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GESONDERTER TEIL DER BEGRUNDUNG
- Scoping-Unterlagen zum Umweltbericht (IPW; 2022-02-15)

ANLAGEN
- Einzelhandelsvertraglichkeitsgutachten (Cima; 2022-02-07)
- Schalltechnische Beurteilung (IPW; 2022-02-09)
- Wasserwirtschaftliche Vorplanung inkl. Versickerungsnachweis (IPW; 2022-04-25)
- Immissionsschutzgutachten (LWK; 2022-04-13)

Sofern die 0.g. Unterlagen nicht beigefiigt sind, kénnen diese bei der Stadt Melle, Schiren-
kamp 16, 49324 Melle (Telefon: 05422 965-0, E-Mail: info@stadt-melle.de) eingesehen bzw.
angefordert werden.

HINWEIS
Bis zur férmlichen Beteiligung werden noch folgende Fachbeitrage und Gutachten erarbeitet:

- Umweltbericht inkl. Artenschutzbeitrag

Bearbeitung: Wallenhorst, 2022-04-25
Proj.-Nr.: 221337

Dipl. Ing. Moritz Richling IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG
Ingenieure & Landschaftsarchitekten o  Stadtplaner
Telefon (0 54 07) 8 80-0 ¢ Telefax (0 54 07) 8 80-88
Marie-Curie-Stralle 4a ¢ 49134 Wallenhorst
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1 Planungsanlass und -erfordernis

Es bestehen konkrete Absichten, den bereits am Standort Werkstral3e vorhandenen Einzel-
handelsmarkt (Bau- und Gartenfachmarkt) unter Ausweitung der Gesamtverkaufsflache an ei-
nen verkehrsginstigeren und kundenorientierteren Standort in rAumlicher Nahe unmittelbar
an der Borgholzhausener Stral3e zu verlagern.

Der bestehende Markt gentigt nicht mehr den zeitgemafen Anspriichen und muss dringend
neu aufgestellt werden. Die langfristige Standort- und Arbeitsplatzsicherung bedarf der Ver-
groRerung der Verkaufsflache und somit auch des Parkplatzangebots. Im Ubrigen werden auf-
grund der derzeitigen gravierenden Veranderungen in der Landwirtschaft zuséatzliche Lager-
flachen fur die Disposition und Logistik von Stiickgutware benotigt, die im Bestand des Alt-
marktes teilweise realisiert werden kdnnen, sobald der Neubau bezugsfahig ist.

Die konkreten Bauabsichten sind im derzeitigen bauplanungsrechtlichen Au3enbereich nicht
genehmigungsfahig (keine privilegierte Nutzung i.S.v. 8 35 BauGB). Aus diesem Grund soll
Baurecht durch die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemal § 12
BauGB geschaffen werden.

Mit dem Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplans kénnen weitreichende Pla-
nungsdetails (im Vorhaben- und Erschlieungsplan) sowie die Bindung an einen bestimmten
Vorhabentrager und Fristen fir eine Realisierung der Planung (im Durchfihrungsvertrag) ver-
bindlich festgelegt werden.

Ein Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist seitens des Vorha-
bentragers bei der Stadt Melle gestellt worden. Die Stadt Melle hat sich im Rahmen ihres
Lpflichtgemalen Ermessens® zur Einleitung dieses Bebauungsplanverfahrens entschieden, da
der Standort fur den geplanten Bau- und Gartenfachmarkt im Grundsatz mit den Erfordernis-
sen der Raumordnung und der planerischen Konzeption der Stadt Melle vereinbar ist.

In der wirksamen Darstellung des Flachennutzungsplans der Stadt Melle ist das Plangebiet
bereits als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Als Grundlage fiur die Aufstellung dieses Be-
bauungsplans wird der Flachennutzungsplan daher geéndert.

Die Planung liegt im 6ffentlichen Interesse, da die langfristige Standort- und Arbeitsplatzsiche-
rung und somit auch die Kaufkraftbindung in den Sortimenten des Marktes fir das Mittelzent-
rum Melle der VergroRerung der Verkaufsflache und auch des Parkplatzangebots bedrfen.

2 Verfahren / Abwéagung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Melle hat am ................... beschlossen, dem Antrag
des Vorhabentragers zu folgen und diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen.

Dieser Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren mit einer Umweltpriifung und mit
einer frihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung sowie einer anschlieRenden ein-
monatigen férmlichen Beteiligung aufgestellt.
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Der Verwaltungsausschuss der Stadt Melle hat in seiner Sitzung am ........................ die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemafR § 3 Abs. 1 BauGB und der beriihrten Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafl § 4 Abs. 1 BauGB 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 friihzeitigen 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 ortsublich bekanntgemacht. Das
Ergebnis der Abwagung kann von jedermann eingesehen werden.

