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GESONDERTER TEIL DER BEGRUNDUNG
- Scoping-Unterlagen zum Umweltbericht (IPW; 2022-08-29)

ANLAGEN:
- Fachbeitrag Schallschutz - Verkehrslarm (RPS; 2022-07-10)
- Immissionsschutzgutachten (LWK; 2022-03-24)
- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (BIO-CONSULT; 2021-03-05)
- Monitoringbericht zu CEF-Mafl3nahmen fur Feldlerche (BIO-CONSULT; 2021-11-24)

- Nachweis zu schadloser Ableitung des Schmutz-/Regenwassers (HI Nord; April 2022)

Sofern die 0.g. Unterlagen nicht beigefligt sind, kdnnen diese beim Referat fiir Stadtentwick-
lung der Stadt Melle, Schirenkamp 16, 49324 Melle (Telefon: 05422 965-0, E-Mail:
info@stadt-melle.de) eingesehen bzw. angefordert werden.

HINWEIS:

Bis zur formlichen Beteiligung dieses Bebauungsplans werden noch folgende Unterlagen,
Fachbeitrage und Gutachten erarbeitet:

- Umweltbericht
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1 Planungsanlass, -erfordernis und ziele / Standortbegrindung

Die Stadt Melle hat in den letzten Jahren entsprechend des vorhandenen und mittelfristig zu
erwartenden Bedarfes neue Baugebiete entwickelt; zuletzt wurde in Melle-Buer das neu
Wohnbaugebiet ,An der blanken Mihle* erschlossen.

Die Baugrundstiicke dieses Wohnbaugebiets ,An der blanken Muhle* sind zwischenzeitlich
vollsténdig vermarktet worden. Da nach wie vor in Melle-Buer ein erheblicher Bedarf der Be-
volkerung an Wohnraum besteht, soll dieses Wohnbaugebiet nun in einem zweiten Bauab-
schnitt in dstlicher Richtung bis zum Nordring erweitert werden.

Die Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum und die stadtebauliche Fortentwicklung von
Ortsteilen erhalten hier ein besonderes Gewicht. Auf die Inanspruchnahme derzeit landwirt-
schaftlich genutzter Flachen kann nicht verzichtet werden, da weiterhin keine geeigneten Al-
ternativflachen im erforderlichen Umfang im Innenbereich von Melle-Buer vorliegen (Gebau-
deleerstande und Bauliicken oder andere Nachverdichtungsmoglichkeiten).

Das Plangebiet bietet sich aus nachfolgenden Griinden fir die ErschlieBung eines weiteren
Wohnbaugebiets an:

- Uberwiegende Wohnbauflachendarstellung im Flachennutzungsplan,

- vorhandenes stadtebauliches Entwicklungspotential aufgrund nur maRig geneigten
Gelandes,

- verkehrsglnstige Lage an bestehenden Sammelstral3e,

- unmittelbarer Anschluss an vorhandene Siedlungsbereiche mit Wohnbauschwerpunkt,

- Ortskern Melle-Buer und vorhandene Infrastruktur- und Dienstleistungseinrichtungen
verkehrstechnisch gut erreichbar,

- Verfugbarkeit der Flache fir wohnbauliche Entwicklung,

- Entbehrlichkeit fir Landwirtschaft und keine unzumutbare Beeintrachtigung beste-
hende Landwirte mit immissionsschutzrechtlich relevanter Tierhaltung,

- geringes Konfliktpotential gegenliber zu beachtenden Umweltbelangen.

Derzeit liegt fir das Plangebiet kein Bebauungsplan oder eine anderweitige Satzung nach
BauGB vor. Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist daher fur die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung unumganglich. In diesem Verfahren werden die 6ffentlichen und privaten
Belange gegen- und untereinander gerecht abgewogen.

Das Wohnbaugebiet soll das 6stliche Siedlungsgebiet von Melle-Buer arrondieren und sich
harmonisch in den vorhandenen Bestand sowie in die angrenzende freie Landschaft einfligen.
Das stadtebauliche Konzept als Grundlage dieses Bebauungsplans sieht tiberwiegend Grund-
stiicke zur Bebauung mit ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhausern sowie einzelne Mehr-
familienhausgrundstiicke vor. Es ist eine abschnittsweise ErschlieBung vorgesehen. Insge-
samt kdnnen danach rund 150 Wohnungen im Plangebiet entstehen.
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Der Bebauungsplan greift die grundsétzlichen stadtebaulichen Planungsziele der Stadt Melle
im Hinblick auf eine nachhaltige Wohnbauflachenentwicklung auf und berucksichtigt zahlrei-
che 6kologische Belange wie etwa verdichtete Bauformen durch Mehrfamilien- und Hausgrup-
pen und eine Erhdhung der Wohnflache durch héhere Geschossigkeit.

2 Verfahren / Abwéagung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Melle hat am 01.02.2022 beschlossen, diesen Bebau-
ungsplan im zweistufigen Regelverfahren mit einer friihzeitigen Beteiligung sowie einer form-
lichen Beteiligung aufzustellen. Im Parallelverfahren wird der Flachennutzungsplan im Rah-
men der 24. Anderung geandert.

In einem ersten Verfahrensschritt wird auf Beschluss des Verwaltungsausschusses vom
................. die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 Abs. 1 BauGB sowie
der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB durchge-
fuhrt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde durch &ffentliche Auslegung der Unterla-
geninder Zeitvom ...................... bis einschlief3lich ...................... durchgefihrt.

Die beruhrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom
...................... Uber die Planung unterrichtet und zur AuBerung bis zum ......................
aufgefordert worden.

Nach Auswertung der Ergebnisse aus der friihzeitigen Beteiligung und Erarbeitung des Bau-
leitplanentwurfs werden die fertigen Entwurfsunterlagen gemafl § 3 Abs. 2 BauGB fur die
Dauer eines Monats offentlich ausgelegt. Innerhalb dieses Zeitraums besteht fir jedermann
die Mdglichkeit, Stellungnahmen abzugeben.

3 Geltungsbereich / Bestandssituation

Geltungsbereich

Das Plangebiet in Melle-Buer ist Teil der Gemarkung Buer, Flur 7 und umfasst die Flurstu-
cke 623, 630, 635 (teilw.), 636, 637, 639 und 641.

Bestandssituation

Das Plangebiet liegt dstlich des bereits erschlossenen Wohngebietes ,An der blanken Muhle*
(erster Bauabschnitt) bzw. des Neuen Friedhofs und wird im Norden durch die nicht ausge-
baute StralRe Rischenbreede, im Osten durch den Nordring sowie im Siden durch die
Stuvestral3e begrenzt. Es wird derzeit landwirtschaftlich intensiv als Ackerland genutzt und
weist ein deutliches Gefélle nach Suden hin auf.

Das nahere Siedlungsumfeld ist durch die ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung des ers-
ten Bauabschnitts gepragt. Hier sind vornehmlich freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
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errichtet worden; nur im Bereich westlich des Friedhofes sind auch einzelne, mehrgeschossige
Mehrfamilienhduser vorhanden. Innerhalb dieses ersten Bauabschnitts befindet sich auch ein
Kinderspielplatz. An der Rischenbreede befinden sich noch einzelne landwirtschaftliche Hof-
stellen. Sudlich der StiivestraRe befindet sich die Klaranlage Melle-Buer in Zuordnung zum
Suttbach.

4 Einordnung der Planung

4.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Das Plangebiet ist nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Osnab-
rick als Bereich ohne konkurrierende Nutzungszuweisungen (,weil3e Flache“) ausgewiesen.

