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1 Einleitung

1.1 Allgemeines

1.1.1 Zweck und Ziel dieses Dokuments

Fur die Baugebietsentwicklung wird dieses Pflichtenheft als vorplanerische Grundlage erstellt und dient
primar zur Abstimmung der Projektziele zwischen der Stadt Melle und der Wohnungsbau Grénegau

GmbH.

1.1.2 Projektbezug

Aufgrund geringem Baulandangebot und starker Nachfrage nach Baugrundstiicken, unterstitzt die
Wohnungsbau Grénegau GmbH die Stadt Melle in deren Zielsetzung der Entwickiung geeigneter
Wohnbaufl&chen im gesamten Stadtgebiet Melle.

Das hier thematisierte Plangebiet liegt in Melle-Buer und grenzt ostlich an das Baugebiet ,An der
blanken Mihle" an. Es wird bei der Wohnungsbau Grénegau GmbH unter Projektnr. 2085 gefuhrt und
nachfolgend ,An der blanken Muhle-Erweiterung®, ,Baugebietserweiterung” oder ,Plangebiet’ genannt.

1.2 Verteiler und Freigabe

Verteiler fiir dieses Pflichtenheft
Rolle / Rollen Name Telefon E-Mail Bemerkungen




2 Rahmenbedingungen

2.1 Ausgangslage

Die fur die Erweiterung des Baugebietes ,An der blanken Milhle* vorgesehene Fl&che grenzt éstlich an
das bestehende Baugebiet ,An der blanken Miihle“ an und wird im Osten durch den Nordring begrenzt.
Im Norden reicht die Flache bis an die nicht ausgebaute Strafie Riischenbreede. Die Flache wird derzeit
landwirtschaftlich intensiv als Ackerland genutzt.

vergeschlagener
Geltungsbereich
des neuen Bebauungsplanes

Abbildung 1 - Vorschlag eines Geltungsbereiches fiir das B-Plangebiet ,,An der blanken Miihle-Erweiterung"




Im Flachennutzungsplan (FNP) ist der vorgeschlagenen Bebauungsplanbereich nur zu ca. % als
Wohnbauflache dargestellt. Eine Teilflache wird im FNP als Ausgleichsflache dargestellt. Es wird daher
eine Anderung des FNP erforderlich und vorgeschlagen, auch weitere Flachen nérdlich der
Wohnbauflachen bis zur StraRe ,Auf Torf* in die Flachennutzungsplanung einzubeziehen, um einen
Luckenschluss zu nérdlich vorgesehener gewerblicher Entwicklung zu erreichen (s. 2.2).

Abbildung 2 - Auszug aus dem Flachennutzungsplan



2.2 Flachenverfiigbarkeit und vertragliche Bedingungen

* Bebauungsplan
In der nachfolgenden Karte (Abbildung 3) wurden die fur eine Bebauung aktuell zur Verfugung
stehenden Flachen zur Gréfle von ca. 7,9 ha rot gekennzeichnet. Diese Flachen befinden sich
im Eigentum der Wohnungsbau Gronegau GmbH. Auf einer Teilflache von ca. 4.700 m? wurde
im stdlichen Bereich der Flache bereits fur den ersten Bauabschnitt ein Regenruckhalteflache
einschlieBlich offener Graben angelegt. Dieses Bauwerk ist somit bei der weiteren Planung zu
beriucksichtigen.

* Flachennutzungsplan

Der vorgeschlagene Bereich fir die Anderung des Flachennutzungsplanes belduft sich
dagegen auf ca. 11.2 ha und ist in Abbildung 3 blau gestrichelt umrandet. Dieser Bereich
umfasst neben der geplanten Baugebietserweiterung auch eine Pferdebewegungsflache (stdl.
der Ruschenbreede, angrenzend an eine Hofstelle).

Nordlich der Ruschenbreede schlielen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an, auf denen
zzt. noch eine Stallanlage vorhanden ist, deren dauerhafte Nutzung aber noch nicht
abschlielend geklart ist. Es soll geklart werden, ob dieser Bereich perspektivisch fur eine
Ortsentwicklung zu berucksichtigen ist oder ob aufgrund von etwaigen Immissionen die
baulichen Entwicklungschancen auf die rot gekennzeichnete Flache begrenzt wird.
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Abbildung 3 - Méglicher Bereich fiir FNP-Anderung und verfligbare Fldchen




2.3 Sachstand Vorplanung

* Artenschutz
Far den Planungsbereich wurde ein Artenschutzgutachten mit Datum vom 05.03.2021 seitens
des Buros BIO-CONSULT, Belm, erstellt. Zum Schutz der értlichen Feldlerchenpopulation
wurde darin empfohlen, dass fiir ein weiteres Feldlerchenpaar ein Ausgleich geschaffen wird.