3 Geltungsbereich / Bestandssituation

Das Plangebiet in Melle-Mitte ist Teil der Gemarkung Altenmelle, Flur 6 und umfasst die Flur-
stiicke 37/9 (teilw.).

Das Plangebiet liegt am sudlichen Rand der Ortslage von Altenmelle, Stadtteil Melle-Mitte,
umfasst vornehmlich die unbebauten Flachen am bestehenden Betriebsgeléande der Raiffei-
sen Warengenossenschaft Osnabricker Land eG unmittelbar stidlich der Werkstral3e und dst-
lich der Borgholzhausener Stral3e (L93) und wird derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich ge-
nutzt. Am dstlichen Rand des Plangebiets befindet sich eine mit Gehdlzen bestandene Hecke.

Das direkte Umfeld ist durch die bestehenden baulichen Anlagen der Raiffeisen Warengenos-
senschaft Osnabricker Land eG einschliel3lich bestehendem Bau- und Gartenfachmarkt ge-
werblich vorgepragt. Im naheren Umfeld befinden sich weitere Gewerbebetriebe (insb. Scho-
macker Federnwerk GmbH) sowie Wohnbebauung dstlich der Borgholzhausener Stral3e und
siidlich der NachtigallenstraRe. Eine OPNV-Anbindung befindet sich mit der Haltestelle ,Alten-
melle Schomacker® in ca. 250 m Nahe. Diese wird regelmafig bedient.
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4 Bauplanungsrechtliche Ausgangssituation

4.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Osnabrick von 2004
(RROP 2004) ist die Stadt Melle aufgrund der Vorgaben aus dem Landes-Raumordnungspro-
gramm als Mittelzentrum und als Schwerpunkt fur die Sicherung und Entwicklung von Wohn-
und Arbeitsstatten eingestuft (RROP 2004, Abschnitt D1.6 - 02, S. 31).

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.

Das Plangebiet ist nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Osnab-
rick als Flache ohne konkurrierende Nutzungsanspriiche dargestellt (weil3e Flache).

Die angrenzende Borgholzhausener Stral3e ist als Hauptverkehrsstrafe von regionaler Be-
deutung ausgewiesen. In der Borgholzhausener Straf3e ist hier zudem eine vorhandene Fern-
wasserleitung dargestellt. Innerhalb des zusammenhangend bebauten Ortsteils westlich der
Borgholzhausener Stral3e ist ferner ein herausgehobener Einzelhandelsbereich ausgewiesen.

4.2 Flachennutzungsplan
Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Melle als ,gewerbliche Bau-
flache" dargestellt.

4.3 Bebauungsplane

Fur das Plangebiet liegt derzeit kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor.

Fiur die Flachen auf der gegenuberliegenden Seite der Borgholzhausener Stralte“ liegt der
Bebauungsplan ,Altenmeller Heide“ vor, der im Januar 1981 rechtsverbindlich geworden ist.
Fur die angrenzenden Flachen setzt dieser Bebauungsplan ein Mischgebiet mit Ausnutzungs-
ziffern von 0,4 (Grundflachenzahl) und 0,7 (Geschossflachenzahl), einer héchstzuldssigen
Zahl der Vollgeschosse (zwei) sowie einer offenen Bauweise fest.

4.4 Kommunales Einzelhandelskonzept

Die Stadt Melle hat zur Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben unter Bertick-
sichtigung der gesetzlichen Vorgaben auf Bundes- und Landesebene ein kommunales Einzel-
handelsentwicklungskonzept erarbeitet.

In diesem Konzept werden ,Zentrale Versorgungsbereiche® ausgewiesen und anhand der Ty-
pen ,Hauptzentrum® (Innenstadt) sowie ,Stadtteilzentrum® differenziert; aul3erdem werden
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,<Fachmarkt-Agglomeration® definiert. Daneben werden solitire Nahversorgungsstandorte so-
wie solitdre Fachmarktstandorte (ab 800 m? VK) aufgefuhrt.

Das Konzept umfasst auch die Erarbeitung einer spezifischen, auf die Stadt Melle angepass-
ten Sortimentsliste (Meller-Liste).

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept wurde im Jahr 2012 beschlossen. Es ist als stadte-
bauliches Entwicklungskonzept im Sinne von 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu beachten.

Im Einzelhandelsentwicklungskonzept ist das Plangebiet kein Bestandteil eines Zentralen Ver-
sorgungsbereichs.

Das Einzelhandelskonzept wird derzeit fortgeschrieben. Ein Abschluss istin 2023 vorgesehen.

