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A. BEGRUNDUNG

. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS ZUM BEBAUUNGSPLAN

Der VerwaltungsausschuR® der Gemeinde Thedinghausen hat in seiner
Sitzung am 17.05.1995 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26
~An der Eyter” beschlossen. Die ortslibliche Bekanntmachung des Auf-
stellungsbeschlusses ist am 27.10.1995 erfolgt.

Der Bebauungsplan fiihrt die Bezeichnung:

BEBAUUNGSPLAN NR. 26 "AN DER EYTER"
DER GEMEINDE THEDINGHAUSEN

1. PLANUNGSANLASS

Die Gemeinde Thedinghausen beabsichtigt mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,An der Eyter” einerseits das Parkgrundstlick am alten
Amtshof neu zu ordnen (u. a. Aufbau eines historischen Fachwerkhau-
ses, Neuordnung der Stellplatze, Neuorganisation der Bushalte- bzw.
Buswendestelle) und andererseits die Nutzungsfestschreibung fiir die
westlich der StraBe Am Sportplatz bzw. der Braunschweiger StralRe
gelegenen Grundstiicke. Weiterhin sollen die Ergebnisse des von der
Gemeinde 1993 ausgelobten Ideenwettbewerbs eingearbeitet werden.

1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH, VORGABEN

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "An der Eyter" umfaRt die
Grundsticke nérdlich des Amtshofes zwischen der StraRe Am Sport-
platz und der Eyter, die Grundstiicke Am Sportplatz Nr. 4, 6 und 8 so-
wie die Grundstiicke Braunschweiger StraRe Nr. 13 bis 17.

Vorgaben fir die stadtebauliche Konzeption ergeben sich aus:

e den Darstellungen des Flachennutzungsplanes bzw. der 40. Ande-
rung (14. Anderung Teilplan 5) des Flachennutzungsplanes

° den Ergebnissen des stadtebaulichen Ideenwettbewerbs "Theding-
hausen Ortsmitte"”

° den Untersuchungen zu dem Areal vom Planungsbiiro Dr. Tute

° den Gesprachen mit Vertretern der Gemeindeverwaltung.
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V. RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG

Fir die Gemeinde Thedinghausen ist das regionale Raumordnungspro-

gramm des Landkreises Verden malgebend (Satzungsbeschluz 1997).

In der Folge sind die Ziele des regionalen Raumordnungsprogramms flr

den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgelistet:

e Thedinghausen ist als Grundzentrum mit den mit den Schwer-
punktaufgaben ,Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten” und
.Sicherung und Entwicklung von Wohnstéatten” dargestellt.

o Die Gemeinde Thedinghausen wird dem Ordnungsraum Bremen zu-
geordnet.

Zusammenfassend ist festzustellen, dal} die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes den Zielen der Raumordnung und der Landesplanung nicht
entgegenstehen.

V. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION
V.1 VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der wirksame Fla-
chennutzungsplan (Teilplan b) der Samtgemeinde Thedinghausen malR-
gebend.

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes (Teilplan 5) fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes "An der Eyter" ist derzeit im Verfah-
ren. Bisher war das Plangebiet im Flachennutzungsplan (Teilplan 5) wie
folgt dargestellt:

° Die Flachen sidlich der Braunschweiger StraRe zwischen der Eyter
und der Verkehrsflache ,Offentliche Parkanlage” bzw. der StraRe
Am Sportplatz sind als Grinflachen (Zweckbestimmung: Park)
dargestellt.

o Die Flachen westlich der Braunschweiger StralRe sind als Misch-
gebiete mit einer durchschnittlichen GeschoRflachenzahl wvon
GFZ = 0,b dargestellt.

° Die Flachen nérdlich der Stichstralle westlich der StraRe Am
Sportplatz sind als allgemeine Wohngebiete mit einer durch-
schnittlichen GescholRflachenzahl von GFZ 0,5 dargestellt.

° Stdlich der Braunschweiger Stralle und 6&stlich der Stralle Am
Sportplatz ist eine Verkehrsflache (Zweckbestimmung: Offentliche
Parkflache) dargestelit.

ZukUnftig wird das Plangebiet wie folgt dargestellt:
° Die Flachen stdlich der Braunschweiger StraRe zwischen der Eyter

und der Verkehrsflache ,Offentliche Parkanlage” bzw. der StraRe
Am Sportplatz werden als Griinflachen
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(Zweckbestimmung: Park) und als gemischte Bauflichen darge-
stellt.

° Die Flachen noérdlich der StichstraRe westlich der StraRe Am
Sportplatz werden als Wohnbauflachen dargestellt.

Aufgrund der Anderungen der Festsetzungen zum 2. Entwurf des Be-

bauungsplans Nr. 26 ist die im 1. Entwurf vorgeschlagene Anderung

des Flachennutzungsplans:

° Die Flachen westlich der Braunschweiger StraRe werden als
Wohnbaufldchen dargestellt

nicht mehr erforderlich.

V.2 VERBINDLICHE BAULEITPLANUNG
1. ENTWURF BEBAUUNGSPLAN NR. 26 "AN DER EYTER"

In den Jahren 1997 bis 1999 sind der Vorentwurf und der 1. Entwurf
zum o. g. Bebauungsplan aufgestelit worden. Eine friihzeitige Biirgerbe-
teiligung sowie die Auslegung des Entwurfs und die Beteiligung der
Trager 6ffentlicher Belange sind ebenfalls durchgefiihrt worden.