4.2 Flachennutzungsplan

In der wirksamen Flachennutzungsplandarstellung der Stadt Melle ist das Plangebiet weitge-
hend als Wohnbauflache ausgewiesen. Im nérdlichen Bereich sind demgegentber Flachen
fur Ausgleich ausgewiesen. Daher ist eine Anderung des Flachennutzungsplans als Grundlage
fur diesen Bebauungsplan erforderlich. Da die Ausweisung weitere Wohnbauflachen im un-
mittelbaren Anschluss an bestehende Wohngebiete erfolgt, wird die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Stadtgebiets hierdurch nicht beeintréachtigt.

4.3 Bebauungsplane

Fur die Flachen des hier anstehenden zweiten Bauabschnitts des Wohnbaugebiets ,,An der
blanken Muhle* liegt derzeit weder ein Bebauungsplan noch eine anderweitige Satzung nach
BauGB vor.

Die Wohngeb&ude aus dem ersten Bauabschnitt unmittelbar westlich des Plangebiets werden
derzeit auf Grundlage des Bebauungsplans ,An der blanken Muhle* errichtet. Dieser Bebau-
ungsplan ist rechtsverbindlich seit Marz 2018 und setzt die fir die Bebauung vorgesehenen
Flachen als Allgemeine Wohngebiete mit einer Grundflachenzahl von 0,3 bis 0,4 fest. Zulassig
sind nur bauliche Anlagen (Uberwiegend nur Einzel- und Doppelh&user) mit hochstens einem
bzw. zwei Vollgeschossen und einer Gebaudehdhe von maximal 9,00 m. Die Langen der Ge-
baude sind gegeniber der offenen Bauweise starker begrenzt. Die Hauptanlagen sind mit ge-
neigten Dachern und einer Hauptfirstrichtung in Ost-West-Richtung zu errichten.

Am 0stlichen Rand des ersten Bauabschnitts ist ein Baugrundsttick nur halftig durch den Be-
bauungsplan ,An der blanken Muhle® Gberplant worden. Um einen inselartigen unbeplanten
Bereich zwischen dem angrenzenden und dem hier anstehenden Bebauungsplan zu vermei-
den und eine eindeutige Grundlage fir die Beurteilung von Baugesuchen zu schaffen, wird
dieses Baugrundstick vollstandig in den Geltungsbereich des hier anstehenden Bebauungs-

H:\MELLE\221404\TEXTE\BP\bgr220830_bpl.docx IPW



Stadt Melle Bebauungsplan ,An der blanken Muhle 11 6/22

plans einbezogen. Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans werden fir diese tUberplanten Fla-
chen alle zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,,An der blanken
Muhle® unwirksam.

Der 6stlich angrenzende Nordring ist auf Grundlage des Bebauungsplans "Ortskernentlas-
tungsstral3e Buer - 3. Bauabschnitt" errichtet worden; dieser ist rechtsverbindlich seit April
2004 rechtsverbindlich.

4.4 Okologische Belange

Die Stadt Melle hat ein Konzept zur nachhaltigen Wohnbaulandentwicklung erarbeiten lassen,
um Standards fir die Berlcksichtigung der dkologischen Belange zu konkretisieren. Dieses
Konzept ist vom Rat der Stadt Melle auf Grundlage von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stadte-
bauliches Entwicklungskonzept am 24.03.2021 mit Selbstbindung beschlossen worden und
soll bei allen zukinftigen Bauleitplanverfahren angewendet werden.

5 Inhalte dieses Bebauungsplans
5.1 Ubersicht zu Regelungsinhalte der diversen Baugebiete
Nutzungs- Bauab- | Gebaudehthe | Max. Zahl | Sonderregelungen

schablone schnitt | (Héchstmal . | der Woh-
Bezugspunkt) | nung
Traufe | First E|D|H

WA-1 1 6,50 m 10,00m | 8 / /| - (Wohn-)Bebauung erst nach Errichtung
0.4 des Larmschutzwalls bis zum ndérdlichen
! Rand der zentralen 6ffentlichen Grinflache
Illa A\ zulassig.
- Hochstzulassige Gebaudelédnge: 25 m.
WA_2 1 1 6,50 m 10,00m | 2 / /| - (Wohn-)Bebauung erst nach Errichtung
= des Larmschutzwalls bis zum ndérdlichen
03 Rand der zentralen 6ffentlichen Griinflache
ME /E\ zulassig.

- Hochstzuléssige Gebaudelange: 25 m.

WA-2 2 2 6,50 m 10,00m | 2 / /| - (Wohn-)Bebauung erst nach vollstandiger
' Errichtung des Larmschutzwalls zuléssig.

03(09 ehng €es. (WS ZUESSIg

- Hochstzulassige Gebaudelange: 25 m.

EIVAN

WA=2 2a 2 6,50 m 10,00m | 2 / /| - (Wohn-)Bebauung erst nach vollstandiger

03 Errichtung des Larmschutzwalls zulassig.

' - (Wohn-)Bebauung erst dann zulassig,
Illa A wenn Einhaltung des Immissionswertes fir

Geruche in Wohngebiete gutachterlich
nachgewiesen wird.
- Héchstzuléassige Gebaudelange: 25 m.
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6,50 m 10,00m | 2 2 /| - (Wohn-)Bebauung erst nach Errichtung
des Larmschutzwalls bis zum nérdlichen
Rand der zentralen ¢ffentlichen Griinflache
zulassig.

- Bei Doppelh&ausern darf GRZ um 0,1 und
GFZ um 0,2 ausnahmsweise Uberschritten
werden.

- Hochstzulassige Gebaudelange: 25 m.

=
>
o

H

e

2 6,50 m 10,00m | 2 2 /| - (Wohn-)Bebauung erst nach vollstandiger

=
P
o
[\

Errichtung des Larmschutzwalls zuléssig.
- Hochstzulassige Gebaudelange: 25 m.

23

6,50 m 10,00 m | / / 1 | - (Wohn-)Bebauung erst nach Errichtung
des Larmschutzwalls bis zum ndérdlichen
Rand der zentralen 6ffentlichen Grinflache
zulassig.

- Héchstzulassige Gebaudelange: 40 m.

=
>
B

H

>®

4,00 m 10,00 m 2 2 | | - Hochstzulassige Gebaudeléange: 25 m.

=
>
[$)]

BE

5.2 Art der baulichen Nutzung / Aufschiebend bedingte Festsetzung

Vor dem Hintergrund der stéadtebaulichen Planungsziele und der Festsetzungen des westlich
angrenzenden Bebauungsplans fur den ersten Bauabschnitt werden die fiir die Bebauung vor-
gesehenen Flachen nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung als Allgemeine Wohn-
gebiete festgesetzt.

Gebaude mit zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen bestimmten Raumen sind allerdings
solange unzuldssig, bis der festgesetzte Larmschutzwall errichtet worden ist, da die Festset-
zungen zum Schallschutz auf den Baugrundstticken die Errichtung dieses Larmschutzwalls
voraussetzen. Dabei ist fur die Zulassigkeit dieser Nutzungen im ersten Bauabschnitt stdlich
der zentralen 6ffentlichen Grunanlage (= WA-1, WA-2.1, WA-3.1 und WA-4) nur maf3geblich,
dass dieser LArmschutzwall bis auf Hohe des ndrdlichen Randes besagter Griinflache errichtet
wird. Die vollstandige Errichtung des Larmschutzwalls ist nur Voraussetzung fur die Zulassig-
keit dieser Nutzungen im zweiten Bauabschnitt nérdlich der zentralen 6ffentlichen Griinflache
(= WA-2.2, WA-2.2a und WA-3-2).