Bereits im Zusammenhang mit dem ersten Bauabschnitt (Bebauungsplan ,An der blanken
Muhle) werden jahrliche CEF-MaRRnahmen (Feldlerchenfenster und Bluhstreifen) durchgefuhrt.
Diese MaRnahmen sollen nach Einschatzung des Buros BIO-CONSULT idealerweise durch
die Anlage einer dauerhaften Feldvogelinsel zur GréRe von 0,5 ha ersetzt werden.

Far die Umsetzung der zu erwartenden zusatzlichen CEF-MalRnahme im Zusammenhang mit
der bevorstehenden Erweiterung des Baugebietes nach Osten (entsprechend dieses
Pflichtenheftes) werden weitere 0,5 ha Feldvogelinsel erforderlich. Insgesamt wurde daher
bereits eine geeignete Ackerflache in GréRe von 1 ha (in untenstehender Karte griin schraffiert)
in Abstimmung mit dem Biro BIO-CONSULT, dem Umweltbiro der Stadt Melle und dem
Landkreis Osnabrick seitens der Wohnungsbau Grénegau GmbH erworben, auf der kiinftig
die Umsetzung der CEF-MafRnahmen als Feldvogelinsel fir beide Baugebiete erfolgen soll.
Bereits ab der Brutzeit 2022 steht diese Flache dauerhaft fur den Artenschutz zur Verfiigung
und wird rechtzeitig aus der landwirtschaftlichen Nutzung genommen und durch
entsprechende Einsaat fur die Brutbedingungen der Feldlerche optimiert.

Abbildung 4 - Lage der erworbenen Ackerflache zur Umsetzung einer Feldvogelinsel



Zur eindeutigen Zuordnung wurden im nachfolgenden Grundsticksplan zwei Teilflachen
dargestellt. Die Umsetzung der Feldvogelinsel auf der westlichen Halfte der Flache (grun
eingefarbt) wird die bestehenden CEF-MalRnahmen fir das Baugebiet ,An der blanken Muhle*
ersetzen. Die Umsetzung der Feldvogelinsel auf der éstlichen Halfte der Flache wird fur das
geplante Baugebiet ,An der blanken Muhle-6stliche Erweiterung* bereitgestellt.

Fur Einzelheiten der Umsetzung wird auf den Managementplan des Gutachterbiros BIO-
CONSULT vom 08.11.2021 verwiesen.
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Abbildung 5 - Zuordnung der CEF-MalBnahmenfiachen
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*  Geruchsimmissionen

Eine Begutachtung der Geruchsimmission wurde bei der Landwirtschaftskammer
Niedersachsen in Auftrag gegeben. Gutachten, die bereits im Zusammenhang mit dem 1.
Bauabschnitt erstellt wurden, zeigen dass die Jahresgeruchsstunden eine Ausweitung der
Wohnbebauung bis zur Rischenbreede zulassen, wahrend im Suden des Gebietes mit
Einschrankungen zu rechnen ist aufgrund der geringen Entfernung zur Kléranlage. Aufgrund
der dort vorgesehenen Regenriickhaltung dirften aber Lésungsméglichkeiten bestehen.

» Verkehrsimmissionen

Ein Verkehrslarmgutachten wurde beim Biro RP Schalltechnik, Osnabriick, in Auftrag
gegeben.

* Hydraulischer Nachweis

Ein hydraulischer Nachweis wurde bei der HI-Nord Planungsgesellschaft mbH, Osnabrick,
beauftragt.

* Archéologie

Im Zusammenhang einer Voranfrage bei der Stadt- und Kreisarchiologie wurde folgende
Einschatzung abgegeben:

"An der blanken Muhle hatten wir 2017 Suchschnitte gezogen, die ohne arché&ologische Funde
und Befunde blieben. Daher sollte es bei der dortigen Erweiterung ausreichen, wenn wir uns
die abgezogenen ErschlieRungstrassen ansehen..."