4.5 Raumordnerische Beurteilung

Die Untere Landesplanungsbehtrde beim Landkreis Osnabriick hat mit Schreiben vom
14.03.2022 folgendes Ergebnis des Verfahrens zur Beurteilung der raumordnerischen Ver-
traglichkeit dieser grof3flachigen Einzelhandelserweiterungen festgestellt:

»Die geplante Verlagerung und Erweiterung des Raiffeisenmarktes in der angedachten Gro-
Renordnung entspricht unter Zugrundelegung des RROP 2004 — Teilfortschreibung Einzelhan-
del 2010 sowie des Landes-Raumordnungsprogramms 2017 den Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung.”

Der Landkreis Osnabrick weist ferner darauf hin, dass aber zwingend die Nachnutzung des
bisherigen Marktes fur den Verkauf im ahnlichen Sortiment an Endverbraucher auszuschlie-
Ben ist (etwa durch vertragliche Regelung mittels stadtebaulichen Vertrags oder Beantragung
einer Nutzungsanderung).

4.6 Nachhaltige Gewerbeflachenentwicklung

Der Rat der Stadt Melle hat am 17.12.2019 in Anlehnung an die Grundsatze der Bauleitung
aus 8§ 1 Abs. 5 BauGB beschlossen:

LAktuelle 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).*
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Aufbauend auf diesen Ratsbeschluss ist am Beispiel des Gewerbeparks griine Kirchbreede
ein Konzept zur nachhaltigen Gewerbegebietsentwicklung in Abstimmung mit der Osnabru-
cker Land-Entwicklungsgesellschaft mbH als dortiger Projektpartnerin durch die Zero Emission
GmbH erarbeitet worden.

Dieses Konzept ist vom Rat der Stadt Melle auf Grundlage von 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetz-
buch als stadtebauliches Entwicklungskonzept am 24.03.2021 mit Selbstbindung beschlossen
worden und soll bei allen zukinftigen Bauleitplanverfahren angewendet werden. Dabei sollen
die empfohlenen MafRnahmen bei jedem Bauleitplanverfahren auf ihre Eignung und Verhalt-
nismanigkeit geprift werden. Grundsatzlich soll die weitere Gewerbeflachenentwicklung dabei
im Einklang mit den nachfolgenden Hauptzielen stehen:

- flacheneffizient,

- naturnah und grin,

- wassersensibel,

- klimaresilient.

Die empfohlenen MaRnahmen sind im Rahmen dieses Konzept bereits anhand von zwei Bei-
spielunternehmen auf ihre Wirtschaftlichkeit fiir die Unternehmer geprift worden. Diese Ana-
lyse zeigt, dass einige Malnahmen neben dem 6kologischen Mehrwert auch wirtschaftliche
Vorteile beinhalten: Photovoltaik-Anlagen amortisieren sich im Beispiel nach sieben bis neun
Jahren oder 6kologisch wertvolle Wildwiesen sind aufgrund des geringeren Pflegeaufwandes
im Unterhalt deutlich glinstiger als vergleichbare Rasenflachen. Zudem haben die getroffenen
Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Gewerbeparks im Hinblick auf die fortschrei-
tende Klimaerhitzung durch die kiihlende Wirkung auch eine Relevanz fir die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse.

Vor diesem Hintergrund werden in diesem Bebauungsplan insbesondere umfangreiche Fest-
setzungen zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft getroffen.

5 Standortbegrindung

Der Stadt Melle ist bewusst, dass diese Planung durch die Umnutzung landwirtschatftlicher
Flachen zu Einschrankungen im verfigbaren Flachenpotential fir die Landwirtschaft fihrt. Im
Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung ist durch die Darstellung gewerblicher Bauflachen
fur das Plangebiet allerdings bereits eine grundsatzliche Abwagungsentscheidung dartiber ge-
troffen worden, dass diese Flachen der Unterbringung von Gewerbebetrieben dienen sollen.

Der Neubau eines Bau- und Gartenfachmarkts kann aus betriebsorganisatorischen Griinden
nur im engen raumlichen Zusammenhang mit dem bestehenden Betriebsgeléande errichtet
werden, da die standortnahe Verbindung des landwirtschaftlichen GroRhandels und des Ein-
zelhandelsmarkts wichtige Vorteile im betriebsiibergreifenden Warenmanagement bietet.

Die derzeit landwirtschaftlich genutzten Plangebietsflachen sind optimal geeignet fur die Er-
richtung eines Bau- und Gartenfachmarkts, da sie fur die Planung zur Verfiigung stehen, durch
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die gewerbliche Nutzung am Standort Werkstral3e stadtebaulich vorgepragt sind, dem Vorha-
bentrager eine nahezu optimale Flachenausnutzung ohne Einschrankungen der Anspriiche
an einen modernen Einzelhandel mit adaquaten Parkplatzflachen erméglichen und durch die
unmittelbare Lage an der Borgholzhausener StralRe (L93) eine deutlich bessere Reprasenta-
tion gestatten.