Im Ubrigen sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch nicht ausnahmsweise zulassig, da
diese Nutzungen hier nicht erforderlich sind und aufRerdem in anderen Siedlungsbereichen
von Melle-Buer ausreichende Ansiedlungsmdglichkeiten bestehen. Weitere Griinde sind der
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Flachenbedarf dieser Nutzungen, potentielle Stérungen der Wohnruhe sowie der damit ver-
bundene Kfz-Verkehr.

5.3 Mald der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Im Bereich fur die geplante Mehrfamilienhausbebauung (WA-1) und die Reihen- bzw. Haus-
gruppenbebauung (WA-4) wird die GRZ gemd&lR Orientierungswert fur Obergrenze der
BauNVO mit 0,4 festgesetzt, um hier eine mdglichst optimale bauliche Ausnutzung zu ermdg-
lichen.

Im Bereich fur die freistehende Ein- und Zweifamilienhausbebauung (WA-2.1 und WA-2.2 ein-
schl. WA-2a) wird die GRZ mit 0,3 festgesetzt, um hier die Versiegelung des Bodens und damit
den Eingriff in den Naturhaushalt durch bauliche Anlagen méglichst gering zu halten. Zudem
wird so der Uberwiegende Charakter eines locker bebauten und durchgriinten Wohnbauge-
biets aus dem westlich angrenzenden Gebiet fortgesetzt.

Im WA-3 sollen sowohl konventionelle Einzelh&duser als auch Doppelhduser ermdglicht wer-
den. Dabei soll kiinftigen Bauherren und Investoren freigestellt bleiben, ob sie Einzel- oder
Doppelhauser errichten. Zur Minderung des Eingriffs soll die Versiegelung auch hier eng be-
grenzt werden. Die fur Doppelhduser notwendige GRZ von 0,4 ware bei einer Realisierung
lediglich von Einzelhdusern unangemessen und wirde méglicherweise zu nachbarschatftli-
chen Spannungen fuhren. Da die Bauform noch nicht feststeht, kann im Bebauungsplan je-
doch noch kein Bereich mit einer festzusetzenden htéheren Dichte abgegrenzt werden. Des-
halb wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt und eine Ausnahme gemaf § 16 Abs. 6 BauNVO fur
Doppelgrundstiicke ergéanzt, wonach dort ausnahmsweise eine Uberschreitung der festge-
setzten GRZ um bis zu 0,1 zugelassen werden kann.

Im WA-5 wird die Grundflachenzahl von 0,3 aus dem westlich angrenzenden Bebauungsplan,
der hier teilweise tiberplant wird, unverandert ibernommen, wodurch die Ausnutzbarkeit dies-
bezlglich hier nicht eingeschrankt wird.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Obwohl die zulassige Geb&audekubatur und damit die Ausnutzung des Grundstiicks durch
Festsetzung der GRZ in Verbindung mit Festsetzungen zur ,dritten Dimension® (Hohe bauli-
cher Anlagen) und zur Gestaltung (z.B. Dachform) ausreichend beschrieben ist, wird dennoch
nicht auf eine Geschossflachenzahl verzichtet.

Die Geschossflachenzahl von 0,8 (WA-1 und WA-4) bzw. von 0,6 (WA-2.1, WA-2.2 einschl.
WA-2.2a sowie WA-3.1 und WA-3.2) bzw. 0,3 (WA-5) folgt hier der GRZ in Verbindung mit der
hdchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse und ist ein wichtiger Anhaltspunkt fir die Abschat-
zung der Auswirkungen des Bebauungsplans, z.B. auf die Bevolkerungs- und Wohnungsent-
wicklung, den Verkehr, den Bedarf an Einrichtungen der sozialen Infrastruktur usw.
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Im WA-3 kann die Geschossflachenzahl - analog zur GRZ - bei Doppelhausgrundstiicke aus
den zuvor erlauterten Griinden gemal} § 16 Abs. 6 BauNVO ausnahmsweise um bis zu 0,2
Uberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse

Obwohl die zulassige Geb&audekubatur und damit die Ausnutzung des Grundstiicks durch
Festsetzung der GRZ in Verbindung mit Festsetzungen zur ,dritten Dimension® (H6he bauli-
cher Anlagen) und zur Gestaltung (z.B. Dachform) ausreichend beschrieben ist, wird dennoch
nicht auf eine hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse verzichtet.

Um neben der Mehrfamilienhausbebauung (WA-1) auch fir die Eigenheimbebauung (WA-2.1
WA-2.2 einschl. WA-2.2a, WA-3.1, WA-3.2 und WA-4) eine Reduktion der Flacheninanspruch-
nahme bei gleichzeitiger Erh6hung der Wohnflache durch eine héhere Geschossigkeit zu er-
mdglichen, sind — anders als im westlich angrenzenden Bebauungsplan fur den ersten Bau-
abschnitt — bis zu zwei Vollgeschosse zuléssig.

Im WA-5 wird die Zahl der Vollgeschosse aus dem westlich angrenzenden Bebauungsplan,
der hier teilweise Uberplant wird, unveréndert tbernommen, wodurch sich die Bebauung hier
in den angrenzenden Siedlungsbestand einfligen wird.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hochstmale fur die Traufhéhen von 4,00 m bei Gebauden mit einem Vollgeschoss und
6,50 m bei Gebauden mit zwei Vollgeschossen sowie die Firsthhen 10,00 m werden aus dem
westlich angrenzenden bernommen, damit ein harmonisches Siedlungsbild entsteht und das
Landschaftsbild nicht unverhaltnismanig beeintrachtigt wird.

Die maf3gebenden Bezugspunkte sind zwecks hinreichender rechtlicher Bestimmtheit tber
Normalhohennull (NHN) festgesetzt und orientieren sich an den im Plangebiet vorhandenen,
natirlichen Gelandehdhen, wobei ein moderater Zuschlag fir moderate Aufhdhungen des Ge-
landes und Sockelausbildungen bertcksichtigt wird. Damit ist eine eindeutige Bestimmung der
Hohenlage ohne — ggf. veranderbare — Bezugspunkte in der Ortlichkeit maglich.

Um den Gestaltungsspielraum der Bauherren geringfligig zu erweitern und Aspekte wie Barri-
erefreiheit zu beriicksichtigen, kdnnen Uberschreitungen der festgesetzten Firsthéhen um bis
zu 2,0 m fir einzelne Dachaufbauten wie Fahrstuhlschachte, Treppenrdume oder Liftungsan-
lagen ausnahmsweise zugelassen werden.

5.4 Bauweise / Uberbaubare Grundstuicksflachen / Stellung baulicher Anla-
gen

Bauweise / Haustypen

Im Bereich der geplanten Mehrfamilienhausbebauung (WA-1) sind nur Einzelh&user zulassig,
um hier die Auswirkungen einer Verdichtung durch Doppelhauser und Hausgruppen zu ver-
meiden.
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Im Bereich der Einfamilienhausbebauung sind entsprechend der drtlichen Nachfrage vor-
nehmlich freistehende Einzelhduser vorgesehen (WA-2.1 und WA-2.2 einschl. WA-2.2a). Auf
den Baugrundstlicken o6stlich der PlanstraRen C und D sollen zusétzlich auch Doppelhauser
ermdglicht werden (WA-3.1 und WA-3.2). Sudlich des zentralen Griinzugs ist zudem eine
Hausgruppenbebauung vorgesehen (WA-4). Um ein einheitliches Siedlungsbild zu erreichen,
sind folglich im WA-2.1 und WA-2.2 einschl. WA-2.2a nur Einzelhduser, im WA-3.1 und WA-
3.2 nur Einzel- und Doppelhauser und im WA-4 nur Hausgruppen zulassig.

