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\ . Begriindung

\ 1. Aufstellungsbeschluss / Raumlicher Geltungsbereich

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Melle hat am 21.09.2021 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
31 ,Keekbreede” — 2. Anderung beschlossen.

Dem Aufstellungsbeschluss lag ein , Pflichtenheft”’, das im Auftrag der DELTA Immobilien Invest GmbH
& Co. KG mit Sitz in Osnabrick (ParkstraBBe 40) erstellt wurde, vom 17.08.2021 zugrunde.

Der raumliche Geltungsbereich der Planung befindet sich im Stadtteil Melle-Mitte stdlich der Allendorfer
StraBe und 6stlich der Wellingholzhausener StraBe.

Der Plangeltungsbereich wird durch die Flurstiicke Nr. 43/9, 43/56 und 43/68 in der Flur 3, Gemarkung
Drantum, gebildet.

Der Katasterbestand fiir die aktuelle Anderung wurde am 08.09.2021 digital vom ObVI Mike Streif mit
Geschaftsbuchnummer 215701 Gbernommen.

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung ist in der Planzeichnung geometrisch eindeutig
festgesetzt. Die GroBe des Geltungsbereiches betragt ca. 1,3 ha.

Der Anderungsbereich Uberlagert teilweise den Bebauungsplan Nr. 31 , Keekbreede” — 1. Anderung
(Genehmigung: 24.05.1995). Dieser Uberlagerte Teil wird mit Rechtskraft des vorliegenden Planes der
2. Anderung unwirksam.

\ 2. Planungsanlass / Aufstellungserfordernis

Anlass fur die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 war das Anliegen des
Vorhabentragers, das teilweise bereits bebaute Flurstlick Nr. 43/68 mit einem zusatzlichen Buro- und
Seminargebdude erganzend zu bebauen.

Das dem ,Pflichtenheft” zugrunde liegende Konzept beinhaltet eine hochbauliche Erweiterung im
westlichen Grundsticksteil und bewirkt damit eine Nachverdichtung in der Ortslage von Melle-Mitte.
Damit entspricht dieses Konzept dem Ziel der Innenentwicklung und den Handlungsfeldern der Stadt
Melle. Diese stadtebaulich gewtinschte bauliche Erganzung widerspricht jedoch den Festsetzungen des
Ursprungsbebauungsplanes mit seiner ersten Anderung. Insbesondere mangelt es dort an den
erforderlichen Gberbaubaren Grundsticksflachen.

1 Planungsbiiro Hahm GmbH, Stadt Melle, Bebauungsplan , Keekbreede” 2. Anderung, Pflichtenheft als Anlage zum
Antrag auf Einleitung eines Aufstellungsbeschlusses fur den Angebots-Bebauungsplan, Osnabriick, 17.08.2021
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Um die stadtebauliche Ordnung (gemaB & 1 Abs. 3 BauGB) unter Berticksichtigung der vorgenannten
Zielsetzungen zu gewahrleisten, ist eine Anderung der 1. Anderung des Ursprungsbebauungsplanes im
relevanten Teilbereich erforderlich.

Der Gesetzgeber ermoglicht fur die Wiedernutzung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere
MaBnahmen der Innenentwicklung, einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren aufzustellen. Dazu gehort nach einschlagiger Kommentierung des BauGB auch die
Uberplanung nach § 30 zu beurteilender Bereiche, mit der der Zweck verfolgt wird, vorhandene
stadtebauliche Strukturen (in nur wenigen Beziehungen) hinsichtlich ihrer baulichen Zulassigkeits-
regelungen zu dndern. Deshalb soll ein Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB
aufgestellt werden.

Der Bebauungsplan setzt eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19, Abs. 2 BauNVO von weniger als
20.000 m2 fest. Es gelten daher die Vorschriften des § 13a BauGB fur die Falle des § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB. Durch den Bebauungsplan wird keine Zuladssigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG oder nach
Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte fir eine maB3gebliche Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter bestehen nicht. Auch insofern besteht kein Grund, von der
Anwendung der Verfahrensvorschrift des § 13a BauGB Abstand zu nehmen. Der Bebauungsplan wird
daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung der Vorschriften des § 13a BauGB aufgestellt.

Trotz einer bereits vorliegenden Gestaltungskonzeption wird der Plan als ,,Angebotsplan” erstellt, da
eine Konkretisierung des Vorhabens noch aussteht.

In Zusammenhang mit diesem Vorhaben soll auch eine unmittelbar benachbarte Flache am Sandweg in
den Plangeltungsbereich einbezogen werden, um eine gemeinsame Entwicklung mit dem
eigentumsmaBig angrenzende Flurstlck zu erleichtern.

3.  Bericksichtigung des Flachennutzungsplanes

Die Stadt Melle ist sowohl im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) als auch im
Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Osnabrick als Mittelzentrum dargestellt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Melle sind die Flachen Uberwiegend als
. Gewerbliche Bauflachen” dargestellt. Uberlagernde Darstellungen bestehen an dieser Stelle nicht.

Mit einer Umwandlung des Flurstickes Nr. 43/9 zu einem ,Mischgebiet” wird eine Modifizierung der
FNP-Darstellung bewirkt. Eine Anpassung der Darstellungen erfolgt im Rahmen einer Berichtigung. Die
geordnete stadtebauliche Entwicklung der Stadt wird durch die kleinteilige Darstellungsverschiebung
nicht beeintrachtigt.

Von daher ist die Aufstellung des Bebauungsplanes gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Bebauungsplan ,Keekbreede” — 2. Anderung 6
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4.  Situation des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 stellt sich als eine weitgehend
versiegelte Gewerbegebietsflache dar. Nahezu die Halfte der Fldche ist durch ein Birogebaude (welches
u.a. von der Berufsakademie (Holztechnik) Melle e.V. genutzt wird) sowie ein Lagergebaude bebaut. Ein
GroBteil der verbleibenden Flache wird als Stell- und Lagerplatz in Anspruch genommen.