(Mail Hr. Friederichs, Stadt- und Kreisarchaologie Osnabriick vom 27.07.2021)

3 Zielsetzungen der Entwicklung

3.1 Zielgruppen, Nachfragesituation

» Uberwiegend Selbstnutzer: junge Familien, Paare, Senioren (oft aus gréRerem Eigentum
kommend)

* Auch Kapitalanleger und Investoren (z.B. private Investoren fur Doppel- oder
Mehrfamilienhausbebauung, Immobiliengesellschaften, Bau- und Handwerksbetriebe)

10



3.2 Bebauung und Baudichte

Geschosswohnungsbau im Suden (2-3 geschossig)

Magliche verdichtete Bauweise mit Doppelhdusern im Stden und Osten (1-2 geschossig)
Reihenhauszeile (1-2 geschossig)

Einfamilienhausbebauung (1-2 geschossig)

Fur die verdichtete Bauweise ist eine GRZ von 0,4 — bei stadtebaulich gebotenen Verdichtungen
auch bis 0,6 - vorzusehen.

ENTWURF

(nur fir den internen Gebrauch)

Vorschlag Zonierung
"An der blanken Mihle -
Erweiterung"

m— vOrgeschiagener
Geltungsbereich

EFH = Einfamilienhauser
DH = Doppelhduser

RH = Reihenhauser

GW = Geschosswohnungen

Stand: 18.11.2021

WOHNUNGSBAU Gronegau

Viohnen, Baven, Cemeinschatt.

Abbildung 6 - Zonierungsvorschlag
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3.3 Offentliche ErschlieBungs- und Bedarfsflachen

» Stralenhierarchien (Haupt- und Nebenerschliefung) ausbilden. Im Stralenraum solite
StralBenbegleitgriin ausgebildet werden.
Hauptanbindung im Stden von der Stlivestrale
Nebenanbindung im Westen von Torfer Esch und Méllers Kamp
Anbindung fiir Flucht- und Rettung (Kein PKW-Verkehr) im Norden
ErschlieBung mit einem Regelquerschnitt von etwa 6,5 m Breite (Genaue Straflenbreiten sind
abhangig von Planung, Strallenhierarchien und beabsichtigter Ausbauart).
» Anbindung an vorhandene Fulwegestrukturen erméglichen und Durchwegung fur den Ful-
und Radverkehr schaffen.
» Ggf. Mehrstufige Regenriickhaltung
o z.B: 1. Regenruckhaltung zentral im Gebiet
o 2. Regenriickhaltung im Suden (hier besteht bereits ein Regenrickhaltebecken nebst
offenem Graben fur das Wohngebiet ,An der blanken Muhle*, dass zu erweitern bzw.
zu ergénzen ist)
*  Durchgriinung
o Grunflachen im Westen (offener Graben) erweitern und als Ubergang zum 1.
Bauabschnitt nach Norden fortsetzen
o Abstandsflachen im Osten zum Nordring (ggf. Larmschutzwall)
o Ost-Westverbindungen vorsehen

= GroRere Parkierungsanlagen sind einzugriinen und mit Baumen zu gliedern.

= Naturnah gestaltete Flache flr Regenriickhaltung (ein Léschwasserspeicher ist im 1. BA bereits
berlicksichtigt)

=  Grin- und Spielflachen als zentralen Quartiersplatz ggf. mit Rickhaltung kombinieren soweit
erforderlich (s. 1. Bauabschnitt) und wirtschaftlich darstellbar

* Das Plangebiet sollte durch grinordnerische Maflnahmen gegliedert werden.
Kompensationsflachen soliten moglichst zusammenhangend und nicht kleinteilig angelegt
werden.

= Frihzeitig solite bereits ein Oberflachenentwasserungskonzept erstellt werden, welches die
ortlichen Verhaltnisse (flache Topografie, Kanalhéhen und Kanaldimensionierungen sowie
Retention) betrachtet;

» ebenfalls solite die Schmutzwasserableitung hinsichtlich der vorhandenen Kanalhdhen
Uberpruft werden; u.U. ist ein SW-Pumpwerk zu berticksichtigen

3.4 Flachenverhaltnisse, Wirtschaftlichkeit

» Die Summe der offentlichen ErschlieBungs- und Bedarfsflachen sollte aus Grinden der
Baulandpreisentwicklung moglichst 20% der PLangebietsflache nicht tiberschreiten.