Im Plangebiet soll die kleinteilige Bebauungsstruktur aus dem ersten Bauabschnitt fortgesetzt
werden. Daher wird die abweichende Bauweise tbernommen, wodurch die Gebaudeldngen
gegenuber der offenen Bauweise deutlich starker begrenzt werden. Aus Griinden des Nach-
barschaftsschutzes ist allerdings stets ein seitlicher Grenzabstand wie in der offenen Bauweise
einzuhalten. Die Mal3e flr die héchstzulassigen Gebaudelangen von 25,0 m bei Einzel- und
Doppelhausern und 40,0 m bei Hausgruppen werden aus dem westlich angrenzenden Bebau-
ungsplan tibernommen und kénnen insofern als ortsiiblich bezeichnet werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (Baugrenzen)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind flachenhaft durch straRenseitige und rickwartige
Baugrenzen festgesetzt, so dass die Bauherren einen grof3en Spielraum bei der Platzierung
der Hauptanlagen auf dem Baugrundstiick erhalten.

Gegentber den StraBenverkehrsflachen halten die tGiberbaubaren Grundstiicksflachen einen
Mindestabstand von 3,0 m ein, damit hier das Lichtraumprofil der Stral3e betont wird und zu-
sammenhangende Vorgarten entstehen. Auch zu eigenstandigen Ful3- und Radwegen sowie
zu den Flachen mit Anpflanzbindung wird ein Mindestabstand von 3,0 m eingehalten, um ein
unmittelbares Heranrticken an diese Flachen durch Hauptanlagen zu vermeiden.

Stellung baulicher Anlagen

Die Vorgabe der Hauptfirstrichtung folgt den Festsetzungen des Bebauungsplans fiir den ers-
ten Bauabschnitt dieses Baugebiets sowie dem stadtebaulichen Konzept fiir diesen zweiten
Bauabschnitt und fordert somit eine harmonische Integration in das vorhandene Ortsbild.

5.5 Nebenanlagen sowie Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Die Mindestabstande von Garagen, Uberdachten Stellplatze sowie bauliche Nebenanlagen zur
StralRenverkehrsflache und zu eigenstandigen Ful3- und Radwegen dienen der Vermeidung
von Verkehrsbehinderungen etwa durch getffnete Garagentore und fordern die Entwicklung
begriunter Vorgartenflachen. Um die Bauherren nicht unverhaltnismafig einzuschranken, sind
Zuwegungen/Zufahrten, Einfriedungen und Standplatze fir Abfallbehélter hiervon ausgenom-
men. Da (grof3flachige) Kies- bzw. Schotterflachen auch als bauliche Anlagen im Sinne von
§ 29 BauGB anzusehen sind, sind diese folglich im Vorgarten nicht zulassig (VG Hannover,
4. Kammer, Urteil vom 26.11.2019, 4 A 12592/17).
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Zur Vermeidung unnotiger Versiegelungen insbesondere im Vorgarten und damit Stellplatze
und Garagen zusammenhangend angelegt werden, ist ferner je Baugrundstiick nur eine Zu-
fahrt zur ErschlieBungsstral3e mit einer Breite von 6,0 m zulassig.

5.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

In Fortsetzung des durch Ein- und Zweifamilienbebauung gepréagten Charakters aus dem ers-
ten Bauabschnitt dieses Baugebiets (westlich angrenzender Bebauungsplan) und in Vermei-
dung eines unkontrollierten Nebeneinanders von Eigenheimen und Geschosswohnungen wird
die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden im WA-2.1 und WA-2.2 (einschl.
WA-2a), WA-3.1 und WA-3.2, WA-4 und WA-5 deutlich begrenzt (differenziert nach Einzel-
hausern, Doppelhausern und Hausgruppen):

In freistehenden Einzelhdusern sowie auch in Doppelhausern sind héchstens zwei Wohnun-
gen zuldssig. Somit wird der angestrebte Gebietscharakter erreicht und gleichzeitig besteht
grundsatzlich die Moglichkeit fur die Unterbringung einer Einliegerwohnung.

In Reihenh&ausern (Hausgruppen) soll je Einheit nur eine Wohnung zuléssig sein, um hier ins-
besondere die Konsequenzen fir die Nachbarschaft zu minimieren (hohes Verkehrsaufkom-
men und damit verbundene Erhéhung der Immissionen, Stellplatzbedarf an 6ffentlichen Park-
platzen wie auch privaten Stellplatzen etc.).

Daneben soll ausschlie3lich auf Baugrundstiicken im Suden des Plangebiets in raumlicher
Nahe zur Hauptzufahrt an der Stlvestral3e die Errichtung einzelner Mehrfamilienhauser mog-
lich sein (WA-1), um dem begrenzten Bedarf flir Geschosswohnungen zu entsprechen. Durch
diese Lage wird der vermehrte Ziel- und Quellverkehr hier direkt abgefangen. Die Zahl der
Wohnungen je Wohngebaude ist hier auf hochstens acht begrenzt, um eine ortsuntypische
Verdichtung (,Mietskasernen®) zu vermeiden.

5.7 Verkehrsflachen

Dieser zweite Bauabschnitt des Wohnbaugebiets ,An der blanken Muhle® soll Uber eine Haupt-
erschlieBung von Suden an die Stuvestral3e verkehrlich angebunden werden. Zudem ist eine
untergeordnete Zufahrtmdglichkeiten flr Kraftfahrzeuge von Westen Uber die Stralen ,Torfer
Esch" bzw. ,Millers Kamp* aus dem Wohngebiet ,An der blanken Muhle" mdglich.

Daneben ist im Norden eine Anbindung an die StralRe Rischenbreede fur Ful3ganger und
Radfahrer vorgesehen, die auch als Flucht- und Rettungsweg genutzt werden kann. Um einen
unwirtschaftlichen Ausbau dieser Stral3e fiir eine einseitige Erschlie3ung von Wohnbaugrund-
stiicken sowie einen maglicherweise erforderlichen Linksabbieger am Nordring zu vermeiden,
soll diese nordliche Anbindung daher fir Anlieger- und Lieferverkehr nicht durchléassig sein.
Eine Ausfuhrung der Anbindung kann analog dem ersten Bauabschnitt ,,An der blanken Mihle"
als schmalere Straf3e mit seitlichen Griinstreifen und StraR3enpollern erfolgen. Die Erschlie-
Rung der an diese StralRe grenzenden Baugrundstiicke soll ausschlief3lich von Stiden aus dem
Plangebiet erfolgen.
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Die PlanstralRe A als zentrale Hauptzufahrt wird mit einer Breite von 7,5 m festgesetzt und soll
als Tempo 30-Zone mit separatem Gehweg auf Hochbord ausgebaut werden; somit dirfen
hier Pkw grundsatzlich am Stral3enrand geparkt werden. Die Planstrale B und C werden mit
einer Breite von 6,5 m festgesetzt und sollen verkehrsberuhigt ohne Trennung von Fahrbahn
und Gehweg ausgebaut werden.

