsprinzipien fir
die Mehrfamilienhausbebauung.

WA-3.1, WA-3.2, WA-4.1 und WA-4.2

Auch im Suden des Plangebiets sind verdichtete Bauformen zur Reduktion der Flacheninan-
spruchnahme pro Bewohner vorgesehen. Dabei ist im Hinblick auf die geplante kettenhausar-
tige Bebauung eine abweichende Bauweise festgesetzt. In Abweichung von der geschlosse-
nen Bauweise muss das Hauptgebdude an die dstliche Grundstiicksgrenze gebaut werden.

Zur gegenlberliegenden Grundstiicksgrenze ist eine lickenlose Bebauung ulber alle Ge-
schosse herzustellen, um den optischen Eindruck einer Hausgruppenbebauung zu erzeugen.
Durch die Festsetzung einer stral3enseitigen Baulinie kann hier erreicht werden, dass samtli-
che Gebaudeeinheiten in einer Bauflucht errichtet werden.

Zu den dbrigen Grundstiicksgrenzen werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen durch
Baugrenzen gefasst, wodurch der Abstand zwischen Hauptgebaude und gegentiberliegender
Grundstiicksgrenze variieren kann und somit unterschiedlich breite Baugrundstiicke ermég-
licht werden. Durch die Festsetzung eines Mindestmalies fir die Breite der Baugrundstiicke
von 12,00 m kann hier allerdings gewéahreistet werden, dass in jedem Falle ein ausreichender
Abstand zwischen den einzelnen Hauptgeb&duden von mindestens 5,00 m verbleibt.

Das Heranbauen an die westlichen Grundstiicksgrenzen kann auch durch Garagen erfolgen,
soweit diese baulich in das Hauptgebdude integriert sind. Da auch in den dartberliegenden
Geschossen kein Grenzabstand einzuhalten ist, kdnnen hier weitere Aufenthaltsraume entste-
hen. Auf ein Heranbauen an die Ostlichen Grundstiicksgrenzen kann nur verzichtet werden,
wenn die Gebaude als Endhauser der Kettenhausbebauung errichtet werden, da dies einer
lickenlosen Bebauung nicht entgegensteht.

Insgesamt entstehen durch die Vorspriinge am Gebaude — anders als bei klassischer Reihen-
bebauung — kleinere Ausbuchtungen, die als Sicht- und Wetterschutz dienen und dadurch
mehr Privatsphare erméglichen.

Zu beriicksichtigen ist ferner, dass fur die tiberplanten Flachen des vorlaufig gesicherten Uber-
schwemmungsgebiets keine tberbaubaren Grundstiicksflachen in WA-4.1 und WA-4.2 fest-
gesetzt werden.

WA-5

Die Bebauung in WA-5 soll sich grundsatzlich an den gestalterischen Ordnungsprinzipien fiir
die umliegende Ein- und Zweifamilienhausbebauung orientieren (WA-3.1, WA-3.2, WA-4.1
und WA-4.2). Aufgrund der geringen Grofl3e und der gedrehten Lage am westlichen Plange-
bietsrand sollen die Festsetzungen zur Bauweise sowie zu den Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen fir dieses Baugebiet allerdings weniger konkret gefasst werden. Daher wird im Hin-
blick auf die Konkretisierung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan von der Festsetzung einer
Bauweise sowie einer straf3enseitigen Baulinie abgesehen.
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7.4 Vom Bauordnungsrecht abweich. Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen

Die Abstandsflachenerfordernisse der Landesbauordnung geben in Wohngebieten ein Malf3
von 0,5H fur die Tiefe der Abstandsflachen vor. Um die konkreten Bauabsichten aus dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu ermdglichen, wird in WA-2 die erforderliche Tiefe der
straRenseitigen und seitlichen Abstandsflachen sowie der Abstandsflachen zwischen Gebau-
den auf demselben Baugrundstiick, die nicht unmittelbar aneinandergebaut sind, auf 0,25H
reduziert (mindestens 3,0 m). Dabei ist eine seitliche Baugrenze immer dann anzunehmen,
wenn auf der anderen Seite der Grenze in einem etwa gleich groRen Abstand ebenfalls die
Errichtung eines Gebaudes zuldssig ist.

Gegenuber der westlichen Grenze des Plangebiets sowie gegenliber dem nordlich angren-
zenden WA-1 sind die nach Bauordnungsrecht vorgegebenen Mal3e zur Tiefe der Abstands-
flachen einzuhalten, um hier die Anforderungen an eine ausreichende Belichtung und Belif-
tung auf angrenzenden Grundstiicken nicht unzumutbar oder unzulassig zu beeintrachtigen.

Die Abstandsflachenerfordernisse der Landesbauordnung sind an dieser Stelle mit den stad-
tebaulichen Zielen eines verdichteten, innerstadtischen Wohnquartiers und einer Reduktion
der Flacheninanspruchnahme pro Bewohner nicht vereinbar:

Bei einer maximal zulassigen Gebaudehdhen von rund 18,50 m musste zwischen Geb&uden
auf demselben Baugrundstiick, die nicht unmittelbar aneinandergebaut sind, ein eben solcher
Abstand gehalten werden.