Das zur Einmindung des Sandweges in die Gesmolder StraBe orientierte Blirogebdude weist zwei
Vollgeschosse und Flachdach auf; das eingeschossige Lagergebaude ist teilweise offen und ebenfalls mit
einem flachgeneigten Pultdach versehen.

Fur den relevanten Bereich existiert der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 31 ,Keekbreede” - 1.
Anderung mit Genehmigung des Landkreises Osnabriick vom 24.05.1995. Dieser Bebauungsplan
beinhaltet ein zweigeteiltes Gewerbegebiet mit maximal Il Vollgeschossen (GRZ 0,8 / GFZ 1,6).
Ausnahmsweise sind Baukoérper Gber 50 m Lange zuldssig. Zudem sind ein Gewasser (Strotbach) und
eine Versorgungsleitung (10 kV) mit Abstandserfordernissen festgesetzt. Mit der textlichen 1. Anderung
des Ursprungsplanes erfolgte im Wesentlichen eine Umstellung auf die novellierte
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Der Geltungsbereich grenzt im Norden unmittelbar an die Allendorfer StraBBe als HauptverkehrsstraBe
zwischen Innenstadt und Autobahnanschlussstelle Melle-West.

Im Osten begrenzt die Wellingholzhausener StraBe als LandesstraBe mit direktem Anschluss an die BAB
30 den Plangeltungsbereich. Mit dem Sandweg bildet die erschlieBende GemeindestraBe dessen 6stliche
Abgrenzung. Im Siden wird der Anderungsbereich durch ein planungsrechtlich festgesetztes
~Mischgebiet” gerahmt. Faktisch handelt es sich dabei vorwiegend um Wohngebaude.

Im nordostlichen Teil des Geltungsbereiches befindet sich ein gartnerisch genutztes Flurstlick, das vom
Eigentum her mit dem sudlich gelegenen Wohngrundstiick Keekbreede Nr. 2 verbunden ist.

Das Gelande kann als nahezu eben mit leichtem Gefalle in nérdlicher Richtung beschrieben werden. Die
Hoéhen bewegen sich zwischen ca. 77 m und ca. 79 m . NHN. Topografische Auffalligkeiten sind auf

der Flache selbst nicht vorhanden.

Das nordlich und westlich benachbarte Gewasser bildet einen Geldndeeinschnitt. Die westlich davon
gelegene LandesstraBe befindet sich (vom Kreisverkehr nach Stiden ansteigend) in Hochlage.

Bebauungsplan ,Keekbreede” — 2. Anderung 7
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\ 5.  Planungsabsichten

Die Berufsakademie (Holztechnik) Melle e.V. als staatlich anerkannte Einrichtung des tertiaren
Bildungsbereiches mochte sich an ihrem langjahrigen Standort erweitern. Dazu ist in erster Linie ein
neues Buro- und Seminargebdude vorgesehen und ein groBzugiger Pausen- und Aufenthaltsbereich im
Erdgeschoss des Neubaus geplant. Daneben sollen weitere Biro- und Dienstleistungseinrichtungen
innerhalb  des  Geltungsbereiches  planungsrechtlich  ermdéglicht werden. Die Biro- und
Dienstleistungsbereiche sollen flexibel nutzbar sein und jederzeit auf neue Bedurfnisse angepasst werden
kénnen.

Das der Planung hinterlegte stadtebauliche Konzept beinhaltet ein Gegenlber von baulichem Bestand
und hochbaulicher Ergdnzung. Die Verbindung der Baukdrper stellt eine Grinflache mit Aufenthalts-
und Kommunikationsfunktionen als eine Art Campus dar. Uber diese Griinfléche sollen Bestand und
Neubau verbunden werden. Zu den beiden klassifizierten StraBen im Norden und Westen soll eine
gegenUber dem Bestand ausgepragtere raumliche Kante geschaffen werden, um die westliche Zufahrt
zum Stadtzentrum klarer zu fassen und aufzuwerten.

Der planungsrechtlich bereits gesicherte Gewerbestandort soll in Anpassung an die Entwicklung der
letzten Jahre und hinsichtlich nicht mehr vorhandener Einschrankungen des bestehenden Rechtsplanes
(z.B. verlegter Gewasserverlauf, nicht beanspruchte Stromtrasse) einer intensiven Flachenausnutzung
verfligbar gemacht werden.

Da fur den stdostlichsten Teil des Geltungsbereiches bislang keine gewerbliche Inanspruchnahme
stattgefunden hat und dies auch fir die absehbare Zeit nicht beabsichtigt ist, soll eine Zuordnung zu
dem sudlich angrenzenden Wohngebiet erfolgen.

5.1  Art und MaB der baulichen Nutzung

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

5.1.1.1 Gewerbegebiete

Als Art der Nutzung wird fur den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches diejenige eines
.Gewerbegebietes” (GE) beibehalten. Die vorhandenen sowie auch die geplanten Nutzungen umfassen
schulische Einrichtungen, Biro- und Dienstleistungsfunktionen sowie kleingewerbliche Tatigkeiten und
Lagerfunktionen. Damit sind die Nutzungen zu ihrem Umfeld, das Gberwiegend wohnbaulich gepragt
ist, als vertraglich zu erachten. Der als ,Mischgebiet” gemaB § 6 BauNVO unmittelbar stdlich
angrenzende Bereich war bislang durch eine Griinflachenfestsetzung vom Gewerbegebiet separiert.
Diese Trennung soll beibehalten werden. Im Nahbereich zum Sandweg ist weitergehend eine
Verschwenkung des Pufferstreifens vorgesehen.