Die innere ErschlieBung dieses Wohnbaugebiets erfolgt durch zwei eigenstandige Ringer-
schlieBungen (PlanstralRen B und C), wodurch gebietsfremder Durchgangsverkehr vermieden
wird. Neben der ErschlieBungsfunktion fur die geplanten Wohngebaude kann aufgrund der
schlaufenartigen Stral3enfihrung auch eine verkehrsgerechte Befahrbarkeit fur Millfahrzeuge
sowie fur Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge ohne separate Wendeanlagen gewéhrleistet
werden.

Das Plangebiet soll zudem uber einen Ful3- und Radweg im Westen an den ersten Bauab-
schnitt des Wohngebiets ,An der blanken Miihle" angeschlossen werden. Im Ubrigen ist fur
FuRganger und Radfahrer ein autofreies Wegenetz innerhalb der ringférmig angeordneten 6f-
fentlichen Grinflachen entlang der Aul3engrenzen dieses Plangebietes vorgesehen, das durch
Grunstreifen flankiert wird und auch zum Zwecke der Unterhaltung der Entwéasserungs- und
ggf. Larmschutzbauwerke dient.

5.8 Flache fur Rickhaltung von Niederschlagswasser

Das bestehende offene Regenriickhaltebecken des ersten Bauabschnitts an der Stiivestral3e
im Stden des Plangebiets soll erhalten, um weitere offene Flachen fir die Regenriickhaltung
erganzt und in die Offentliche Freiraumgestaltung eingebunden werden. Die Flache fir Rick-
haltung von Niederschlagswasser ist im Hinblick auf eine naturnahe Herstellung ausreichend
dimensioniert.

5.9 Offentliche Griinflachen einschlieRlich Wasserflachen

Das Wohnbaugebiet wird durch eine zentrale 6ffentliche Griinflache in einen nérdlichen und
sudlichen Bereich gegliedert. Daneben wird das Plangebiet sowohl zum westlich angrenzen-
den Wohnbaugebiet und zum Friedhof als auch zur 6stlich angrenzenden freien Landschatft
bzw. zum Nordring auf 6ffentlichen Flachen in einer Breite von 10 bis 20 m eingegriint werden.
Da diese o6ffentlichen Grinflachen insbesondere der Erholungsnutzung fur die Allgemeinheit
dienen sollen, wird die Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt.

Ein Kinderspielplatz ist innerhalb des Plangebiets nicht vorgesehen, da die bestehende Anlage
nebst Boulebahn innerhalb der zentralen Griinflache des ersten Bauabschnitts auf kurzem
Wege erreicht werden kann (ca. 150 m bis 400 m). Es ist aber denkbar, einzelne Spiel- oder
Fitnessgerate auch innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen dieses zweiten Bauabschnitts auf-
zustellen. Es bietet sich in Verbindung mit dem Ful3- und Radweg im Griingurtel ggf. auch die
Umsetzung eines ,Themenweges" z.B. dkologischer Lehrpfad, Fitness Trail o.A. an.
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Entlang des Nordrings beriicksichtigen diese 6ffentlichen Freiflachen auch bereits die voraus-
sichtlich erforderlichen Abstande, die im Falle einer baldigen Umwidmung von einer Stadt-
stral3e zur anbaufreien Kreisstral3e einzuhalten sind. Auch sind hier Mal3nahmen fir den akti-
ven Verkehrslarmschutz vorgesehen (Larmschutzwall).

Auch die Zuleitung des Regenwassers aus dem ersten Bauabschnitt zum Regenriickhaltebe-
cken durch einen Graben an der Ostgrenze des Friedhofs wird in das Grinkonzept eingebun-
den und gesichert.

5.10 Solarmindestflache

Bei der Errichtung von Gebauden innerhalb des zweiten Bauabschnitts (= also nicht im WA-
5), die mindestens eine Dachflache von 50 m?2 aufweisen, sind mindestens 50 % der Dachfla-
che mit Photovoltaikanlagen auszustatten (Solarmindestflache). Dies entspricht den Vorgaben
der Landesbauordnung fir Wohngebaude, bei denen der Bauantrag nach dem 31. Dezember
2024 Ubermittelt wird.

Diese Solarfestsetzung wird unter Berlcksichtigung der ortlichen Verhéltnisse mit dem Zu-
schnitt der Gberbaubaren Grundstticksflachen, der Stellung baulicher Anlagen und der Prifung
der VerhaltnismaRigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit festgesetzt. Diese Vorgabe dient
der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klimaschutz und erfllt die stadtebau-
lichen Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien. Die dezentrale Produktion von Strom
und Warme verringert die ,Importabhangigkeit* im Energiebereich und tragt auch zur Netzent-
lastung bei. Energieversorgungs- und Energiepreisrisiken werden hierdurch reduziert. Bei der
Stromerzeugung durch PV-Anlagen entstehen im Gegensatz zur Stromerzeugung in Anlagen,
die mit fossilen Brennstoffen betrieben werden, weder CO2 noch andere Luftschadstoff-Emis-
sionen.

Diese Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausgerichtet. Um den Bauher-
ren vielfaltige Gestaltungsmadglichkeiten bei der technischen und wirtschaftlichen Ausgestal-
tung der Solarpflicht belassen, kdnnen ersatzweise anstelle von Photovoltaikmodulen zur Be-
legung der verbindlichen Solarmindestflache ganz oder teilweise Solarwarmekollektoren er-
richtet werden, da eine teilweise oder vollstandige Solarwarmenutzung im Einzelfall 6kologisch
oder 6konomisch vorteilhafter sein kann.

Um unn@tige Harten zu vermeiden, kdnnen weitere Ausnahmen zuléssig im Einvernehmen mit
der Stadt als Baugenehmigungsbehdrde zugelassen werden, sofern die Nutzung der Sonnen-
energie durch PV-Anlagen nicht mehr in einem ausgewogenen Kosten-Nutzen-Verhaltnis
steht und eine nicht beabsichtigte Harte darstellen wirde (z.B. bei dauerhafter Beschattung
der Dachflache durch Baume - ohne Einflussmdglichkeit des Bauherrn).

511 Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm

Im Fachbeitrag Schallschutz (Verkehrslarm) wird festgestellt, dass Mafinahmen zum Schutz
vor den vom Nordring ausgehenden verkehrlichen Schallemissionen erforderlich sind.
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Vor diesem Hintergrund wird der in diesem Fachbeitrag angeregte Larmschutzwall mit einer
Hoéhe von mindestens 3,00 m innerhalb der offentlichen Griunflache festgesetzt. Der geplante
Larmschutzwall kann den Schutzzweck fur die Freiflachen und die Erdgeschosse am Tag
Uberwiegend erfillen.

Im Rahmen dieses Fachbeitrags wird auch festgestellt, dass der Larmschutzwall bei einer ab-
schnittsweisen ErschlielBung nicht direkt vollstandig errichtet werden muss. Der erste Bauab-
schnitt reicht dabei bis an die zentrale 6ffentliche Grunflache heran. Nach den Berechnungen
ist es fur die ErschlieBung dieses ersten Bauabschnitts ausreichend, den Larmschutzwall bis
zum nordlichen Rand dieser zentralen Griunflache zu errichten. Erst bei der ErschlieBung des
zweiten (und damit letzten) Bauabschnitts ist der Larmschutzwall dann auf die Gesamtlange
hin auszubauen.

Insbesondere zum Schutz der Obergeschosse sind zusatzlich in weiten Teilen des Plangebiets
passive SchutzmaRnahmen an den Gebauden erforderlich, damit die Innenraumpegel der ge-
planten Gebaude das Niveau fiir gesunde Wohnverhaltnisse aufweisen.