Bei einem Abstand von 12,50 m zwischen den seitlichen Baugrenzen mittig in WA-2 kénnte
dort nur eine niedrigere Bebauung errichtet werden oder eine drei- bis viergeschossige Be-
bauung misste gegeniiber der Bauflucht starker zurticktreten, da sich die Abstandsflachen
ansonsten Uberschneiden wirden.

Zwar durfen benachbarte Verkehrsflachen 6ffentlicher Straf3en fiir die Bemessung des Grenz-
abstandes bis zu ihrer Mittellinie dem Baugrundstiick zugerechnet werden; aufgrund der ge-
ringen Breite der BismarckstraRe kdnnte hier aber ohne Reduzierung nur eine niedrigere Be-
bauung errichtet werden oder eine drei- bis viergeschossige Bebauung musste gegeniiber der
StralRe starker zuriicktreten.

Die Voraussetzungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB sind gegeben, da fir die Festsetzung
ausschlieBlich stadtebauliche Griinde herangezogen werden. Die Reduzierung der Abstands-
flachentiefen ist auch unter Berticksichtigung des bauordnungsrechtlichen Aspekts der Gefah-
renabwehr vertretbar, da der festgesetzte Mindestabstand nach herrschender Meinung den
Mindestanforderungen von 2 x 3,0 m Metern zwischen zwei Gebauden genlgt. Dabei ist auch
zu bertcksichtigen, dass die Ermdglichung geringerer Abstandsflachentiefen sich auf diejeni-
gen Seiten einer baulichen Anlage beschrénkt, fur die dies stadtebaulich geboten ist. Durch
die Stellung der Geb&aude im Vorhaben- und Erschlielfungsplan kann zudem eine hinreichende
Belichtung der Wohnraume von Stdwest und Stidost voraussichtlich gewahrleistet werden.
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7.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden wird im sidlichen Bereich des
Plangebiets auf zwei begrenzt (WA-3.1, WA-3.2, WA-4.1, WA-4.2 und WA-5), um hier im Uber-
gang zur freien Landschaft eine einheitliche Siedlungsstruktur aus Ein- und Zweifamilienhaus-
bebauung zu erreichen und ein unkontrolliertes Nebeneinander von Eigenheimen und Ge-
schosswohnungen zu vermeiden.

7.6 Von Bebauung freizuhaltende Flachen / Flachen fiur Nebenanlagen so-
wie fur Garagen

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Fur die Flachen innerhalb des vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets werden von
Bebauung freizuhaltende Flachen festgesetzt. Innerhalb der von Bebauung freizuhaltenden
Flache sind jegliche Versiegelungen, Aufschittungen, Gebaude aller Art sowie Garagen ge-
maf § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO nicht zulassig. Hierdurch kénnen
nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger noch eine Beeintréachtigung des
Hochwasserschutzes vermieden werden.

Flachen fur Nebenanlagen sowie fur Stellplatze und Garagen

In Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde sind Garagen sowie Nebenanlagen / Neben-
gebaude aus Vorsorge vor moglichen Uberschwemmungen und zur Vermeidung maéglicher
Beeintrachtigungen des Hochwasserschutzes auf den Teilflachen der Baugrundstiicke in WA-
4.1 und WA-4.2 zwischen der hinteren, der Stral3e abgewandten Baugrenze und der von Be-
bauung freizuhaltenden Flache unzulassig, da hier das vorlaufig gesicherte Uberschwem-
mungsgebiet sehr nah an der hinteren, der Stral3e abgewandten Baugrenze liegt.

7.7 Verkehrsflachen

Verkehrlich soll der Bereich westlich der BismarckstraRe, wie bisher, ausschlieRlich Uber die
Bismarckstral3e erschlossen werden. Das Zu- und Abfahrtsverbot zur Oldendorfer Stral3e so-
wie die freizuhaltenden Sichtdreiecke werden aus dem Ursprungsplan Gilbernommen, um auf-
grund der verkehrlichen Verhéltnisse die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht zu
beeintrachtigen.

Das Zu- und Abfahrtsverbot zur Oldendorfer Stral3e wird auf den Bereich 6stlich der Bismarck-
stral3e erweitert, um hier die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu erhdhen. Allerdings
wird am ¢stlichen Rand des Plangebiets eine Grundstiickszufahrt zur Oldendorfer Stral3e
(L90) gemé&R Vorhaben- und ErschlieRungsplan erméglicht.

Im Bereich westlich der Bismarckstraf3e sind erganzend Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung festgesetzt (Planstral3e), die als verkehrsberuhigte Wohnstral3e ohne Trennung
von Fahrbahn und Gehweg ausgebaut werden soll. Die Planstral3e dient vornehmlich der Er-
schlieBung der Baugrundstticke fur den Eigenheimbau (WA-3.1, WA-3.2, WA-4.1, WA-4.2 und
WA-5). Anliegerverkehre der Mehrfamilienhausbebauung sind hier nicht zu erwarten, da die
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Zufahrt zu den Stellplatzanlagen der nérdlich gelegenen Mehrfamilienh&user nach dem Vor-
haben- und ErschlieBungsplan von der BismarckstralRe aus erfolgen soll.