Durch raumliche Trennung zwischen dem Einzelhandelsmarkt und dem landwirtschaftlichen
Grol3handel werden Konflikte zwischen den unterschiedlichen Kundenanspriichen (jeweilige
Wege, Parkplatze sowie kurzfristige Wartestellen) und potentielle Gefahrensituationen
(,180 PS-Schlepper vs. PKW”) minimiert. Die Warenstrome der oben genannten Kundengrup-
pen werden getrennt. Im Altgebaude wird dringend bendétigte Lagerflaiche geschaffen.

6 Stadtebauliche Planungsziele

Wesentliches stadtebauliches Planungsziel der Stadt Melle ist, die konkreten Bauabsichten
des Vorhabentragers zur Verlagerung des am Standort an der Werkstral3e bestehenden Bau-
und Gartenfachmarkt unter Ausweitung der Gesamtverkaufsflache auf 2.350 m2 zu ermdgli-
chen und somit zu einer langfristigen Standortsicherung beizutragen. Durch die Verlagerung
des Marktes kann zudem eine rdumliche Trennung zwischen Grol3- und Einzelhandel erreicht
werden.

Die vorgesehene Gesamtverkaufsflache von 2.350 mz teilt sich auf in eine Warmhalle von ca.
1.200 mz (inklusive Kasse, Eingang, Lounge-Bereiche), eine Kalthalle von ca. 720 m2 (Garten-
bereich), einen AuRenbereich von ca. 270 m2 (Gartenbereich) sowie eine Futterscheune von
ca. 160 m2 (Zoobedarf). Der Verkaufsflachenanteil zentrenrelevanter Sortimente an der Ge-
samtverkaufsflache wird unter 10 % liegen.

Der eingeschossige Einzelhandelsmarkt wird im sdlichen Bereich des Plangebiets mit Grund-
malen von ca. 80 x 30 m errichtet. Nordlich des Markts verbleibt eine zusammenhéngende
Freiflache an der Werkstraf3e, die fur die Unterbringung der Kundenstellplatze genutzt werden
soll. Durch die vorgesehene Gebaudehdhe von 9-10 m wird sich der Markt in das in das bereits
durch gewerbliche Anlagen vorgepragte Orts- und Landschaftsbild weitgehend einflgen.

Besonders stadtebaulich pragend wird dabei das Verkaufsgewéachshaus mit materialgleichem
Eingangsbereich sein. Demgegeniber wird Warmhaus aus hochwertigen Isoliermaterialen in
einer dezenten Tonfarbe errichtet. Auf dem Dach der Warmhalle wird eine Photovoltaikanlage
installiert, die den Strombedarf des Neubaus im Realsaldo deckt. Warme wird regenerativ aus
einer bereits vorhandenen Holzhackschnitzelverbrennungsanlage gewonnen. Brauchwasser,
z.B. fur die Versorgung der Pflanzen, wird aus Oberflachenwasser in einem grof3en Wasser-
speicher gewonnen.

Die verkehrliche ErschlieBung soll weiterhin ausschlie3lich Uber die Werkstral3e mit direkter
Anbindung an das uberortliche StraRennetz (L95) erfolgen. Die erforderlichen Stellplatze fiir
Kunden (ca. 60) werden vollstandig auf dem Baugrundstiick untergebracht (nérdlich des
Markts) und durch Baumpflanzungen gegliedert. Die Anlieferungsrampe fur Lkw wird sich im
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Osten des geplanten Markts befinden (Zuwegung zwischen dem Neubau und der bereits vor-
handenen Getreidehalle).

7 Stadtebauliche Festsetzungen nach BauGB

7.1 Art der baulichen Nutzung

Nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan soll innerhalb des Plangebiets ein Bau- und Gar-
tenfachmarkt im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher entstehen.

Aufgrund der vorgesehenen Verkaufsflachengrof3e von tiber 2.000 m? ist davon auszugehen,
dass sich das Vorhaben nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht
nur unwesentlich auswirken kann.

Die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen werden als Sonstige Sondergebiet festgesetzt,
da differenzierte Regelungen zur Verkaufsflache und zum Umfang des Sortiments erforderlich
werden und sich ein Kerngebiet hier ohnehin stadtebaulich nicht einfigen wirde. Die Anwen-
dung der Baunutzungsverordnung bietet zudem ein hohes MalR an Rechtssicherheit, da die
verwendeten Begrifflichkeiten durch eine umfassende Rechtsprechung abgesichert sind. Dies
erleichtert auch die Anwendung der rechtskraftigen Satzung durch die Baugenehmigungsbe-
horde.

Die Zweckbestimmung des Sonstigen Sondergebiets (,Bau- und Gartenfachmarkt®) ist hinrei-
chend prazise festgesetzt, denn die méglichen Auswirkungen des Vorhabens sind hiernach
klar zu bewerten.