Bebauungsplan ,Keekbreede” — 2. Anderung 8
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Da es sich bei der Gewerbeflache um das Grundstlick eines Eigentimers handelt, ist eine
Kontingentierung von Schallemissionen entbehrlich. Bei der Ansiedlung von eventuellen schalltechnisch
relevanten Nutzungen ware ein Vertraglichkeitsnachweis im Baugenehmigungsverfahren erforderlich.
Derartige Nutzungen sind derzeit jedoch nicht vorgesehen.

Um Storeinflisse auf die Wohnnutzungen im Umfeld zu vermeiden und eine Stabilisierung der
gebietstbergreifenden Nutzungsstrukturen (unter anderem auch in Berlcksichtigung der in der
Nachbarschaft befindlichen schulischen Einrichtungen) werden Vergnigungsstatten ausgeschlossen.
Zudem werden Speditionsbetriebe nicht ermdéglicht, da sie neben den betriebsbedingten Emissionen
insbesondere zusatzliche Verkehre erzeugen, die in der gegebenen Situation als nicht vertraglich
erachtet werden.

5.1.1.2 Mischgebiete

Das Flursttick 43/9 ist bislang als , Gewerbegebiete” festgesetzt. Eine gewerbliche Nutzung hat hier
jedoch nie stattgefunden. Stattdessen erfolgte eine Inanspruchnahme als Gartenflache durch die
Bewohner Keekbreede Nr. 2. Da auch zuklnftig keine Nutzung im Sinne von § 8 BauNVO vorgesehen
ist, wird eine veranderte Baugebietsnutzung vorgesehen und ,Mischgebiete” gemaB § 6 BauNVO
festgesetzt. Damit wird das benachbart bestehende ,Mischgebiet” erweitert. Auch fur diesen
Gebietstyp erfolgt aus den gleichen Grinden ein (vollstandiger) Vergnlgungsstattenausschluss.
Vergndgungsstatten kénnen jedoch an geeigneter Stelle in der Stadt angesiedelt werden. Auch
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden im MI-Gebiet ausgeschlossen, um verkehrliche Belastungen
des primar wohnbaulich genutzten Umfeldes zu vermeiden.

5.1.2 MaB der baulichen Nutzung / Bauweise
5.1.2.1 Gewerbegebiete

Es ist beabsichtigt, die Flachen des Plangeltungsbereiches intensiver zu nutzen als bisher. Deshalb wird
zwar weiterhin eine dem Richtwert fir die Obergrenzen der BauNVO entsprechende Grundflachenzahl
mit GRZ 0,8 festgesetzt. Aber die Geschossigkeit wird von maximal Il auf maximal lll erhéht. Um
moderne Blro- und Seminarrdume Uber drei Geschosse mit einer zweckméBigen Erdgeschosshéhe zu
ermoglichen, werden maximal 12,5 m Baukérperhéhe zugelassen. In diesem Zusammenhang erfolgt
auch eine Anpassung der Geschossflachenzahl (GFZ).

Eine Ausnahme von dieser Gebdudehdhe wird in begrenztem Umfang nur fir untergeordnete Bauteile
ermdglicht.

Bebauungsplan ,Keekbreede” — 2. Anderung 9
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Die Bauweise wird als ,offen” festgesetzt. Abweichend davon kénnen jedoch gréBere Baukdrperlangen
realisiert werden. Die Baugrenzen werden mit ausreichenden Abstdnden zu den benachbarten
Verkehrsflachen festgesetzt und erlauben eine deutlich erhdhte Grundstlicksausnutzung.

5.1.2.2 Mischgebiete

Das MaB der baulichen Nutzung wird von den stdlich und 6stlich angrenzenden ,Mischgebieten
tbernommen und konsequent ergdnzt, sodass eine einheitliche Dichtestruktur besteht. Zusatzlich wird
eine maximale Baukorperhohe fixiert, die deutlich unter derjenigen des Gewerbegebietes bleibt, aber
dennoch eine groBzlgige Nutzung der Flache erlaubt.

\ 6.  ErschlieBung

\6.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Geltungsbereiches fiir den motorisierten Individualverkehr kann nur
vom Sandweg aus erfolgen. Dieser ist direkt an die Allendorfer StraBe (L 93) angeschlossen. Uber die
L 93 kdnnen sowohl die Autobahn (BAB 30) als auch das Stadtzentrum kurzwegig erreicht werden. Aus
Verkehrssicherheitsgrinden wird ein Zufahrtsverbot vom Geltungsbereich zur L 93 und zur L 94
(Wellingholzhausener StraBBe) festgesetzt.

Eine Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr ist im Bereich der L 93 gewahrleistet.

Durch die bauliche Erweiterung werden zwar moderate Steigerungen von den Kfz-Bewegungen
erwartet. Kapazitatsprobleme bei den benachbarten Verkehrsanlagen sind jedoch voraussichtlich nicht
anzunehmen.

Die Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sollen innerhalb des Plangeltungsbereiches als ebenerdige
Abstellplatze angelegt werden. Fir die Stellplatze kann eine Verortung im Baugenehmigungsverfahren
erfolgen. Mit Ausnahme des Erhaltungsgebotsstreifens im Stiden sowie des Gewasserrandstreifens im
Nordwesten und Westen sind die Stellpldtze auf der gesamten Gewerbegebietsflache zulassig.

6.2  Ver- und Entsorgung
Durch die Anderung des B-Planes ergibt sich kein grundsatzliches zusatzliches Erfordernis zur Errichtung

von offentlichen Einrichtungen der Ver- und Entsorgung. Die Schmutzwasserentsorgung (hausliche
Abwadsser) kann Uber die vorhandene Leitung im Sandweg erfolgen.