Neben der ErschlieBungsfunktion fir die geplanten Wohngebaude kann die Planstraf3e auf-
grund der schlaufenartigen StraRenfiihrung auch eine verkehrsgerechte Befahrbarkeit fur
Mullfahrzeuge sowie fir Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge gewahrleisten. Vor diesem Hin-
tergrund besteht fir den hier betroffenen Abschnitt der Bismarckstraf3e weiterhin kein Bedarf
fur eine Wendemdglichkeit im offentlichen Straf3enraum.

Der ruhende Verkehr wird vollstandig auf den Baugrundstticken untergebracht. Der Stellplatz-
bedarf richtet sich nach der Landesbauordnung.

7.8 Mit Gehrechten zu belastende Flachen

An der westlichen Plangebietsgrenze soll im Sinne der Verkehrsuntersuchung eine Ful3- und
Radwegverbindung zwischen der geplanten Querungshilfe an der Oldendorfer Stral3e im Nor-
den und der Planstral3e im Stden geschaffen werden. Daher ist in WA-1 und WA-2 ein Korri-
dor festgesetzt, in dem das spater grundbuchlich einzutragende Gehrrecht zugunsten der All-
gemeinheit in einer Breite von 3,0 m durchgangig verlaufen soll.

Der Bebauungsplan ermdglicht dabei einen Gestaltungsspielraum hinsichtlich des genauen
Verlaufs der Wegefuhrung fir die grundbuchliche Sicherung. Die Rechtsprechung hat hierzu
klargestellt, dass der Bebauungsplan die zu belastende Flache nicht so detailliert bestimmen
muss, wie es im Vollzug bei der Begriindung des Rechts erforderlich ist.

7.9 Maflnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwassersché-
den

Insbesondere zum Schutz von Leben und Gesundheit und zur Vermeidung erheblicher Sach-
schaden darf die Oberkante des fertigen Ful3bodens im Erdgeschoss innerhalb des nachricht-
lich eingetragenen Risikogebiets auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des
8§ 78b Abs. 1 WHG eine Hohe von 76,10 m Gber NHN nicht unterschreiten.

7.10 Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Um die Erfullung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu
vermeiden, ist die Einhaltung von ErschlieBungszeiten und (nur bei Inanspruchnahme von
Fortpflanzungs-/ Ruhestatten von Fledermé&usen) die Anlage von Fledermauskasten zu ge-
wahrleisten.
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7.11 Anpflanzung von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen

Durchgriinung

Aus ortsgestalterischen Griinden, aber auch um ein Mindestmaf an innerer Durchgriinung
sicherzustellen, sind mindestens 10 % der Grundstiicksflachen mit naturraumtypischen Ge-
hdlzen zu bepflanzen, z.B. als Heckenpflanzung entlang der Grundstiicksgrenzen. Zusatzlich
ist mindestens ein hochstdmmiger, heimischer und standortgerechter Laubbaum je angefan-
gene 500 m? Grundstuicksflache zu pflanzen.

Stellplatzanlagen mit finf oder mehr Einstellplatzen sind je angefangene funf Stellplatze durch
Baumpflanzungen sinnvoll zu gliedern, um den Aufheizeffekt zu reduzieren und die innere
Durchgrunung zu fordern. Auch bei Verwendung wasserdurchléassiger Materialien heizen sich
diese Flachen ohne Beschattung besonders in den Sommermonaten auf und erwarmen so
zusatzlich die Umgebungsluft. Daneben tragt eine Begrinung gréRerer Stellplatzanlagen
durch die Filterung von Luftschadstoffen und groben Staubpartikeln aus der Luft zur Verbes-
serung der Luftqualitat beizutragen.

Alternativ zu Baumpflanzungen bei grél3eren Stellplatzanlagen besteht die Mdéglichkeit einer
begrinten Stellplatziiberdachung. Bei der Bemessung der zu pflanzenden Stellplatzbaume
sind folglich die begriinten tiberdachten Stellplatze nicht einzurechnen.

Dachbegriinung

Flachgeneigte Dacher sind grundsatzlich extensiv zu begriinen (auch Dacher von Nebenanla-
gen und Garagen/Carports), um die mit der Planung verbundenen mikroklimatischen Veran-
derungen zu reduzieren, die Niederschlagsabflussspitzen zu begrenzen, die offentlichen Ent-
wasserungssysteme zu entlasten sowie Staub und Schadstoffe aus der Luft zu filtern. Ausge-
nommen hiervon sind aus funktionalen Griinden sowohl Teilflachen mit technischen Einrich-
tungen und Belichtungsflachen als auch begehbare Terrassen, Dachterrassen, verglaste Fla-
chen und technische Aufbauten.