Die Art der Nutzung wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan unter Anwendung des § 12
Abs. 3 BauGB vorhabenkonkret festgesetzt. Danach darf nur ein grof3flachiger Fachmarkts fir
Bau- und Gartenbedarf errichtet werden. Diese Beschrankung der Zahl zulassiger Vorhaben
ist hier nach allgemeiner Rechtsprechung zulassig, denn ein vorhabenbezogener Bebauungs-
plan unterliegt auch dann nicht unmittelbar und strikt den rechtlichen Vorgaben der Baunut-
zungsverordnung, wenn der Planungstrager sich ausdrticklich und gewollt deren Regelungen
unterworfen hat.

Die zulassige Verkaufsflache (inklusive Freilandverkaufsflache) wird zur Ordnung der stadte-
baulichen Entwicklung und zur Begrenzung der problematischen Auswirkungen auf hdchstens
2.350 m2 festgesetzt.

Die Verkaufsflache fir zentrenrelevante Randsortimente gemaf Meller Sortimentsliste darf in
Beachtung der Ziele der Raumordnung (Integrationsgebot) nicht mehr als 10 vom Hundert der
Gesamtverkaufsflache betragen, um eine unzulassige Stérung der zentralen Versorgungsbe-
reiche zu vermeiden.
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7.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Die GRZ wird gemal Orientierungswert fur Obergrenzen der BauNVO bei Sonstigen Sonder-
gebieten mit 0,8 festgesetzt, um eine mdglichst optimale bauliche Ausnutzung im Sinne des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans zu ermdglichen. Auch die bestehenden Baugrundstiicke
des Vorhabentragers an diesem Standort weisen einen ahnlich hohen Uberdeckungsgrad
durch bauliche Anlagen auf.

Hohe baulicher Anlagen

Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen flir das Orts- und Landschaftshild ist eine
hochstzulassige Hohe der Oberkante baulicher Anlagen (OK) festgesetzt, die sich auf den
hochsten das Orts- oder Landschaftsbild noch mit prdgenden Bauteil bezieht (z.B. Attika,
Dachfirst, Fahrstuhlschacht, Turmspitze, ...); technische Aufbauten sehr untergeordneter Di-
mension wie Antennen oder Schornsteine kdnnen darliber hinausragen.

Aufgrund der Bezugnahme des Meeresspiegels als Bezugspunkt ist die zulassige ,tatsachli-
che” Gebaudehohe aus der Planzeichnung nicht unmittelbar ablesbar; sie ergibt sich aus der
Differenz zwischen der festgesetzten Hohe tber NHN und den Gelandehdhen tiber NHN. Die
tatsdchliche Gelandeoberflache im Bereich der Gberbaubaren Grundsticksflachen liegt bei
rund 111 m tber NHN. Insofern sind bauliche Anlagen zulassig, deren Héhe ein Maf3 von etwa
11 m Uber der zukinftigen mittleren Gelandehdhe im Bereich der jeweiligen Gebaudegrund-
flache nicht Ubersteigt.

7.3 Bauweise und Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen mittels Baukorperausweisung
im sidlichen Bereich des Plangebiets unter Bezugnahme auf den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan festgesetzt und halten einen Abstand zur Fahrbahn der angrenzenden Landes-
stralR3e von mindestens 9 m. Ein groRerer Abstand zur LandesstralRe im Sinne der Freihaltung
einer Bauverbotszone nach Stral3enrecht ist nicht vorgesehen, da hier ein méglicher Stral3en-
ausbau wegen der im unmittelbaren nérdlichen Anschluss eng anstehenden Bestandsbebau-
ung kaum umsetzbar ware.

Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise ist erforderlich, da nach dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan in Abweichung von der offenen Bauweise eine Gebaudelange von Uber
50 m geplant ist. Seitliche Grenzabstande sind aus Griinden des Nachbarschaftsschutzes er-
forderlich. Das Hochstmal fir die Gebaudelange bestimmt sich dabei durch die baukor-
perahnlichen Festsetzungen zur iberbaubaren Grundstticksflache.

7.4 Flachen fur Stellplatze

Stellplatze sollen ausschlieRlich im raumlichen Zusammenhang zur Werkstraf3e mit den dort
bereits vorhandenen Stellplatzen auf den hierfiir festgesetzten Flachen nérdlich des geplanten

HAMELLE\221337\TEXTE\BP\bgr220425_bpl.docx IPW



Stadt Melle Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Raiffeisen Altenmelle® 11/17

Bau- und Gartenfachmarkts in Ausrichtung zur Werkstral3e zugelassen werden. Die festge-
setzten Flachen sind ausreichend dimensioniert, so dass die nach der Landesbauordnung er-
forderliche Anzahl an Einstellplatzen hier vollstandig untergebracht werden kann.