* Bei Reihenhadusern sollte ein ruckwartiger Gartenweg bertcksichtigt werden (z.B. zur
Entsorgung von Gartenabfélle etc. bei Mittelhdusern).

4 Stadtebaulicher Vorentwurf und Bauleitverfahren

Unter Berticksichtigung einer seitens der Stadt Melle beauftragten Rahmenplanung des Planungsburos
Cappel + Kranzhoff aus Hamburg hat die Wohnungsbau Grénegau einen eigenen stadtebaulichen
Vorentwurf erstellt. Dieser soll nach erfolgtem politischem Aufstellungsbeschluss durch ein zu
beauftragendes Planungsburo zu einem Bebauungsplan weiterentwickelt werden.

12



4.1 Stadtebaulicher Vorentwurf

Sperrung mit Peilern

Es st kein KFZ-Anlmgerverkebs

€65 Baugebietns thar Rusthenbeoada
YOGeRelon - fus Flucht/Rettung biw
Fufi- und Racantindurg

Zufshrtverdat ger nirdichen -
Baupiatze von Nocden (oriv. Grunstrefen
S

Grobplanung V2 ErschlieBung
"An der blanken Muhle 2. BA",
Buer

Stadtebauliche Werte:

== == ErschlieBungsgebiet
ca. 73.600 m?
Verkehrsflache: ca. 7.280 m2

RRB+Wall+Griin:ca. 19.000 m?
Nettobaulandfléche: ca. 47.350 m?

Bauplatze Sid: ca. 41 St.
Bauplatze Nord: ca. 33 St.

Gesamt: ca. 74 St.

Stand: 18.11.2021

WOHNUNGSBAU Grénegau

Wohnen. Bauen. Gemeinschaft.

Abbildung 7 - Stadtebaulicher Vorentwurf

ErschlieBung

Der stadtebauliche Vorentwurf sieht drei Zufahrtmdéglichkeiten fur Kraftfahrzeuge vor. Eine Zufahrt soll
von Siiden uber die Stiivestrale entstehen. Die zweite und dritte Zufahrt erfolgt je von Westen tber die
StralRen ,Torfer Esch” bzw. ,Méllers Kamp“ aus dem Wohngebiet ,An der blanken Muhle".
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Im Norden des Gebietes soll eine Anbindung als Flucht- und Rettungsweg an die bestehende Strale
Rischenbreede entstehen, die auch fur FuBganger und Radfahrer durchldssig ist. Die StraRe
Rischenbreede ist aktuell weitgehend als schmaler landwirtschaftlicher Fahrweg hergestelit und
ansonsten nicht ausgebaut. Fur ein héheres Verkehrsaufkommen in diesem Bereich ware aus Sicht der
Wohnungsbau Gronegau ein zusatzlicher Linksabbieger auf dem Nordring sowie eine Verbreiterung der
Stralle Ruschenbreede zwischen Nordring und Auf Torf fur den Begegnungsverkehr erforderlich. Ein
Linksabbieger wird auch aufgrund des Abstandes zum Kreisverkehrsplatz skeptisch betrachtet. Im
Bereich des Plangebietes ware zudem allenfalls eine einseitige Bebauung gegeben. Die Anbindung aus
dem Plangebiet an die Ruschenbreede soll daher fur Anlieger- und Lieferverkehr nicht durchlissig sein.
Eine Ausflihrung der Anbindung kann analog dem ersten Bauabschnitt ,An der blanken Muhle" als
schmalere Stralle mit seitlichen Grunstreifen und Stralenpollern erfolgen.

Fur die an die Stralle Ruschenbreede grenzenden Baugrundstiicke soll insoweit ein Zufahrtsverbot von
der Ruschenbreede festgesetzt werden. Die ErschlieBung dieser Grundstiicke erfolgt ausschliellich
von Siden aus dem Plangebiet.

Das Gebiet soll zudem ber einen Fu3- und Radweg, im Westen an das Wohngebiet ,An der blanken
Muhle" angeschlossen werden. Im Ubrigen soll fir FuRgénger und Radfahrer ein Wegenetz innerhalb
der ringformig angeordneten Grinflachen entlang der AuRengrenzen des Plangebietes beriicksichtigt
werden sowie Verbindungen in Ost-Westrichtung vorgesehen werden.