Auch wenn diese Malnahmen keine adaquate Ausgleichswirkung haben, wirken sie doch ein-
griffsmindernd. Zudem tragt eine Dachbegriinung zu einer Verbesserung des Raumklimas der
direkt darunterliegenden Raume bei, da die Verdunstung des gespeicherten Regenwassers
im Sommer zu einer Abkuhlung fiihrt. Im Winter l&sst sich der Heizbedarf des Gebaudes zu-
dem durch die isolierende Wirkung der Dachbegriinung senken. Im Ubrigen kann eine Dach-
begriinung auch zu einer Verlangerung der Lebensdauer der Dachabdichtung beitragen (u.a.
durch Absorbieren schadlicher UV-Strahlungen).

7.12 Vorkehrungen zum Schallschutz

Gewerbliche Schallimmissionen

Im nédheren Umfeld des Plangebiets des Plangebiets befinden sich an der Oldendorfer Stral3e
ein Lebensmittelvollsortimenter (Combi), ein Lebensmitteldiscountmarkt (Lidl) sowie eine Kfz-
Werkstatt (Vergolst). Zudem liegt unmittelbar suddéstlich des Plangebiets an der Bismarck-
stral3e ein Getrankemarkt (Trinkgut).
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Im n&heren Umfeld des Plangebiets befinden sich weitere Gewerbeflachen, die iberwiegend
nicht durch rechtsverbindliche Bebauungsplane Uberplant sind. Dabei werden die gewerbli-
chen Emissionen im Rahmen der Begutachtung so gewahlt, dass die zulassigen Immissions-
grenzwerte an den nachstgelegenen, schiitzenswerten Nutzungen eingehalten werden.

Im Ursprungsplan sind ,Gewerbegebiete* fir die Flachen Ostlich der Bismarckstraf3e mit Emis-
sionskontingenten von 60/45 dB(A)/ m2 festgesetzt. Dabei werden die gewerblichen Emissio-
nen fur Flachen, Gber die der Vorhabentrager verfigen kann, im Rahmen der Begutachtung
mit einem deutlich reduzierten Ansatz eingestellt. Im Rahmen der gewerblichen Nutzung die-
ser Flachen kann der Vorhabentrager durch geeignete baulich, technische und/oder organisa-
torische MalRnahmen selbststandig sicherstellen, dass die Immissionsrichtwerte an den ge-
planten Wohngebéuden im Plangebiet unter Berlicksichtigung der gewerblichen Vorbelastun-
gen eingehalten werden.

Im Ergebnis der schalltechnischen Beurteilung wird festgestellt, dass die Orientierungswerte
der DIN 18005 innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen von WA-1 sowie MU-1 und
MU-2 an einzelnen Fassaden uUberschritten werden.

Fur die betroffenen Fassaden in WA-1 sowie MU-1 und MU-2 ist durch geeignete MalRnahmen
ein ausreichender Schutz der Bewohner vor unzumutbarer Beeintrachtigung durch gewerbli-
che Schallimmissionen sicherzustellen. Geeignete Malinahmen sind z.B. nicht 6ffenbare
Fenster oder aber die Anordnung von Laubengéngen bzw. anderer vorgelagerter RAume, die
nicht zum standigen Aufenthalt von Menschen bestimmt sind. Um fiir die notwendige Beluftung
dieser RAume zu sorgen, ist — sofern keine Fenster an einer schallabgewandten Seite vorhan-
den sind — der Einbau schallgedammter Lufter vorgeschrieben.

Die Nutzungsmaoglichkeiten der umliegenden Gewerbeflichen werden somit durch die Fest-
setzung ,Allgemeiner Wohngebiete® bzw. ,Urbaner Gebiete® nicht unzulassig eingeschrankt.
Insoweit haben die Berechnungen der schalltechnischen Beurteilung ergeben, dass hier die
zur Planung anstehenden Flachen fur eine Festsetzung als ,Allgemeines Wohngebiet* bzw.
als ,Urbanes Gebiet* aus schalltechnischer Sicht geeignet sind und die Planung vollziehbar
ist.

Verkehrliche Schallimmissionen

Das Plangebiet wird von der Oldendorfer Straf3e (L90) und der Bakumer Straf3e im Norden,
der Weststralle im Osten und der BismarckstralRe im Plangebiet sowie der Bahnstrecke
,Rheine — Lohne* (Streckennummer: 2992) beeinflusst. Von den genannten Verkehrsanlagen
gehen Emissionen aus.

Im Ergebnis der schalltechnischen Beurteilung wird festgestellt, dass die Orientierungswerte
der DIN 18005 fir ,Allgemeine Wohngebiete bzw. ,Urbane Gebiete® innerhalb der tGiberbau-
baren Grundstiicksflachen am Tag und in der Nacht in groR3en Bereichen - insbesondere an
den Nord- und Westfassaden — tberschritten werden.
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Aktiver Larmschutz (in Form von Wallen oder Wéanden) scheidet u.a. wegen der geplanten
Gebaudehohen an der Oldendorfer Straf3e von mehr als 17 m aus.