7.5 Verkehrsflachen

Verkehrlich soll der Bau- und Gartenfachmarkt ausschlief3lich Uber die WerkstralRe erschlos-
sen werden, die im Bereich der bestehenden stralRenrechtlichen Widmung — Stadtstral3e — als
StralRenverkehrsflache festgesetzt wird.

Soweit Flachen des siidlich angrenzenden Flurstiicks 37/9 fiir die erforderliche Verbreiterung
der Werkstral3e benotigt werden, sind private Verkehrsflachen festgesetzt, da die Eigentums-
verhéltnisse hier nicht angepasst werden sollen.

Aus Sicht der Stadt Melle ist auch weiterhin keine Linksabbiegespur in der Borgholzhausener
Stral3e erforderlich, da keine deutliche Zunahme der Kfz-Verkehre zu erwarten ist. Um die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der angrenzenden Landesstral3e nicht zu beein-
trachtigen, wird der Anschluss der angrenzenden Sondergebietsflachen fir den Bau- und Gar-
tenfachmarkt an die Verkehrsflache dahingehend geregelt, dass zur Borgholzhausener Stral3e
keine zusatzlichen Ein- und Ausfahrten zuldssig sind.

7.6 Naturschutzfachliche AusgleichsmalRnahmen

Stellplatzanlagen fir Pkw sind aus Grinden des Bodenschutzes in wasser- und luftdurchlas-
sigem Aufbau herzustellen.

Zur Minimierung der Auswirkungen auf Insekten (und Fressfeinde) ist eine insektenfreundliche
Beleuchtung vorzusehen.

Zur Minimierung des Vogelschlagrisikos sind senkrechte, transparente Glasflachen und stark
spiegelnde Fassaden mit geeigneten Vorsorgeeinrichtungen auszustatten (z.B. geriffeltes, ge-
ripptes, mattiertes oder sonstigem reflexionsarmes Glas).

Um innerhalb des Gewerbegebiets eine Durchgangigkeit fir Kleintiere zu erméglichen, durfen
Zaunanlagen durfen nicht untermauert werden und missen einen Abstand von mindestens
10 cm zum Boden haben.

Zur Forderung der Biodiversitat sind Baumscheiben auf mindestens 50 v.H. ihrer Flache mit
blutenreicher Saatgutmischung aus gebietseigener Herkunft zu begrinen, mindestens eine
Wildbienen-Nisthilfe an einem sonnigen und windgeschiitzten anzulegen sowie die nicht
Uberbauten Flachen im Sonstigen Sondergebiet als extensiv bewirtschaftete, mehrjahrige
Bluhflachen mit gebietseigenem Saatgut zu entwickeln.
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7.7 Schutz vor Luft verunreinigenden Stoffen

Um die Nutzung erneuerbarer Energien im Sinne der lokalen Planungsgrundsétze zu fordern
und zu einer moglichst schadstofffreien Luft beizutragen, ist die Verwendung von Ol-Brenn-
stoffen in Heizanlagen und &hnlichen Verbrennungsanlagen nicht zul&assig.

7.8 Photovoltaikmodule auf Dachflachen

Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klima-
schutz und erfiillt die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien sowie des
kommunalen Konzepts zur nachhaltigen Gewerbegebietsentwicklung.

Um dem Vorhabentrager einen grof3eren Spielraum zu ermdglichen, kann auf die Ausriistung
der nutzbaren Dachflachen mit Photovoltaikmodulen verzichtet werden, wenn anstelle dessen
eine Dachbegriinung erfolgt.

7.9 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die oberirdische Stellplatzanlage fur Pkw ist durch Baumpflanzungen zu begriinen und sinnvoll
zu gliedern, um den Aufheizeffekt zu reduzieren und die innere Durchgriinung zu férdern. Auch
bei Verwendung wasserdurchlassiger Materialien heizen sich diese Flachen ohne Beschat-
tung besonders in den Sommermonaten auf und erwarmen so zusatzlich die Umgebungsluft.
Daneben tragt eine Begriinung groRRerer Stellplatzanlagen durch die Filterung von Luftschad-
stoffen und groben Staubpartikeln aus der Luft zur Verbesserung der Luftqualitat beizutragen.

Zur Abschirmung des Baugebietes sowie zur Gestaltung des Ubergangs zur freien Landschaft
ist an der sudlichen Grundsticksgrenze eine Hecke anzupflanzen.

Flachgeneigte Dacher (= Neigung von hdchstens 10 Grad) sind grundsétzlich extensiv zu be-
grinen, um die mit der Planung verbundenen mikroklimatischen Verénderungen zu reduzie-
ren, die Niederschlagsabflussspitzen zu begrenzen, die offentlichen Entwasserungssysteme
zu entlasten sowie Staub und Schadstoffe aus der Luft zu filtern.