Soweit trotz Larmschutzwall larmbelastete Bereiche tber 55 dB(A) am Tag in den Erd-
und/oder Obergeschossen vorliegen, dirfen dort die AuRenwohnbereiche grundsatzlich nur
im Schallschatten des kiinftigen Gebaudes errichtet werden. Von diesen Vorgaben zum bau-
lichen Selbstschutz darf abgewichen werden, sofern ein gesonderter Nachweis im Rahmen
des Bauantrages dariber erbracht wird, wonach die zugrundeliegenden schalltechnischen An-
forderungen auf andere Weise eingehalten werden. Sofern der Immissionsgrenzwert der
16. BImSchV von 59 dB(A) am Tag nicht tberschritten wird, kann von zusétzlichen baulichen
MalRnahmen abgesehen werden. Im Ubrigen gelten diese Einschrankungen fur Balkone und
Dachterrassen bei Einfamilienhdusern nur dann, wenn sich im Obergeschoss eine abge-
schlossene Wohnung (z.B. als Etagenwohnung) befindet.

In der Nacht kommt es im Nahbereich des Larmschutzwalls auf den ersten Grundstiicken —
insbesondere in den Obergeschossen — weiterhin zu einer Uberschreitung des Orientierungs-
werts. Daher sind dort schallgedammte Liftungen zusatzlich zur Festsetzung der Larmpegel-
bereiche in den lUberwiegend zum Schlafen genutzten Raumen mit Fenstern in den betroffe-
nen Gebaudefronten vorzusehen. Eine Liftung ist nicht erforderlich, wenn zusatzliche Fenster
in den Fassaden vorgesehen sind, die keine Uberschreitung der Orientierungswerte geman
DIN 18005 aufweisen.

5.12 Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Aus ortsgestalterischen Griinden sind geschlossene Heckenpflanzung auf den Allgemeinen
Wohngebieten im Ubergang zu den &ffentlichen Grunflachen vorgesehen.

Zur harmonischen Einbindung des geplanten Wohnbaugebiets in das Landschaftsbild ist der
Larmschutzwall innerhalb der 6ffentlichen Grunflache beidseitig mit Strduchern zu bepflanzen.
Um alternativ eine Ausstattung der Boschungsflachen des Larmschutzwalls mit Anlagen zur
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Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie zu ermdglichen, kann hier in diesem Falle
von einer Bepflanzung abgesehen werden.

Flachgeneigte Dacher (= Neigung von hochstens 15 Grad) sind grundsatzlich extensiv zu be-
grunen (betrifft aufgrund der Mindestdachneigung aus den Ortlichen Bauvorschriften dieses
Bebauungsplans nur Garagen und lberdachte Stellplatze (Carports) sowie Nebenanlagen),
um die mit der Planung verbundenen mikroklimatischen Verénderungen zu reduzieren, die
Niederschlagsabflussspitzen zu begrenzen, die offentlichen Entwésserungssysteme zu ent-
lasten sowie Staub und Schadstoffe aus der Luft zu filtern. Um den Bauherren einen gréf3eren
Spielraum zu ermdglichen, kann auf die Dachbegriinung verzichtet werden, wenn anstelle
dessen eine Ausristung dieser Dachflachen mit Photovoltaikmodulen erfolgt. Gleichsam ist
eine Kombination aus Dachbegrinung und Ausriistung mit Photovoltaikmodulen wiinschens-
wert.

Um ein Mindestmalf3 an innerer Durchgriinung sicherzustellen, ist mindestens ein hochstam-
miger, heimischer und standortgerechter Laubbaum auf den Baugrundstiicken je angefangene
500 m2 Grundstiicksflache und in der StraRenverkehrsflache je angefangene 800 m? Stral3en-
verkehrsflache zu pflanzen. Um eine hinreichende Durchgriinung der Baugrundstiicke zu er-
reichen, sind die auf den Stellplatzanlagen zu pflanzenden Baume bei dieser Ermittlung nicht
einzurechnen. Durch ein naturnahes gestaltetes Umfeld soll ferner fir die kiinftigen Bewohner
und sonstigen Nutzer eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat erreicht und gesichert werden.

GroRere Stellplatzanlagen sind durch Baumpflanzungen sinnvoll zu gliedern, um den Aufheiz-
effekt zu reduzieren und die innere Durchgriinung zu férdern. Auch bei Verwendung wasser-
durchlassiger Materialien heizen sich diese Flachen ohne Beschattung besonders in den Som-
mermonaten auf und erwarmen so zusatzlich die Umgebungsluft. Daneben tragt eine Begri-
nung gréRerer Stellplatzanlagen durch die Filterung von Luftschadstoffen und groben Staub-
partikeln aus der Luft zur Verbesserung der Luftqualitit beizutragen. Alternativ zu Baumpflan-
zungen besteht die Mdglichkeit einer begriinten Stellplatziiberdachung. Bei der Bemessung
der zu pflanzenden Stellplatzbaume sind folglich die begriinten Gberdachten Stellpléatze nicht
einzurechnen.

Fur die festgesetzten Anpflanzungen ist die Verwendung von Pflanzmaterial der Herkunftsre-
gion 4 vorgeschrieben. Ferner wird die Verwendung von Arten aus der Pflanzliste heimischer
Arten dieses Bebauungsplans empfohlen. Diese Liste orientiert sich an den Standorteigen-
schaften im Plangebiet und erfasst im Wesentlichen die Arten der potentiellen natirlichen Ve-
getation sowie einige weitere fir diesen Standort geeignete Arten.

5.13 Ortliche Bauvorschriften (auf Landesrecht beruhende Festsetzungen)

In Erganzung zu den vorgenannten bauplanungsrechtlichen Festsetzungen, die auf Bundes-
recht beruhen, sind weitere auf Landesrecht beruhende Festsetzungen gemald 8 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 84 Abs. 3 NBauO in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Diese Fest-
setzungen orientieren sich deutlich an dem westlich angrenzenden Bebauungsplan fir den
ersten Bauabschnitt und sollen zu einer méglichst harmonischen Integration des kinftigen
Wohnbaugebietes in das dorfartige Ortsbild von Melle-Buer beitragen. Der Bauherrenschaft
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verbleibt aber ein ausreichender Spielraum bei der individuellen Gestaltung der Geb&aude. So-
weit der nachfolgend begriindete Regelungsumfang denjenigen des westlich angrenzenden
Bebauungsplans Ubertrifft, so gelten diese weitergehenden Regelungen in dem Bereich der
geringfiigigen Uberplanung (WA-5) nicht. Urséachlich hierfirr ist, dass dieses Baugrundstiick
noch dem ersten Bauabschnitt zuzurechnen ist und vom zweiten Bauabschnitt durch einen
offentlichen Griinzug getrennt ist:

Dacher

Die Dachausbildung hat wesentlichen Einfluss auf das Gesamtbild eines Ortes und kann daher
bei der Schaffung eines identitatsstiftenden Charakters beitragen. Unter Wirdigung des Sied-
lungsbilds im ndheren Umfeld sind daher nur Geb&ude mit ortsiiblicher Dachneigung von min-
destens 25° zulassig. Davon abweichend ist bei Garagen und tiberdachte Stellplatze (Carports
sowie Nebenanlagen und bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zulassig sind, auch ein Flachdach zulassig, da diese Anlagen das Erscheinungsbild des Wohn-
baugebiets nur sehr in untergeordnetem Umfang beeinflussen.

Um die Hauptdachflachen zu betonen und damit zu einem ruhigen und harmonischen Sied-
lungsbild beizutragen, sind Dachaufbauten (Gauben) und Dacheinschnitte (Loggien) nur bis
hdchstens 50 v.H. der jeweiligen Traufenldnge zulassig. AuRerdem muss der Abstand vom
Ortgang, Grat, First und Traufe mindestens 1,00 m betragen.