Grundsatzlich kénnen die Uberschreitungen durch geeignete passive LarmschutzmaRnahmen
fur schutzbedirftige Raume, die dem standigen Aufenthalt von Menschen dienen, sowie Re-
gelungen zur Lage der Au3enwohnbereiche bewaéltigt werden. Dabei sind im Norden des Plan-
gebiets an der Oldendorfer Stral3e und in rAumlicher Nahe zu den Bahnanlagen die hdchsten
Vorkehrungen zum passiven Larmschutz erforderlich.

Auch sind fir AulRenwohnbereiche, die nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt bestimmt
sind, in WA-1, MU-1 und MU-2 sowie in WA-3.1 und WA-3.2 die festgesetzten Schutzabstande
zu benachbarten Verkehrs- und Gewerbeflachen einzuhalten. Von den Schutzabstanden kann
abgewichen werden, sofern nachgewiesen wird, dass der Tages-Immissionsgrenzwert von
59 dB(A) nicht tberschritten wird. Dies kann z.B. durch zusétzlichen aktiven Larmschutz bzw.
andere bauliche Losungen (schallabschirmende MalRnahmen) sichergestellt werden.

Fazit

Insgesamt sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sind somit ausreichend gewahrleistet.

7.13 Energieversorgung

Um die Nutzung erneuerbarer Energien im Sinne der lokalen Planungsgrundséatze zu férdern
und zu einer moglichst schadstofffreien Luft beizutragen, ist die Verwendung von OI-Brenn-
stoffen in Heizanlagen und ahnlichen Verbrennungsanlagen nicht zulassig. Die Gewinnung
erneuerbarer Energien aus Solarthermie- und Photovoltaikanlagen wird auch durch die M6g-
lichkeit zur Uberschreitung der zulassigen Gebaudehohe sowie der extensiven Dachbegrii-
nung gefordert. Eine Kombination aus extensiver Dachbegriinung und aufgestanderten Anla-
gen zur regenerativen Energiegewinnung fuhrt hier aufgrund der Verdunstungskélte zu einem
hoheren Leistungsgrad gegeniiber solchen Anlagen auf nackten oder bekiesten Dachflachen.

8 Ortliche Bauvorschriften (liber die Gestaltung)

In Ergénzung zu den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen sind Gestaltungsvorschriften ge-
mal 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 NBauO in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Ziel
dieser baugestalterischen Festsetzungen ist es, stadtebaulich wirksame Gestaltungselemente
fir das gesamte Baugebiet zu regeln. Diese Festsetzungen sollen den Rahmen fir eine ein-
heitliche, aber nicht uniforme stadtebauliche Gestaltung setzen.

Die Festsetzungen sind so gewéhlt, dass ein ausreichender Spielraum bei der individuellen
Gestaltung der Gebaude verbleibt. Ein einheitlicher stadtebaulicher Gestaltungsrahmen fur
das Baugebiet ist vor allem deshalb erforderlich, da das Plangebiet am nordwestlichen Stadt-
eingangsbereich liegt und das Baugebiet teilweise der Fernsicht ausgesetzt ist.
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Dachneigung

Im Hinblick auf ein einheitliches Siedlungsbild durch ein modernes Ensemble am nordwestli-
chen Stadteingang sind nur flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung von < 15° zulassig.
Untergeordnete Gebaudeteile bis zu einer Grundflache von 25 m2, wie Wintergarten, Terras-
senuberdachungen, etc. sind auch mit abweichender Dachneigung zulassig, da diese kaum
préagend fur das Erscheinungsbild des Baugebiets sind.

Flachgeneigte Dacher sind auch wegen der geplanten Dachbegrinung erforderlich. Aus die-
sem Grund sind auch Nebenanlagen sowie Garagen/Carports nur mit Flachdach zulassig.

Sammel- und Doppelgaragen sind in ihrer Hohe maRgleich auszufuhren, da unregelmafiige
Oberkanten einem harmonisch gestalteten Ortsbild entgegenstehen.

AuBenwandgestaltung

Um zu vermeiden, dass durch unterschiedliche Gestaltungselemente an einer baulichen Ein-
heit das Siedlungsbild negativ beeinflusst wird, sind samtliche Geb&audeeinheiten bei der ket-
tenhausartigen Bebauung in WA-3.1, WA-3.2, WA-4.1, WA-4.2 und WA-5 mit einer einheitli-
chen Material- und Farbwahl der AuRenwande zu versehen.

Einfriedungen

Fur straBenseitige Grundstickseinfriedungen sind zur Forderung der inneren Durchgriinung
nur lebende Hecken standortheimischer Gehdlze sowie Mischformen aus lebender Hecke und
dahinterliegendem Zaun zuldssig. Durch die Begrenzung stral3enseitiger Einfriedungen sowie
Einfriedungen zu benachbarten Grenzen im Vorgartenbereich auf eine Hohe von maximal
1,0 m kann eine optisch pragende Gassenbildung vermieden und ein gestalterisch harmoni-
sches Siedlungsbild entlang der ErschlieBungsstral3en geschaffen werden.