Bebauungsplan ,Keekbreede” — 2. Anderung 10
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Die Niederschldge sollen kurzwegig in den Strotbach eingeleitet werden. Um das Gewasser jedoch nicht
durch Starkregenereignisse maBgeblich zu belasten, wird innerhalb der festgesetzten Flachen fur die
Wasserwirtschaft eine Gewasseraufweitung vorgenommen. Dazu erfolgt eine Boschungsverschiebung
in sudlicher bzw. 6stlicher Richtung. Ein Aufstau kann durch eine Drosselung vor der
StraBenunterquerung (L 93) erfolgen.

Eine im Ursprungsbebauungsplan in Ost-/Westrichtung das Gebiet querende 10 kV-Leitung ist zwar
physisch vorhanden, aber dauerhaft stillgelegt. Seitens des Betreibers besteht keine weitere
Nutzungsabsicht. Der Versorgung dient, die im Flurstlick Nr. 43/56 vorhandene, Transformatorenstation.

6.3  Okologie / Begriinung
Es handelt sich um einen innerstadtischen und sehr intensiv versiegelten Bereich.

Die seit Rechtskraft des Ursprungsbebauungsplanes zuldssige GRZ lasst eine Versiegelung von 80% zu.
Dieser Versiegelungsgrad wird durch die Plandnderung nicht berthrt.

Eine Ausweisung von begrinten Flachen ist in Form von Erhaltungs- bzw. Anpflanzgeboten nur am
Sudrand des Gebietes vorgesehen. Dort soll durch Pflanzflachen eine Abgrenzung zwischen dem
.Gewerbegebiet” des Plangeltungsbereiches und dem angrenzenden , Mischgebiet” erhalten werden.
Auch gegentber dem Strotbach wird eine Pufferflache als Gewasserrandstreifen geschaffen, die 5 m
Regelbreite aufweist.

Eine bislang als Gewerbegebiet festgesetzte Gartenflache (Flurstlick 43/9) soll weiterhin als Baugebiet
und zwar als ein ,,Mischgebiet” erhalten werden. Die Bodeninanspruchnahme wird in Anpassung an
die benachbarten Festsetzungen reduziert, sodass ein héherer Griinanteil verbleibt.

Durch DachbegrinungsmaBnahmen bei Flachddchern und flachgeneigten Dachern von Hauptgebauden
werden zusatzlich kleinteilige Lebensraumstrukturen ermaglicht.

6.4  Gestaltung

Da eine Vorbereitung des Vorhabens unter kontinuierlicher Beteiligung stadtischer Akteure erfolgte und
grundsatzliche Darstellungen bereits vorliegen, sind dezidierte Gestaltungsregeln nicht erforderlich.

Ergdnzende Regelungen im B-Plan erfolgen nur fur die Dacher und fur Werbeanlagen.

Bei untergeordneten Nebenanlagen soll jedoch eine grundsatzliche Freistellung von ansonsten
festgesetzten Dachformen erfolgen.
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Werbeanlagen, die als Hinweis auf die gewerblichen Nutzungen zweckdienlich sind, werden hinsichtlich
ihrer Auspragung eingeschrankt, um keine stérenden visuellen Einflisse auf den benachbarten
offentlichen Verkehrsraum und die umgebenden Wohnnutzungen zu entfalten. Eine Reglementierung
der Grundstiickseinfriedung erfolgt nicht, da eine solche derzeit nicht vorgesehen ist.

7.  Planverwirklichung / Bodenordnung

Die relevanten Flachen befinden sich im privaten Eigentum des Veranlassers der Planung.
Bodenordnerische MaBnahmen fiur 6ffentliche Einrichtungen sind deshalb voraussichtlich nicht
notwendig.

8. Flachenbilanz

Nutzung Flache in m? Flache in %
ca. ca.
Gewerbegebiete 12.660 95
Mischgebiete 670 5
Versorgungsflachen (Trafo) 30 <1
Gesamtflache 13.360 100 %

9.  ErschlieBungskosten

Kosten fur die Erstellung &ffentlicher ErschlieBungseinrichtungen entstehen nicht.

10. Immissionen

Der Plangeltungsbereich wird durch Immissionen umliegender Verkehrsflachen in erheblichem Umfang
beeinflusst. Neben den beiden direkt angrenzenden klassifizierten StraBen wirkt die Autobahn BAB 30
deutlich auf das Gebiet.

Der Umfang der vorliegenden Immissionen wurde gutachtlich? ermittelt.
LAls Ergebnis ist festzuhalten, dass es im Plangebiet durch den StraBenverkehrslarm am Tag und in der

Nacht zu keinen Schallbelastungen kommt, die Uber den Orientierungswerten der DIN 18005 fur die
geplante Gebietsausweisung liegen. Es missen zum Schutz vor Verkehrslarm keine Festsetzungen im

2 Planungsbiiro Hahm, Stadt Melle, Bebauungsplan Nr. 31, Keekbreede” — 2. Anderung, Schalltechnische Untersuchung
Verkehrslarm, Osnabriick, 11.10.2021
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Bebauungsplan getroffen werden, weil die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Gewerbeldrm am Tag
und in der Nacht nicht Uberschritten werden. Da im Bebauungsplan festgelegt ist, dass im
Gewerbegebiet keine Betriebsleiterwohnungen zuldssig sind, gilt in der Nacht der gleiche
Orientierungswert wie am Tag.”

\ 11.  Klimaschutz

Gegeniiber dem Ursprungsbebauungsplan mit seiner 1. Anderung ergeben sich nur im beschrankten
Umfang gednderte Festsetzungen, die zusatzliche negative klimatische Einflisse haben kénnten.

Die maBgeblich durch den Versiegelungsgrad bestimmten Einflisse auf Temperatur und Luftfeuchte
sowie Staubbindung bleiben weitgehend unverandert.

Eine planerische Verbesserung tritt durch die Festsetzung des Mischgebietes insofern ein, dass der
zulassige Versiegelungsanteil um 20% reduziert wird und damit kleinrdumige Klimaausgleiche geférdert
werden. Zudem kann der neue Gewasserrandstreifen die Wohlfahrtswirkung des FlieBgewassers
erhohen.