Zur Foérderung eines harmonischen Gesamteindruckes und zur Vermeidung einer Stérung des
Orts- und Landschaftsbilds sind Dacheindeckungen bei geneigten Dachern nur in Form von
unglasierten und/oder matt engobierten Dachpfannen mit ortstiblichen Farbténen zulassig (ro-
ten, rotbraunen, schwarzen oder anthrazitfarbenen). Bei Wintergarten sind auch Glasdéacher
zuldssig, um der Bauherrenschaft weitere Gestaltungsspielrdume zu ermdglichen. Zur Forde-
rung einer Dachbegriinung gelten diese Vorgaben zur Dacheindeckung dann nicht.

Um zu vermeiden, dass das Siedlungsbild durch unterschiedliche Gestaltungselemente an
einer baulichen Einheit negativ beeinflusst wird, sind sdmtliche Gebaudeeinheiten bei Doppel-
hausern und Hausgruppen mit einer einheitlichen Material- und Farbwahl der Dacheindeckun-
gen zu versehen.

AuRRenwéande

Damit sich die kiinftige Bebauung in das umliegende Siedlungsbild einfligt und innerhalb des
Baugebiets ein mdglichst einheitliches Siedlungsbild entsteht, sind als Verblendmaterial fur die
Aulenfassaden der Hauptanlagen nur ortstibliche Klinker und Verblender in roter/rotbrauner
und weil3er Farbgebung sowie Putz in weiRen Farbtdnen zulédssig. Um die Bauherren nicht zu
stark einzuschranken, sind abweichend hiervon auf maximal 20 % der AulRenfassaden auch
andere Materialien zulassig.

Um zu vermeiden, dass das Siedlungsbild durch unterschiedliche Gestaltungselemente an
einer baulichen Einheit negativ beeinflusst wird, sind sdmtliche Geb&udeeinheiten bei Doppel-
hausern und Hausgruppen mit einer einheitlichen Material- und Farbwahl der Aul3enwande zu
versehen.
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Einfriedungen

Um die innere Durchgriinung zu fordern und den optischen Gesamteindruck nicht durch frei-
stehende Holz- bzw. Metallzaune zu belasten, sind Einfriedungen nur als Gehdlzhecke zulas-
sig. Um den Bauherren gro3ere Gestaltungsspielraume zu erdffnen, sind sonstige Baustoffe
und Bauteile (z.B. Metall- oder Holzzaune) nur zulassig, wenn sie so in die Gehdlzhecke inte-
griert werden, dass sie vom o6ffentlichen Raum aus betrachtet optisch nicht wahrnehmbar sind.

Um innerhalb des Baugebiets eine Durchgangigkeit fur Kleintiere zu erméglichen, sind bei
Verwendung sonstiger Baustoffe und Bauteile (z.B. Metall- oder Holzzaune) Durch-
schlupfmoglichkeiten fiir Kleintiere im Bodenbereich vorzusehen (z.B. Mindestabstand zum
Boden, keine Untermauerung).

Damit ein offener, einladender Gesamteindruck des Wohnbaugebiets mit halboffenen Raumen
im Vorgarten entsteht und eine optisch pragende Gassenbildung vermieden wird, sind Einfrie-
dungen zu der StralRenverkehrsflache, von der aus das betreffende Baugrundstiick erschlos-
sen ist, nur bis zu einer Héhe von héchstens 1,50 m Uber StraRenoberkante zulassig.

Gestaltung der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und bewegliche Abfallbehalter

Bei Mehrfamilienhausbebauung wirden grof3ere Stellplatzanlagen sowie wahllos auf dem
Grundstiick abgestellte Abfallbehalter das angestrebte qualitativ hochwertige Erscheinungs-
bild des Baugebietes stéren, wenn sie vom 6ffentlichen (Stralien-)Raum aus in Erscheinung
treten. Im Hinblick auf ein harmonisches Ortsbild sind sie daher mit Hecken, Abpflanzungen
von Strauchern oder immer griinen Kletterpflanzen mit Rankgeriisten abzuschirmen.

6 Technische Erschliel3ung

Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung

Die Elektrizitats- und Wasserversorgung des Plangebiets wird durch Anschluss an das jewei-
lige Netz sichergestellt. Der Ausbau der Leitungsnetze wird rechtzeitig mit den jeweiligen Ver-
sorgungstragern abgestimmt. Dies gilt auch fur Telekommunikationsleitungen.

Oberflachenentwasserung

Eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers ist aufgrund der Bodenverhaltnisse
im Plangebiet nicht moéglich. Fur den Anschluss an die angrenzende Regenwasserkanalisation
ist daher die Schaffung zusatzlichen Rickhaltevolumens erforderlich. Zur Dampfung des Nie-
derschlagswasserabflusses wurde im Rahmen der wasserwirtschaftlichen Vorplanung die Er-
weiterung des bestehenden Regenriickhaltebeckens fur den ersten Bauabschnitt des Wohn-
baugebiets ,,An der blanken Muhle* im Suden dieses Plangebiets mit Drosselabfluss in die
vorhandene Ortskanalisation vorgesehen.

Schmutzwasserbeseitigung

Das anfallende Schmutzwasser kann im Freigefélle unter dem Parkplatz hindurch zur vorhan-
denen Schmutzwasserkanalisation der Ortslage direkt vor Einleitung in die Klaranlage abge-
leitet werden.
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Vorbeugender Brandschutz

Die Loschwasserversorgung wird durch abhangige und unabhangige Loschwasserentnahme-
stellen sichergestellt (Regenwasserriickhaltebecken im Stden gleichzeitig auch als Lésch-
wasserteich ausgebaut) und im Zuge nachfolgender Genehmigungs- und Ausfihrungsplanun-
gen entsprechend den technischen Regeln und Richtlinien konkret nachgewiesen. Die techni-
schen Anforderungen fir einen ausreichenden Brandschutz werden mit der zustandigen
Brandschutzbehorde sowie der ortlichen Feuerwehr im Zuge der detaillierten ErschlieBungs-
planung abgestimmt.

Abfallbeseitigung

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

7 Umweltbelange

7.1 Umweltprifung

Als Bestandteil dieser Begrindung wird bis zur formlichen Beteiligung gemafld 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 Abwégung
erforderlich ist. Diese Festlegung des Umfangs fur den Umweltbericht erfolgt gemaf § 4 Abs. 1
BauGB unter Beteiligung der bertihrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange.
Dieses Vorgehen wird Scoping oder auch Antragskonferenz genannt.

Eine erste Bestandsanalyse mit Gliederungs- und Themenibersicht fir den Umweltbericht
(,Scoping“-Unterlage) ist anliegend beigefiigt. Diese Unterlagen dienen u.a. dem Zweck, Au-
Berungen der berlihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu erhalten.

7.2 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Wird bis zur Beschlussfassung fur formliche Beteiligung erganzt.

7.3 Besonderer Artenschutz

Im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu diesem Bebauungsplan wird auf Grundlage einer
Brutvogelkartierung folgendes festgestellt:

,von den 23 im Untersuchungsraum festgestellten Vogelarten besteht bei 15 Arten Brutver-
dacht. Unter den Brutvogelarten befinden sich mit Feldlerche, Rauchschwalbe und Bluthanf-
ling drei Arten auf der Roten Liste unter ,gefdhrdet”, zwei Arten, Gartengrasmiicke und Stieglitz
sind auf der Vorwarnliste verzeichnet. Die Feldlerche britet als einzige Art direkt im Plange-
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biet, wahrend die anderen Arten ihre Reviermittelpunkte im stidlichen, westlichen und im nérd-
lichen Umfeld haben. Fir diese Arten wird sich durch die Umsetzung der Planung nichts &n-
dern. Hier sind inshesondere Empfehlungen fiir eine Bereicherung des Wohnbaugebietes
durch ergdnzende MalBnahmen fiir die Artenvielfalt zu beachten.”