Gestaltung der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und bewegliche Abfallbehalter

Bei Mehrfamilienhausbebauung wirden grof3ere Stellplatzanlagen sowie wahllos auf dem
Grundstiick abgestellte Abfallbehalter das angestrebte qualitativ hochwertige Erscheinungs-
bild des Baugebietes stdren, wenn sie vom &ffentlichen Stral3enraum aus in Erscheinung tre-
ten. Im Hinblick auf ein harmonisches Ortsbild sind sie daher mit Hecken, Abpflanzungen von
Strauchern oder immer griinen Kletterpflanzen mit Rankgeriisten abzuschirmen.

9 Technische Erschliel3ung

Alle erforderlichen Einrichtungen der technischen Infrastruktur sind in den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen vorhanden.

Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung

Die Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung des Plangebiets wird durch Anschluss an das
jeweilige Netz sichergestellt. Der Ausbau der Leitungsnetze wird rechtzeitig mit den jeweiligen
Versorgungstragern abgestimmt. Dies gilt auch fir Telekommunikationsleitungen.
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Oberflachenentwasserung

Die Plangebietsflachen sind derzeit bereits vollstandig erschlossen und bebaut bzw. versiegelt
und das Oberflachenwasser wird Uber die vorhandene Kanalisation abgeleitet. Zur Entlastung
des Regenwasserkanals in der Weststral3e bzw. der Else ist erneut im Rahmen des hier an-
stehenden Bebauungsplans die Moglichkeit einer Regenwasserriickhaltung gepruft worden.

Eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers ist aufgrund der Bodenverhaltnisse
und der Grundwassersténde im Plangebiet nicht moglich. Daher ist eine schadlose Ableitung
in die Vorflut mit vorheriger Rickhaltung des Oberflachenwassers vorzunehmen. Die RUck-
haltung erfolgt auf Flachen unmittelbar stdlich des Plangebiets, Uber die der Vorhabentrager
verfiigen kann. Hierzu wird ein gesondertes Wasserrechtsverfahren durchgefihrt.

Grundsatzlich ist daher, wie in der wasserwirtschaftlichen Vorplanung naher erlautert wird,
eine Sammlung und Ableitung der Oberflachenabfliisse Gber Regenwasserkanalisationen zu
einem zentralen Regenrickhaltebecken (RRB) unmittelbar stidlich des Plangebiets vorgese-
hen. In dem zentralen Regenrlickhaltebecken werden die Oberflachenabflisse retendiert und
auf den natirlichen Abfluss gedrosselt der Vorflut bzw. in diesem Falle wieder der 6ffentlichen
Regenwasserkanalisation zugeleitet. Die erforderlichen Flachen stehen fiir ein Regenriickhal-
tebecken zur Verfigung. Es ist ein gesondertes Wasserrechtsverfahren durchzufihren.

Schmutzwasserbeseitigung

Das anfallende Schmutzwasser wird durch Anschluss an die vorhandene Kanalisation in den
angrenzenden StrafRen dem Klarwerk Melle-Mitte zugeleitet. Durch die Planung ist gegentber
der Ursprungsplanung keine signifikante Erhéhung der Schmutzwassermengen zu erwarten.

Vorbeugender Brandschutz

Die Loschwasserversorgung des Plangebiets ist durch eine leitungsunabhangige Entnahme
aus der Else moglich (das Bebauungsplangebiet befindet sich im Loschwasserdeckungsbe-
reich 5 mit der dazu gehdrenden Léschwasserstelle der Else an der Westseite der Stral3en-
briicke der Weststralle).

Weiterhin sind in den o6ffentlichen Verkehrsraumen Hydranten vorhanden, tber die Loschwas-
ser aus dem Leitungsnetz entnommen werden kann. Ggf. notwendige Anderungen oder Er-
ganzungen der Léschwasserversorgung werden im Rahmen der hauptamtlichen Brandschau
festgelegt.

Die in ndrdliche Richtung abknickende Bismarckstral3e soll auch weiterhin im Einsatzfall mit
Feuerwehr- und Rettungsfahrzeugen durchgehend befahr eingerichtet bleiben. Zurzeit ist sie
mit Sperrpfosten gesperrt, die im Einsatzfall durch die Einsatzkrafte entfernt werden.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch die ortliche Mullabfuhr. Eventuell anfallender Sonderabfall
ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden Entsorgung zuzuftihren.
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10 Bertucksichtigung der Umweltbelange

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung wird von einer Umweltprifung und von einem
Umweltbericht abgesehen.