Eine Stellplatzbegrinung mit groBkronigen, standortgerechten und heimischen Laubbdumen und
Fixierung von Qualitatsansprichen foérdert eine ausgeglichenere Kleinklimasituation.

Mindestens 80% der Dachflachen von Neubauten des Gewerbegebietes sind mit einer Begriinung oder
mit Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien zu versehen. Eine Kombination von beiden
MaBnahmen ist moglich. Dadurch werden je nach MaBnahmenumsetzung unterschiedliche positive
Klimaeffekte gefordert. Insbesondere bei groBflachigen gewerblichen Gebduden sind jedoch
nachhaltige Wirkungen zu erwarten.
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Il:  Beschreibung und Bewertung méglicher Umweltauswirkungen

1. Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes, einschlieBlich der Umweltmerkmale der
Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

1.1 Boden / Flache

Bestandsaufnahme:

Nach der BK50-Karte ist der Plangeltungsbereich in Nord-Sd-Richtung diagonal zweigeteilt. Der
nordwestliche Teil ist der Bodenlandschaft , Auen und Niederterrassen” zuzuordnen. Der Bodentyp wird
als , Tiefer Gley” angegeben. Der stdostliche Teil befindet sich in der Bodenlandschaft , Geestplatten
und Endmoranen” und weist einen Bodentyp , Mittlere Parabraunerde” auf.

Nach den Festsetzungen des Ursprungsplanes sind Versiegelungen im Umfang von 80% zulassig. Eine
entsprechende bauliche Inanspruchnahme hat stattgefunden.

Das Baugrundgutachten® hat die nachstehende Schichtenfolge ermittelt:

.bis ca. 0,2/0,6 m unter GOK Oberflachenbefestigung aus Schwarzdecke (Starke ca.
0,02 m) mit unterlagernder hydraulisch gebundener
Tragschicht

bis ca. 0,6/1,4 m unter GOK anthropogene Auffiillung, inhomogen zusammengesetzt
aus Sand und Schluff mit variierenden Anteilen an Bau-
schutt und Steinen, erdfeucht und locker- bis mitteldicht
gelagert.

bis ca. 2,6/2,8 m unter GOK Schluff, sandig, schwach humos bis humos (s. Anlage 3.4),
schwach tonig, erdfeucht bis vernasst. Die Konsistenz des
Schluffs ist in der Bohrung RKS 1 von ca. 0,9 m bis ca.
2,2 m weichplastisch und ab ca. 2,2 m bis ca. 2,6 m steif-
plastisch. In der Bohrung RKS 3 hat der Schluff eine steif-
plastische Konsistenz. Der Schluff wurde nur in den
Bohrungen RKS 1 und RKS 3 erbohrt.

3 Erdbaulabor Dr. F. Kruse, Geotechnisches Gutachten Neubau eines Biirogebaudes Sandweg 1, 49324 Melle,
Minster 12.02.2021
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bis ca. 3,9/4,8 m unter GOK Sand stark schluffig, grundwasserfiihrend und in Abhangig-
keit der KorngroBenzusammensetzung flieBfahig. Die
Sande sind mitteldicht gelagert.
GemaB den Angaben der geologischen Karte von
Nordrhein-Westfalen 1:100.000, Blatt C 3914
Bielefeld, handelt es sich bei den vorgenannten Boden
Um holozane Bach- und Flussablagerungen.

bis zur max. Aufschlusstiefe von Schluff, feinsandig bis schwach feinsandig, schwach
ca. 6,0 m unter GOK tonig, vernasst. Die Konsistenz des Schluffs ist steif-
plastisch und wurde nur in den Bohrungen RKS 1 und
RKS 3 erbohrt.
Gemal der vorgenannten geologischen Karte ist der
Schluff stratigraphisch in die Wechsel-Kaltzeit (soge-
nannter Loss), Serie Pleistozan des Systems Quartar,

zuzuordnen.
bis zur max. Aufschlusstiefe von Geschiebelehm und Geschiebemergel (verwitterte bis
ca. 5,80/6,0 m unter GOK unverwitterte Grundmorane: Gemisch aus Ton, Schluff

und Sand, gering kiesig, gering steinig, mit gegebenenfalls
auftretenden sogenannten Findlingen in BlockgréBe), erd-
feucht. Die Konsistenz des Geschiebelehms ist steifplastisch
bis halbfest und die des Geschiebemergels halbfest. In der
Grundmorane kénnen erfahrungsgemal geringmachtige,
nicht durchhaltende Sandlinsen (Geschiebesande) auf-
treten. Diese sind gegebenenfalls wasserfihrend und dann
flieBfahig. GemaR der vorgenannten geologischen Karte
sind die Grundmoranenablagerungen stratigraphisch der
Saale-Kaltzeit (Serie Pleistozan des Systems Quartar) zuzu-
ordnen.”

.Die entnommenen Bodenproben wurden organoleptisch bewertet. Dabei wurde im untersuchten
Bereich eine anthropogene Auffillung [...] angetroffen.

Organoleptische bzw. optische oder geruchliche Auffalligkeiten wurden, mit Ausnahme der
vorhandenen Bauschuttanteile in der Auffillung, nicht festgestellt.”

Voraussichtliche Entwicklung:
Bei einem Planungsverzicht wirde voraussichtlich die Bodeninanspruchnahme von ca. 80% bestehen
bleiben.
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1.2  Gewasser / Grundwasser

Bestandsaufnahme:

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Gewasser vorhanden. Unmittelbar nérdlich und westlich
angrenzend verlduft der Strotbach mit nordlicher FlieBrichtung. Im Umfeld des Plangeltungsbereiches
existiert kein gesichertes Uberschwemmungsgebiet.