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag kommt zu dem Ergebnis, dass bei Umsetzung der vor-
gezogenen Ausgleichsmaflinahme (CEF) fur die Feldlerche sowie weiterer Vermeidungsmalf3-
nahmen (zeitliche Beschrankung der Baufeldraumung) keine artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande ausgeldst werden. Diese CEF-Malinahme ist bereits mit der Unteren Naturschutz-
behotrde des Landkreises Osnabriick sowie dem Umweltbiro der Stadt Melle abgestimmit.

Daruber hinaus werden Empfehlungen fir die Bauleitplanung im artenschutzrechtlichen Fach-
beitrag gegeben hinsichtlich der Vermeidung von Vogelschlag an reflektierenden Glasschei-
ben, der Anwendung einer insektenfreundlichen Beleuchtung und einer allgemeinen Aufwer-
tung des Wohnbaugebietes durch Anlage von blihenden Saumstrukturen und das Pflanzen
einheimischer Gehdlze.

7.4 Gesamtabwéagung der Umweltbelange

Wird bis zur Beschlussfassung fur férmliche Beteiligung ergénzt.

8 Klimaschutz / Klimaanpassung

Wird bis zur Beschlussfassung fur formliche Beteiligung erganzt.

9 AbschlieBende Erlauterungen

9.1 Geruchsimmissionen

Im Immissionsschutzgutachten werden die innerhalb der Plangebietsflache auftretenden und
durch benachbarte geruchsemittierende Anlagen aus den Bereichen Landwirtschaft/Nutztier-
haltung und Abfallsiedlungswirtschaft bedingten Geruchsimmissionen ermittelt und beurteilt.
Im Ergebnis wird aufgezeigt, dass der in Anhang 7 der TA Luft unter der Ziffer 3.1 festgesetzte
Immissionswert von 0,10 innerhalb der geplanten Wohnbauflache grof3tenteils eingehalten
wird. Ausgenommen hiervon sind zwei relativ kleine Abschnitte im auf3ersten Nordwesten und
Sudwesten der Plangebietsflache, in denen der Immissionswert von 0,10 Uberschritten wird.

Nach einschlagiger Rechtsprechung besteht ein Schutzanspruch vor Geruchsimmissionen nur
fur Hauptanlagen (Geb&ude mit zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen bestimmten R&u-
men und AuRenwohnbereich an den Gebauden wie beispielsweise Terrassen oder Balkone).
Hauptanlagen konnen grundséatzlich nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen er-
richtet werden. Zur Konfliktvermeidung werden daher zunachst keine Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen innerhalb der zwei relativ kleinen Uberschreitungsbereiche festgesetzt.
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Mittels aufschiebend bedingter Festsetzung gemald § 9 Abs. 2 BauGB wird allerdings im &u-
Bersten Nordwesten (WA-2.2a) die Mdglichkeit er6éffnet, Hauptanlagen dann zu errichten,
wenn die Einhaltung des Immissionswertes flir Wohngebiete entsprechend den Vorgaben der
TA Luft von 10 % Geruchsstunden der Jahresstunden unter Berlicksichtigung konkreter Er-
weiterungsabsichten der Betriebe mit relevanter Tierhaltung gutachterlich nachgewiesen wird.
Bis zu diesem gutachterlichen Nachweis sind im WA-2.2a nur private Grinflachen zulassig,
wodurch defacto Hauptanlagen ausgeschlossen sind.

9.2 Hochwasserschutz (einschl. Starkregen)

Das Plangebiet liegt vollstandig auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten im
Sinne des § 76 Abs. 2 WHG, noch nicht festgesetzten Uberschwemmungsgebieten im Sinne
des § 76 Abs. 3 WHG sowie Risikogebieten auRRerhalb von Uberschwemmungsgebieten im
Sinne des § 78b Abs. 1 WHG.

Zur Minimierung moglicher Schaden durch Starkregen werden die Straf3en mit einem Gefélle
in Richtung des Geléandetiefpunktes im Stiden ausgerichtet und so gestaltet, dass bei Starkre-
genereignissen der Oberflachenabfluss in das Regenriickhaltebecken abflie3t und keine Ge-
fahrdung der geplanten Wohnbebauung zu befiirchten ist. Fir die Bebauung im stdostlichen
Bereich ergibt sich moglicherweise ein Stral3entiefpunkt. Hier sollte im Rahmen nachfolgender
Genehmigungs- und Ausfiuhrungsplanungen fur die ErschlieBungsanlagen ein Notwasserweg
uber den 6stlichen FuRBweg vorgesehen werden, um eine Uberflutung zu vermeiden.

9.3 Altlasten

Das Plangebiet liegt nach Informationen auf dem Geodatenserver des Landkreises Osnabriick
(abgerufen im April 2022) im Einflussbereich mehrerer flachenformiger Altablagerungen mit
unterschiedlichem Gefahrdungspotential. Der Stadt Melle sind allerdings keine Auswirkungen
dieser Altablagerungen bekannt, die der Aufstellung dieses Bebauungsplans entgegenstehen.

9.4 Denkmalschutz

Baudenkmale

Im Plangebiet und dessen néherer Umgebung liegen keine Baudenkmale vor.

Archéologische Denkmalpflege / Erdarbeiten und Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das
kdnnen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
oder Denkmale der Erdgeschichte (hier: Uberreste oder Spuren - z.B. Versteinerungen-, die
Aufschluss tber die Entwicklung tierischen oder pflanzlichen Lebens in vergangenen Erdperi-
oden oder die Entwicklung der Erde geben) freigelegt werden, sind diese gemafl § 14 Abs. 1
NDSchG meldepflichtig und missen der Denkmalbehdrde des Landkreises Osnabrick (Stadt-
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und Kreisarchaologie Osnabriick) unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder,
der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14
Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen
bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdérde vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

9.5 Bodenordnung und Realisierung

Die Flachen im Plangebiet befinden sich vollsténdig im Eigentum der Wohnungsbau Grénegau
GmbH. Zur Realisierung der Planung sind daher keine bodenordnenden Malnahmen erfor-
derlich.

9.6 ErschlieBungskosten

Die ErschlieBungskosten werden vollstandig durch die Wohnungsbau Gronegau GmbH getra-
gen. Fur die Stadt Melle entstehen daher keine Erschlieldungskosten.

9.7 Stadtebauliche Zahlen und Werte
1. Gro6Re des Plangebiets (= Bruttobauland) 100 % 7,95 ha
2. ErschlielBung 10 % 0,75 ha
davon:

2.1 StraRBenverkehrsflache (Planstral3en) 0,68 ha

2.2 Verkehrsflache mit bes. Zweckbestimmung 0,07 ha
3.  Offentliche Griinflache (einschl. RRB und Wall) 29 % 2,33 ha
4.  Nettobauland (WA-Gebiet) 61 % 4,87 ha
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10 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Dieser Bebauungsplan wurde in Abstimmung und im Einvernehmen mit der Stadt Melle aus-
gearbeitet.

Wallenhorst, 2022-08-30
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Stadtbaurat
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