Da die umweltplanerischen (inkl. naturschutzfachlichen) Belange sowie die artenschutzrecht-
lichen Bestimmungen nach § 44 ff BNatSchG auch im beschleunigten Verfahren zu beachten
sind, ist allerdings erganzend ein umweltplanerischer Fachbeitrag erstellt worden. Der umwelt-
planerische Fachbeitrag kommt zu folgendem Ergebnis:

,Die schwerwiegendsten Beeintrachtigungen aus naturschutzfachlicher Sicht sind der Verlust
von Lebensraum durch die Flacheninanspruchnahme (Schutzgut Pflanzen/Tiere) sowie der
Verlust von Heckenstrukturen als landschaftsbildstrukturierende Elemente (Schutzgut Land-
schaftsbild). Aufgrund Kleinflachigkeit der Heckenstrukturen sowie der geringen Wertigkeit der
Ubrigen betroffenen festgesetzten Nutzungen bzw. der vorhandenen Biotope ist jedoch mit
keinen erheblichen Eingriffen in das Schutzgut Tiere und Pflanzen zu rechnen, zumal es sich
bei dem Plangebiet um einen bereits stark anthropogen tberformten und genutzten Bereich
handelt. Aus Sicht des Landschaftsbildes stellt die Uberplanung der randlichen Heckenstruk-
turen zwar eine Beeintrachtigung dar, erheblich nachteilige Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild werden durch die vorliegende Planung jedoch nicht bedingt.

DarlUber hinaus werden im Vergleich zur bislang planungsrechtlich abgesicherten Nutzungs-
mdglichkeit des Plangebietes keine schwerwiegenden Beeintrachtigungen der abiotischen
Schutzgiiter bedingt.” (s. Anlage)

Zur Umsetzung der konkreten Bauabsichten aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan kon-
nen diese Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft nicht vermieden werden, da hier der
Optimierung der (wohn-)baulichen Ausnutzbarkeit der Vorrang eingeraumt wird.

Mit dem Bebauungsplan wird eine Grundflache von nicht mehr als 20.000 m? festgesetzt.
Daher gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG sind durch die Bauherren zu
beachten; diese gelten unmittelbar und unabhangig vom Satzungsbeschluss des Bebauungs-
planes auch fir alle nachgeschalteten Genehmigungsebenen (also auch fiir Bauherren bei
Bauantrag). Unter Beachtung der festgesetzten Vermeidungsmafnahmen ist nach derzeiti-
gem Kenntnisstand keine Erfullung artenschutzrechtlicher Tatbestande zu erwarten und somit
keine Ausnahmeverfahren erforderlich. (s. Anlage)

Aus den vorgenannten Griinden kommt die Stadt Melle in der Gesamtabwéagung zu dem Er-
gebnis, dass die Umweltbelange in diesem Verfahren ausreichend und angemessen bertick-
sichtigt werden.
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11 AbschlieRende Erlauterungen

11.1 Hochwasserschutz

Verordnetes und vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich teilweise in dem derzeit noch verordneten Uberschwemmungs-
gebiet der Else. Also in einem Gebiet, in dem ein Hochwasserereignis bzw. der daraus resul-
tierende Wasserstand statistisch einmal in 100 Jahren (Bemessungshochwasser HQ100) zu
erwarten ist. Die Abgrenzung dieses noch verordneten Uberschwemmungsgebiets der Else
aus dem frihen 20. Jahrhundert ist allerdings aufgrund einer Vielzahl zwischenzeitlich durch-
gefuhrter Gewasserausbaumalnahmen und landwirtschaftlicher Veranderungen vielfach ver-
altet.

Die Uberschwemmungsgebietsgrenzen der Else wurden bereits neu berechnet und vorlaufig
gesichert. In naher Zukunft wird das derzeit noch verordnete Uberschwemmungsgebiet durch
das vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet ersetzt. Die hier iiberplanten Flachen des
noch festgesetzten Uberschwemmungsgebiets liegen deshalb nicht mehr im kiinftigen Uber-
schwemmungsgebiet, da sie im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans im
Jahr 2012 bereits - nach Genehmigung durch den Landkreis Osnabriick - auf eine Hohe ober-
halb der Hochwasserabflusslinie gebracht worden sind. Danach liegen die vorhandenen Ge-
landehdhen stets mindestens einen Meter Uber den sidlich und westlich angrenzenden Frei-
flachen der Elseaue. Das verloren gegangene Uberschwemmungsvolumen ist im Einzugsbe-
reich des Uberschwemmungsgebietes der Else in der Ortslage Gesmold an der ,Alten Else”
vor ErschlieBung/Aufhéhung ausgeglichen worden.

Das vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet reicht nur noch in stdliche Randbereiche
dieser Bebauungsplananderung hinein. Innerhalb dieser Flachen im vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiet sind in Beachtung der angefiihrten Ziele der Raumordnung und im
Hinblick auf die Belange des Hochwasserschutzes gemaR § 78 Abs. 3 WHG nach den Fest-
setzungen dieser Bebauungsplananderung jegliche Versiegelungen, Aufschittungen und
sonstige Aufwallungen, Geb&ude aller Art sowie Garagen ausgeschlossen. Insofern sind aus
Sicht der Stadt Melle durch den hier anstehenden Bebauungsplan weder nachteiligen Auswir-
kungen auf Oberlieger und Unterlieger noch eine Beeintrachtigung des bestehenden Hoch-
wasserschutzes zu erwarten. Bauvorhaben sind hochwasserangepasst zu errichten.

Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet liegt gemal3 § 78b WHG teilweise innerhalb eines Risikogebiets auRerhalb von
Uberschwemmungsgebieten der ,Else“. Ein Risikogebiet ist ein Gebiet, welches bei einem
Hochwasser mit sehr niedriger Wahrscheinlichkeit oder bei Extremereignissen Uberflutet wer-
den kann. Das Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten ist nachrichtlich in
die Satzung tbernommen werden. Eine bauliche Entwicklung innerhalb eines Risikogebietes
ist grundsatzlich méglich. Insbesondere zum Schutz von Leben und Gesundheit und zur Ver-
meidung erheblicher Sachschaden ist die in diesem Bebauungsplan fir diese Bereiche fest-
gesetzte Mindesthdhe zur Oberkante des fertigen FuBbodens im Erdgeschoss zu beachten.
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11.2 Altlasten

In einem Umkreis von 500 m zum Plangebiet liegen nach Informationen auf dem Geodaten-
server des Landkreises Osnabriick (abgerufen im September 2020) mehrere Altstandorte mit
unterschiedlichem Gefahrdungspotential (Altlast: 1x; Altlastverdacht: 4x; Objekt archiviert: 1x;
Objekt unbelastet 3x). Zudem befinden sich etwa 100 m sudéstlich des Plangebiets eine Alt-
ablagerung (Gefahrdungspotential: Objekt unbelastet).

Der Stadt Melle sind keine Auswirkungen dieser Altlasten bekannt, die einer Wiedernutzbar-
machung von Flachen im Plangebiet entgegenstehen.

Sollten sich Hinweise bei der weiteren Planung, bei der ErschlieRung oder bei der Bebauung
auf schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten ergeben, so ist dieses der Unteren Abfall-
und Bodenschutzbehérde des Landkreises unverziglich mitzuteilen.

11.3 Denkmalschutz

Baudenkmale

Im Plangebiet liegen keine Baudenkmale vor. Westlich des Plangebiets befindet sich eine ehe-
malige Hofstelle, deren Hauptgebaude Oldendorfer Straf3e 59 als Baudenkmal eingestuft und
in die Liste der Niedersachsischen Baudenkmale eingetragen ist. Das Baudenkmal wird nicht
bedréangt durch die geplante Bebauung.

Archéaologische Denkmalpflege / Erdarbeiten und Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemald § 14 Nds. Denkmalschutzgesetz meldepflichtig und missen der
Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind gemaR § 14 Nds. Denkmalschutzgesetz bis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

114 Bodenordnung und Realisierung

Der Vorhabentrager kann tber alle erforderlichen Grundsticksflachen verfigen, so dass eine
der wesentlichen Voraussetzungen fir eine Realisierung der Planung gegeben ist. Zur Reali-
sierung der Planung sind keine bodenordnenden MalRnahmen erforderlich.
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115 ErschlieBungskosten

Alle notwendigen ErschlieBungsmaflinahmen werden vom Vorhabentrdger getragen, so dass
fur die Stadt Melle keine weiteren Kosten fiir die ErschlieBung anfallen.

11.6 Stadtebauliche Zahlen und Werte

1. Gro6Re des Plangebiets (= Bruttobauland) 100 % 2,24 ha
2.  ErschlieBung (BismarckstralRe) 12 % 0,27 ha
davon:
2.1 StralBenverkehrsflache (Bismarckstrafie) 0,14 ha
2.2 Verkehrsflache mit bes. Zweckbestimmung 0,13 ha
3. Nettobauland (WA/MU-Gebiet) 88 % 1,97 ha
davon:
3.1 WA-Gebiet 1,37 ha
3.2 MU-Gebiet 0,60 ha
12 Vorhaben- und ErschlieBungsplan / Durchfihrungsvertrag

Teile des Bebauungsplans werden gemafd § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungs-
plan aufgestellt. Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist geman § 12 Abs. 3
Satz 1 BauGB auf3erdem der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, in dem das Vorhaben detail-
liert beschrieben ist.

Neben dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
ist der Durchfihrungsvertrag das dritte Regelungsinstrument im Verfahren nach § 12 BauGB.
Der Durchfiihrungsvertrag muss vor dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes zwischen
der Stadt Melle und dem Vorhabentrager abgeschlossen worden. Hierin verpflichtet sich der
Vorhabentrager, dass im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegte Vorhaben und die Er-
schlieBungsmaflnahmen innerhalb einer bestimmten Frist durchzufiihren und die Kosten fir
die ErschlieBung, die erforderliche Kompensation sowie die Planungskosten zu Gbernehmen.
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13 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Die 1. vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplans ,Sidlich Oldendorfer StraRe / west-
lich WeststraRe“ wurde in Abstimmung und im Einvernehmen mit der Stadt Melle ausgearbei-
tet.

Wallenhorst, 2021-08-16
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Matthias Desmarowitz

Diese Begriindung zur 1. vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplans ,Sudlich Olden-
dorfer Stralde / westlich Weststralke* hat gemaR § 9 Abs. 8 BauGB dem Satzungsbeschluss
VOM e zugrunde gelegen.

Stadtbaurat
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