Der NIBIS Kartenserver benennt den mittleren Grundwasserhochstand im 6stlichen Gebietsbereich mit
0,7 dm u. GOF. Eine Konkretisierung liegt durch das Baugrundgutachten vor:

»Das Grundwasser wurde im Zuge der Baugrunduntersuchungen am 01.02.2021 zwischen ca. 1,2 m
unter GOK und 1,6 m unter GOK bzw. zwischen ca. -1,5 m BP [A.d.V.: Schachtdeckel nordwestlich des
Bestandsgebdudes] und -1,7 m BP angetroffen. Der mittlere Grundwasserstand liegt bei ca. -1,6 m BP.

Der geschatzte maximale Grundwasserstand (Bemessungswasserstand HGW) ist ca. 1,0 m Uber dem
vorgenannten Grundwasserstand bzw. bei ca. -0,6 m BP anzusetzen.”

.Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist, unter Beachtung der hydrogeologischen
Gegebenheiten und im Hinblick auf die Angaben im DWA-Regelwerk, Arbeitsblatt DWA-A 138, auf
dem Baugrundstick nicht méglich.”

Voraussichtliche Entwicklung:
Aufgrund der tatsachlichen und zulassigen Versiegelung der anstehenden Béden, erfolgt voraussichtlich
auch zukUnftig ein groBer oberflachiger und ungepufferter Niederschlagswasserabfluss.

1.3 Klima/ Lufthygiene

Bestandsaufnahme:
Aufgrund der rechtlichen Situation stellt sich der Anderungsbereich als Gewerbegebiet mit einer
Begriinung von mindestens 20 % dar.

Die stadtebaulichen Strukturen des Umfeldes begrinden zudem das Vorliegen eines typischen
Stadtklimas. Dampfend wirken in dem Zusammenhang die private Grinflache am Sandweg sowie der
randliche Strotbach.

Die durchschnittliche Niederschlagsmenge/Jahr betrdgt 744 mm. Die durchschnittliche Temperatur
betragt 9,2° C. Die Verdunstung liegt bei 550 mm im Jahr.

Ausgepragte Frischluftschneisen, die fur ein wohnbauliches Umfeld von Bedeutung waren, liegen im

Bereich des Plangebietes und benachbart nicht vor. Auch dem der unmittelbar angrenzenden
FlieBgewasserraum kann eine solche Funktion nicht zugesprochen werden.
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Voraussichtliche Entwicklung:

Bei einem Planungsverzicht wirde sich voraussichtlich das stadttypische Kleinklima zunachst nicht
verandern.

Der NIBIS Kartenserver zeigt steigende Niederschlagswassermengen und leicht steigende Temperaturen.

1.4  Arten/ Lebensgemeinschaften

Bestandsaufnahme:

Der Plangeltungsbereich prasentiert sich rechtlich als intensiv genutzter Teil eines gréBeren Gewerbe-
und Mischgebietsstandortes. Es wird zudem durch Verkehrsbander stark gepragt. Selbst fir
Kulturfolgerarten sind keine nennenswerten Lebensraume vorhanden.

Rechtlich festgesetzte Schutzgebiete sind im nahen Umfeld nicht existent. Das nadchstgelegene § 30
Biotop befindet sich am Strotbach und zwar stdlich der BAB 30.

Ein besonderes Artenvorkommen ist nicht bekannt und aufgrund der zulassigen sowie tatsachlichen
Gebietsauspragung nicht zu erwarten. Dennoch erfolgte eine Artenschutzprifung®, die zu folgender
Einschatzung gelangte:

.Bei einer Begehung im Oktober 2021 wurden das Plangebiet und das Umfeld auf die Eignung als
Lebensraum (u.a. Fortpflanzungsstatte, Nahrungshabitat) fir verschiedene Artengruppen untersucht
und bewertet. Im Umfeld sind Vorkommen von Uberwiegend haufigen und ungeféhrdeten Vogelarten
festgestellt worden, aber auch Vorkommen von den gefdhrdeten Arten Haussperling und Bluthanfling.
Der Stiftung fur Ornithologie und Naturschutz in Melle liegen Daten zu einem Brutplatz von
Mehlschwalben an Wohnhdauser in der naheren Umgebung vor. Mit Vorkommen weiterer vor allem
haufiger Arten ist zu rechnen. Das Plangebiet hat aufgrund seiner Ausstattung und Lage nur eine sehr
geringe Lebensraumeignung fur Tier- und Pflanzenarten.

Mdssen Geholze im Rahmen der Baufeldfreimachung gerodet oder stark beschnitten werden, muss dies
im gesetzlich festgelegten Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar stattfinden, um
eine Totung von mdglicherweise anwesenden Vogelindividuen zu verhindern. Werden die
VermeidungsmaBnahmen beachtet, ist durch die Planung nicht mit Verbotstatbestanden nach § 44 (1)
Nr. 1-4 BNatSchG zu rechen.”

Voraussichtliche Entwicklung:

Durch eine Realisierung der zuldssigen Flacheninanspruchnahme sind bei baulicher Nutzung
gegebenenfalls Beeinflussungen der Gartenflaichen zu erwarten. Artenschutzrechtlich zu
bertcksichtigende Aspekte werden derzeit allerdings nicht berthrt.

4 BIO CONSULT, Artenschutzpriifung zu 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 , Keekbreede” in der Stadt Melle,
Landkreis Osnabrtick, im Auftrag von Planungsbiro Hahm GmbH, Belm / Osnabrick, 08.12.2021
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1.5  Orts-/Landschaftsbild

Bestandsaufnahme:

Das Ortsbild ist im ndheren Umfeld primar durch Verkehrsflichen und bauliche Nutzungen
unterschiedlicher Art und mit unterschiedlich groBen Baukérpern gepragt. Die bauliche Gestaltung kann
als inhomogen bezeichnet werden. Sichtbezlige zur offenen Landschaft bestehen allenfalls sehr
eingeschrankt.