Um dem Vorhabentrager einen gré3eren Spielraum zu erméglichen, kann auf die Dachbegri-
nung verzichtet werden, wenn anstelle dessen eine Ausristung dieser Dachflachen mit Pho-
tovoltaikmodulen erfolgt.

8 Ortliche Bauvorschriften

Werbeanlagen sind nur fiir die Eigenwerbung an der Statte der Leistung zuldssig, um negative
Auswirkungen auf das StraRen-, Orts- und Landschaftsbild durch eine Dominanz verschiedene
Werbeanlagen zu vermeiden.
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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 wird durch Anschluss an das jeweilige Netz
sichergestellt. Der Ausbau der Leitungsnetze wird ggf. rechtzeitig mit den jeweiligen Versor-
gungstragern abgestimmt. Dies gilt auch fiir Telekommunikationsleitungen.

Oberflachenentwasserung

Im Rahmen der wasserwirtschaftlichen Vorplanung wird festgestellt, dass eine planmaRige
zentrale bzw. dezentrale Versickerung der anfallenden Oberflachenabfliisse aufgrund des an-
getroffenen Bodens nicht moglich ist.

Nach Vorgaben der Stadt Melle betragt die maximale Einleitungsmenge fiir die gesamten FIla-
chen der Raiffeisen Warengenossenschaft (Flurstiicke 36/3, 36/4 und 37/9) unter Berlcksich-
tigung der Bestandsbebauung und der hier geplanten MalRnahmen Q = 42 I/s. Da die zurzeit
im Bestand anfallenden Wassermengen diesen Wert schon Ubersteigen, ist sowohl fir das
Plangebiet als auch fur den Bestand eine Rickhaltung zur Drosselung des Abflusses erforder-
lich.

Daher ist nach der wasserwirtschaftlichen Vorplanung vorgesehen, auf der jetzigen Plange-
bietsflache eine moglichst groRe Reduzierung der Abflussmenge zu schaffen, um auf dem
Bestandsgelande den baulichen Eingriff fir eine weitere Retention moglichst gering zu halten.
Fur die geplante Erweiterungsflache ergibt sich somit aus dem Oberflachenzufluss aus der
Plangebietsflache und der Drosselung des Abflusses auf die natlrliche Abflussmenge der an-
geschlossenen Plangebietsflache ein erforderliches Stauvolumen von rd. 320 m3 bei einer
Uberstauhaufigkeit von n= 0,1 (10-jahrlich). Das Volumen entspricht auch den Vorgaben der
Unteren Wasserbehorde.

Im Rahmen der weiteren Planung ist bei dem bei der Stadt Melle einzureichenden Entwasse-
rungsantrag darauf zu achten, dass die Bestandsflachen beriicksichtigt werden. Hier ist an-
hand der bestehenden Grundstlicksentwéasserung zu prifen und festzulegen, wo und in wel-
cher Form zusatzliche Rickhaltungen geschaffen werden missen, um die gesamte Abfluss-
menge auf die zulassige Wassermenge von gesamt Q = 42 I/s zu drosseln.

Schmutzwasserbeseitigung

Die im Plangebiet anfallenden Schmutzwasserabflliisse werden Uber eine Freispiegelleitung
zur vorhandenen Schmutzwassergrundstiicksleitung auf dem bestehenden Betriebsgelénde
der Raiffeisen nordlich des Plangebiets abgeleitet. Die geringen Schmutzwassermengen kon-
nen noch mit aufgenommen werden.
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Vorbeugender Brandschutz

Die Léschwasserversorgung ist grundsatzlich durch abhangige und unabhéngige Loschwas-
serentnahmestellen sichergestellt und wird im Zuge nachfolgender Genehmigungs- und Aus-
fuhrungsplanungen entsprechend den technischen Regeln und Richtlinien konkret nachgewie-
sen. Die technischen Anforderungen fir einen ausreichenden Brandschutz werden mit der
zustandigen Brandschutzbehorde sowie der drtlichen Feuerwehr im Zuge der detaillierten Er-
schlieBungsplanung abgestimmit.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch die 6rtliche Millabfuhr. Eventuell anfallender Sonderabfall
ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden Entsorgung zuzufuhren.

10 Umweltbelange

10.1 Umweltprifung

Als Bestandteil dieser Begriindung wird bis zur formlichen Beteiligung gemafn 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 Abwagung
erforderlich ist. Diese Festlegung des Umfangs fur den Umweltbericht erfolgt geman § 4 Abs. 1
BauGB unter Beteiligung der berlhrten Behdérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange.
Dieses Vorgehen wird Scoping oder auch Antragskonferenz genannt.