Bebauungsstruktur

Das Plangebiet soll sich harmonisch in den ¢rtlich vorhandenen Bestand sowie in die angrenzende freie
Landschaft einfigen. Der Bestand besteht (berwiegend aus ein- bis zweigeschossigen
Einfamilienhdusern und weist nur im Bereich westlich des Friedhofes mehrgeschossige
Mehrfamilienhduser auf. Die Planung fur die Baugebietserweiterung sieht daher Uberwiegend
Grundstiicke zur Bebauung mit ein-zweigeschossigen Einfamilienhdusern vor. Im Siden des
Plangebietes ist ein Baufeld fiir Geschosswohnungsbau vorgesehen. Daran nérdlich angrenzend und
im Westen ist je eine Bauzeile mit Doppelhausern geplant. Unterhalb des zentralen Griinstreifens ist
eine Bauzeile fur die Bebauung mit Reihenhausern bericksichtigt.

Griinstrukturen und Entwisserung

Im Stdwesten der Flache wurde bereits ein Regenruckhaltebecken fir das Bebauungsplangebiet ,An
der blanken Muhle" hergestelit. Die Entwasserung erfolgt Uber einen offenen Graben entlang der
Ostgrenze des ortlichen Friedhofes. Soweit im Zuge der Baugebietserweiterung keine Anderung dieser
Entwéasserung durch z.B. eine Verrohrung vorgesehen wird, soliten die Entwasserungsanlagen erhalten
und fur die Unterhaltung erreichbar bleiben. Eine Ruckhaltung fur die Baugebietserweiterung sollte
aufgrund des ortlich starken Nord-Sudgefalles daran 6stlich angrenzend erstellt werden. Im Osten des
Gebietes sind voraussichtlich Bauabstande zur Nordumgehung einzuhalten, fur die eine Umwidmung
zur Kreisstralle bevorsteht. Inwieweit in diesem Bereich zudem Mafinahmen fir den aktiven
Verkehrslarmschutz  (z.B.  Verwallung) vorzusehen sind, wird das noch ausstehende
Verkehrslarmgutachten ermittein. Es wird aber aktuell davon ausgegangen, dass entsprechend Flachen
vorzuhalten sind.

Es bietet sich daher an diese Flachen in die Griunflachenplanung einzubeziehen um méglichst
zusammenhangende Grinflachen zu erhalten. Es wurde daher ein groRzigiger 15-20 Meter breiter u-
formiger Grungurtel um das Plangebiet geplant und zudem eine zentrale Ost-Westverbindung
beriicksichtigt, die zudem auch zum Teil als eine Vorstufe der Regenriickhaltung fungieren kann.

innerhalb des Gringurtels soll ein Ful-/Radweg vorgesehen werden, der auch zum Zwecke der
Unterhaltung der Entwasserungs- und Larmschutzbauwerke dient.

Kinderspielgerate sowie eine Boulebahn fiir alle Generationen sind bereits innerhalb der zentralen
Grunflaiche des ersten Bauabschnitts vorgesehen (ca. 150m-400m entfernt). Eine weitere
Spielplatzflache wurde daher fur das Plangebiet nicht beriicksichtigt. Es ist aber denkbar z.B. innerhalb
des Grungirtels oder innerhalb der zentralen Ost-West-Durchgriinung kleinere Spiel- oder
Fitnessgerate aufzustellen. Es bietet sich in Verbindung mit dem FuR- und Radweg im Griingurtel ggf.
auch die Umsetzung eines ,Themenweges" z.B. 6kologischer Lehrpfad, Fitness Trail 0.A. an.

Einzelheiten zur weiteren Gestaltung und zur Entwasserung werden im Verlauf des Verfahrens durch
weiter Fachplanungen erarbeitet und in das Bauleitverfahren aufgenommen.
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4.2 Bauleitverfahren

Gewihltes Bauleitverfahren

Das Gebiet soll in einem Normalverfahren nebst auszuweisender Kompensationsflachen und
durchzufthrender Kompensationsmaflnahmen entwickelt werden. Im zu erstellenden Umweltbericht
wird dazu eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung vorgenommen und geeignete Flachen und erforderliche
MafRnahmen benannt.
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Freigabe / Genehmigung

Datum:

Unterschrift Auftraggeber:

Unterschrift Projektleiter:

<Weitere Unterschriften>:
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5 Anhang / Ressourcen

Anlage 1. Stadtebaulicher Vorentwurf

Anlage 2: Entwurf 8kologische Belange
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