Voraussichtliche Entwicklung:
Durch die weitere Nutzung des Gewerbegebietes sind zundchst keine Ortsbildverdnderungen zu
erwarten. Solche sind jedoch moglich — zumal es keine Hoéhenbeschrankungen gibt.

1.6 Mensch / Gesundheit

Bestandsaufnahme:

Der Geltungsbereich wird unmittelbar durch die Verkehrsanlagen der Wellingholzhausener StraBe und
der Allendorfer StraBe tangiert. Von diesen Verkehrsflachen gehen erhebliche Emissionen aus, die auf
den Plangeltungsbereich wirken. Die Autobahn (BAB 30) ist aufgrund ihrer geringen Entfernung
ebenfalls schalltechnisch relevant. Gewerbliche Nutzungen mit splrbaren Emissionen sind im
Nahbereich nicht vorhanden.

Weitere Emissionen erheblichen Umfangs (z.B. aus der landwirtschaftlichen Nutzung) sind nicht
vorhanden.

Der Plangeltungsbereich hat keine freizeitrelevante Bedeutung.
Voraussichtliche Entwicklung:

Es ist davon auszugehen, dass sich die Situation im Plangeltungsbereich angesichts der bestehenden
planungsrechtlichen Regelungen nicht wesentlich verandern wird.

1.7 Kultur / Sachgter

Bestandsaufnahme:
Innerhalb des Plangebietes sind keine Bau- und Bodendenkmaler bekannt. Auch Naturdenkmaler sind
nicht vorhanden.

Voraussichtliche Entwicklung:
Entwicklungen, die fur das Schutzgut von Bedeutung waren, sind nicht erkennbar.
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1.8  Wechselwirkungen

Besondere Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Umweltmedien, die Uber die vorab
benannten Einflsse hinausgehen, sind nicht erkennbar.

2 Prognose (ber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchflihrung der Planung

Grundsatzlich kénnen bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren auf den Naturhaushalt sowie
das Landschaftsbild unterschieden werden.

Die baulich bedingten Auswirkungen sind nur temporarer Art und von daher nur beachtlich, wenn sie
dennoch zu nachhaltigen Beeintrachtigungen fihren.

2.1 Boden / Flache

Durch die neuen Festsetzungen des Bebauungsplanes erfolgt keine wesentliche Anderung des
zulassigen Umfanges der Versiegelung. Nur im Bereich der faktisch vorhandenen Obstbaumwiese am
Sandweg erfolgt eine Riicknahme der rechtlich gegebenen Eingriffsmoglichkeiten.

Da die Boden auf der gesamten Flache bereits deutlich anthropogen Uberformt sind, wird sich durch
eine parzielle Griingestaltung voraussichtlich eine Aufwertung/Neuherstellung der Boden ergeben. So
wird der Gewasserrandstreifen zu einer Entsiegelung von Teilflachen beitragen. Die weiterhin insgesamt
hohe Flacheninanspruchnahme beugt allerdings einem weitergehenden AuBenwachstum des
Siedlungsraumes vor.

Der Baugrundgutachter weist in seinen Ausfiinrungen’ auf folgende Sachverhalte hin:
.Sollte vorgesehen sein, Boden von der Baustelle abzufahren, wird empfohlen, vor Abfuhr des
aufgefillten Materials zur Klarung des Verwertungs- bzw. Entsorgungspfades chemische

Untersuchungen (z.B. auf die Parameter der LAGA-Richtlinie) vorzunehmen.”

.Chemische Untersuchungen sind gegebenenfalls auch fur die Verwertung des natlrlichen Bodens
durchzufthren.”

5Dr. Fritz Krause, a.a.0.
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2.2 Wasser

Das Niederschlagswasser wird aufgrund der zuldssigen Versiegelung Uberwiegend in die
Niederschlagswasserkanalisation abgeleitet. Durch eine vorgesehene Drosselung erfolgt jedoch eine
verzogerte Gewassereinleitung — womit StoBbelastungen des natirlichen Gewasserraumes vermieden
werden. Dieser Effekt wird durch eine Dachbegrinung noch gestitzt. Durch eine
Versiegelungsreduzierung gegenlber dem tatsachlichen und rechtlichen Bestand erfdhrt das
Grundwasser im Wege einer stellenweisen Versickerung eine kleine zusatzliche Anreicherung. Durch
eine Aufweitung des Gewadsserraumes wird eine naturnahe FlieBgewassersituation geschaffen und der
Wasserablauf verlangsamt.

2.3 Klima/ Lufthygiene

Durch BegriinungsmaBnahmen (z.B. Gewasserrandstreifen, Dachbegrinung, Stellplatzbegrinung), die
im Ursprungsbebauungsplan nicht vorhanden sind, kann eine tendenzielle Verbesserung des Kleinklimas
bewirkt werden. Die Realisierung der BaumaBnahmen nach aktuellen Standards (u.a. GEG) unterstltzt
verbesserte Auswirkungen auf das lokale Stadtklima.

2.4  Arten/Lebensgemeinschaften

Durch die Realisierung der Planung sind keinerlei zusatzliche negative Auswirkungen auf das vorhandene
Artenspektrum zu erwarten. Eine Begriinung von Gelénde- und Dachflachen kann sogar eine Steigerung
der Lebensraumpotenziale fur Kulturfolgerarten bewirken.

Im Zuge gegebenenfalls erfolgender AbrissmaBnahmen baulicher Anlagen ist jedoch die Vermeidung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde zu beachten. Dazu ist es auch erforderlich, die
Bauzeitenbeschrankung (vergl. Kapitel I, 1.4) zu beachten.

2.5 Orts-/ Landschaftsbild

Die neuen Festsetzungen des Bebauungsplanes bewirken optischen Verdnderungen des Ortsbildes,
insbesondere zur Allendorfer StraBe und zur Wellingholzhausener StraBe.