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

10.2 Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

(wird bis zur formlichen Beteiligung erganzt)

10.3 Besonderer Artenschutz

(wird bis zur offentlichen Auslegung erganzt)

10.4 Gesamtabwagung der Umweltbelange

(wird bis zur 6ffentlichen Auslegung erganzt)
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11 Klimaschutz / Klimaanpassung

(wird bis zur formlichen Beteiligung ergénzt)

12 Immissionsschutz

12.1 Gewerbliche Schallimmissionen

Im Rahmen einer schalltechnischen Beurteilung wird festgestellt, dass sich durch gewerbliche
Schallimmissionen unter Berilicksichtigung der Vorbelastungen aus den benachbarten ge-
werblichen Nutzungen keine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm an den
schutzbeduirftigen Nutzungen im naheren Umfeld ergeben. Es kann davon ausgegangen wer-
den, dass auch die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden. Die zulassigen
Spitzenpegel durch kurzzeitige Gerauschspitzen werden am Tag und in der Nacht nicht Gber-
schritten.

12.2 Geruchsimmissionen

Im Rahmen eines Immissionsschutzgutachtens zu Geruchsimmissionen wird festgestellt, dass
die berechneten Immissionswerte im Bereich des Plangebiets deutlich unterhalb des Immissi-
onswertes fur Gewerbegebiete (G), entsprechend den Vorgaben der TA Luft bis maximal 15 %
Geruchsstunden der Jahresstunden (IW=0,15) liegen.

13 AbschlieBende Erlauterungen

13.1 Altlasten

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich einer flachenférmigen Altablagerung (Gefahr-
dungspotential: Altlastverdacht). Daneben befinden sich in einem Umkreis von 500 m zum
Plangebiet noch ein Altstandort (Gefahrdungspotential: Altlastverdacht) sowie zwei Altablage-
rungen (Gefahrdungspotential: Objekt in Beobachtung bzw. Objekt gesichert). Der Stadt Melle
sind keine Auswirkungen dieser Altlasten bekannt, die einer baulichen Nutzung von Flachen
im Plangebiet entgegenstehen. Sollten sich Hinweise bei der weiteren Planung, bei der Er-
schlieBung oder bei der Bebauung auf schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten erge-
ben, so ist dieses der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehodrde des Landkreises unverziglich
mitzuteilen.

13.2 Denkmalschutz

Weder im Plangebiet noch in der ndheren Umgebung liegen Baudenkmale vor.
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13.3 Bodenordnung und Realisierung

Der Vorhabentrager kann tber alle erforderlichen Grundsticksflachen in Erbpacht verfigen,
so dass eine der wesentlichen Voraussetzungen fur eine Realisierung der Planung gegeben
ist. Zur Realisierung der Planung sind keine bodenordnenden Mal3nahmen erforderlich.

13.4 ErschlieBungskosten

Alle notwendigen ErschlieBungsmalinahmen werden vom Vorhabentrager getragen, so dass
fur die Stadt Melle keine weiteren Kosten fur die Erschlie3ung anfallen.

13.5 Stadtebauliche Zahlen und Werte

1. GroRe des Plangebiets (= Bruttobauland) 100 % 0,66 ha
2. Verkehrsflache (Werkstral3e) 17 % 0,11 ha
davon:
2.1 StraBenverkehrsflache 0,06 ha
2.2 Private Verkehrsflache 0,05 ha
3. Nettobauland (SO-Gebiet) 83 % 0,55 ha
14 Vorhaben- und ErschlieBungsplan / Durchfihrungsvertrag

Dieser Bebauungsplan wird geméanR § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan auf-
gestellt. Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist gemaR § 12 Abs. 3 Satz 1
BauGB aulRerdem der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, in dem das Vorhaben detailliert be-
schrieben ist. Neben dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und dem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan ist der Durchfiihrungsvertrag das dritte Regelungsinstrument im Verfahren
nach § 12 BauGB. Der Durchfiihrungsvertrag muss vor dem Satzungsbeschluss des Bebau-
ungsplanes zwischen der Stadt Melle und dem Vorhabentrager abgeschlossen worden. Hierin
verpflichtet sich der Vorhabentrager, dass im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegte
Vorhaben und die ErschlieBungsmalnahmen innerhalb einer bestimmten Frist durchzufiihren
und die Kosten fur die ErschlieBung, die erforderliche Kompensation sowie die Planungskos-
ten zu Ubernehmen.
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15 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Raiffeisen Altenmelle® mit 6rtlichen Bauvorschriften
wurde in Abstimmung und im Einvernehmen mit der Stadt Melle ausgearbeitet.

Wallenhorst, 2022-04-25
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Matthias Desmarowitz

Melle, den

Stadtbaurat
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