Parallel zur intensiven Flacheninanspruchnahme ist auch eine Erhéhung der Baukdrper beabsichtigt, um
eine effektive Flachenausnutzung in der Nahe des Stadtzentrums zu ermdoglichen. Durch eine llI-
geschossige Bebauung erfolgt eine deutliche Betonung der StraBenkante und verschafft der Ortszufahrt
eine klarere Fihrung.
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2.6  Mensch / Gesundheit

Innerhalb des Plandnderungsbereiches erfolgen schalltechnische Festsetzungen, die auf den Schutz
sensibler Nutzungen abzielen. Mit passiven MaBnahmen an den baulichen Anlagen k&nnen
Aufenthaltsraume ausreichend geschitzt werden. Typische AuBenwohnbereiche sind nicht vorhanden.
Pausenflachen kénnen zwischen den Gebauden in geschitzter Lage entstehen.

Von den im Plangeltungsbereich zuldssigen Nutzungen werden keine zusatzlichen erheblichen
Immissionseinflisse auf die Umgebung erwartet.

Da durch die unmittelbar benachbarten Verkehrsflichen die im Stadtebau relevanten
Orientierungswerte der DIN 18005 im Plangeltungsbereich unter Berlcksichtigung einer unzuldssigen
Wohnnutzung nicht Uberschritten werden, sind zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen auch
keine aktiven oder passiven SchutzmaBnahmen rechtlich erforderlich. Der Schallschutz wird durch das
Schallgutachten® belegt.

Aus Vorsorgegriinden sind im Hinblick auf eine angestrebte schulische Nutzung der geplanten Gebaude
dennoch schallreduzierende MaBnahmen zu erwagen.

2.7  Kultur/ Sachguter

Da keine Kultur- und bedeutenden Sachgiiter in Anspruch genommen werden, entstehen keine
Beeintrachtigungen bei diesem Bewertungsaspekt.

2.8  Wechselwirkungen

Uber die beschriebenen Auswirkungen hinaus sind keine besonderen und weitergehenden
wechselseitigen Wirkungen anzunehmen.

8 Planungsbiiro Hahm, a.a.0.
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3 Beschreibung der MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung,
Verringerung und zum Ausgleich von nachteiligen
Auswirkungen sowie geplante UberwachungsmaBnahmen

\ 3.1  Vermeidungs- / Verhinderungs-/ VerminderungsmaBnahmen

Durch die Festsetzung von Begrinungspflichten werden negative kleinklimatische Auswirkungen
verringert. Durch die Festsetzungen von Dachbegriinungen werden stoBartige Gewasserbelastungen
reduziert. Durch Bauhdhenbeschrankungen werden negative Auswirkungen auf das Ortsbild verhindert.
Durch die intensivere Neunutzung eines Altstandortes wird die Inanspruchnahme von
AuBenbereichsflachen vermieden.

Eine Baufeldrdumung bzw. der Beginn der Bauarbeiten im Umfeld von Gehdlzbestanden sollte
auBerhalb der Brutzeit (also moglichst vom 01.10. bis zum 28.02.) durchgefiihrt werden, um
Beeintrachtigungen von Végeln und Fledermause zu vermeiden.

3.2 Eingriffs- / Ausgleichsregelung

Im beschleunigten Verfahren (gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB) gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft sind gegentber dem tatsdchlichen Bestand durch die
Plananderung nicht zu erwarten.

Eine spezifische Kompensationsberechnung ist in diesem Planverfahren deshalb entbehrlich.

3.3  UberwachungsmaBnahmen
Da keine zusatzlichen (erheblichen) Auswirkungen erwartet werden, sind keine Uberwachungs-

maBnahmen erforderlich. Die Zuldssigkeit baulicher Anlagen und Nutzungen wird im jeweiligen
Genehmigungsverfahren gepruft.
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4  Anderweitige Planungsméglichkeiten (Alternativen)

Grundsatzliche geeignetere Alternativen fur diese Neunutzung eines bislang bereits gewerblich
genutzten Standortes sind nicht gegeben. Eine Erweiterung der vorhandenen Nutzungen ist (ohne eine
Gesamtverlegung) nur am vorhandenen Standort moglich.

5.  Zusatzliche Angaben

5.1  Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten,
die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Die Zusammenstellung der Angaben bei der Beschreibung maéglicher Umweltauswirkungen fuBt auf
allgemein zuganglichen Informationen zu den unterschiedlichen Umweltmedien sowie auf Angaben der
Trager offentlicher Belange. Spezielle Angaben der Behdrden wurden in diesem Verfahren jedoch nicht
vorgebracht.

Fachgutachten zu spezifischen Umwelt- oder sonstigen Aspekten wurden zum Baugrund und zum Schall
erstellt. Anhaltspunkte fur ein Erfordernis weitergehender Untersuchungen lagen nicht vor.

5.2 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Im Rahmen der Nutzungsanderung flr zusatzliche wohnbauliche und wohnvertrégliche gewerbliche
Nutzungen werden keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft erzeugt.

Zusatzliche Umweltauswirkungen negativer Art werden durch die Plananderung gegenlber dem

tatsachlichen Bestand nicht bewirkt.

Aufgestellt:
Osnabrick, 22.04.2022
Ri/Fr-21153011-15

Planungsbiro Hahm GmbH
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\ lll. Verfahren

Der Rat der Stadt Melle hat der Begriindung des Entwurfes der 2. Anderung des Bebauungsplanes am
....................... zugestimmt.

Die Begriindung hat zusammen mit dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Zeitvom ......................
bis ... einschlieBlich &ffentlich ausgelegen.

Sie wurde aufgrund der Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung geprift und vom Rat der Stadt Melle in
seiner Sitzungam ..., als Begriindung des Bebauungsplanes vorgelegt.

Melle, .....................

Stadt Melle
Die BUrgermeisterin
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