Auf Grund der zum 1. Entwurf des Bebauungsplans eingegangenen
Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange (hier insbesondere zu
Themen Arché&ologie und Emissionen) hat sich die Gemeinde Theding-
hausen zur Aufstellung eines 2. Entwurfs und der erneuten Auslegung
des Bebauungsplans entschieden.

Die wesentlichen Anderungen des 2. Entwurfs zum Bebauungsplan Nr.

26 sind:

e Das bisher festgesetzte allgemeine Wohngebiet WA 2 wird parallel
zur Braunschweiger Strale als Ml (Mischgebiet) festgesetzt. Ein Teil-
bereich eines Grundstlcks (hier Hintergrundstiick) wird - wie im 1.
Entwurf - als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

e Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird durch ein Geh-
und Fahrrecht ersetzt.

* Die Flache, auf der bereits ein Buswartehaus steht, wird als Ver-
kehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Buswartehaus”
festgesetzt.

e Flr die der Braunschweiger StraRe zugewandten Misch- und Wohn-
gebiete werden passive Larmschutzmanahmen festgesetzt.

* Zwischen dem Getrankehandel und dem festgesetzten allgemeinem
Wohngebiet WA werden Larmschutzmanahmen festgesetzt

e Der Bodendenkmalpflege wird differenziert Rechnung getragen.

e Teile des Geltungsbereiches werden als ,Vorbelastet” im Sinne der
DIN 18005 gekennzeichnet.
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VI. PLANUNGSZIELE

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "An der Eyter" werden im
wesentlichen folgende Planungsziele verfolgt:

e Umgestaltung des Freiraums am historischen Amtshof

e Ausweisung eines Baugrundstiicks in unmittelbarer Nihe des Amts-
hofes zum Aufbau eines historischen Fachwerkgebiudes

e Neuordnung der Stellplatzanlage unter Berticksichtigung einer Bus-
wende und -haltemdglichkeit

e Schaffung einer fuRliufigen Verbindung zwischen der Héagerstralke
und den Kultur- und Freizeiteinrichtungen am Amtshof

* Ausweisung -zusétzlicher Wohnbaufldchen im rickwartigen Bereich
des Grundstliicks Am Sportplatz Nr. 9.

VILI. STADTEBAULICHE SITUATION

Die st&dtebauliche Situation im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird im wesentlichen durch den historischen Amtshof und die umlie-
genden Freiflachen gepragt. Der Amtshof wird als Gemeinbedarfsein-
richtung genutzt.

Seit dem AbriR eines unmittelbar an der Braunschweiger StralRe gelege-
nen Gebé&udes befindet sich vor dem Amtshof eine groRe zusammen-
hangende Rasenfldche. Unmittelbar an der ZufahrtsstraRe zum Amtshof
(Am Burgplatz) befindet sich eine Stellplatzflache, die nicht gegliedert
und nicht durchgriint ist. Die Flache wird als Buswendeplatz genutzt.

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Amtshof befindet sich ein weiteres
Gebdude, daR zur Zeit als Polizeistation genutzt wird.

Die Gebaude beiderseits der StichstraBe Am Sportplatz werden als
Wohngeb&ude genutzt (eingeschossige Satteldachhauser).

Am Einmindungsbereich der StraRe Am Sportplatz in die Braunschwei-
ger StraRe befindet sich ein weiteres Gebiude auf einem groRen Gar-
tengrundstlck. Das eingeschossige, traufstindige Gebdude sowie der
grol3e Garten machen einen insgesamt verwahrlosten Eindruck.

Im weiteren Verlauf der Braunschweiger StraRe sind drei weitere Ge-
bdude auszuweisen. Mit Ausnahme des Gebiudes Braunschweiger
StraRe Nr. 17 (Wohnen und Klempnerei) werden die Gebiude als
Wohngebaude genutzt.

Dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes muR sowohl aus histori-
scher als auch aus verkehrlicher Sicht besondere Bedeutung beigemes-
sen werden.
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Fir die historische Entwicklung der Gemeinde Thedinghausen hat der
Amtshof mit seinem Parkgrundstiick eine besondere Bedeutung. Die
Absicht der Gemeinde Thedinghausen, auf diesem Grundstiick ein histo-
risches Fachwerkhaus zu errichten, um ein Heimatmuseum einzurichten,
mul unterstiitzt und geférdert werden. Parallel dazu muR der Amtshof
erhalten werden. Ebenso bedeutsam ist eine, dem Baudenkmal entspre-
chende Gestaltung der vorgelagerten Freiflachen.

Im ridckwértigen Bereich des Amtshofes befinden sich neben dem Kin-
dergarten groRzlgige Sportanlagen mit Tennisplatzen. Die Parkplatze fiir
samtliche Einrichtungen sowie die Zufahrten (vor allem fiir den Kinder-
garten) befinden sich auf den Freifldichen vor bzw. neben dem Amtshof.
Die derzeitige Gestaltung und Gliederung der Flachen ist als ausgespro-
chen negativ zu bezeichnen. Weiterhin fehlt eine fuRlaufige Anbindung
vom Ortszentrum zu diesem Sport- und Kulturbereich.

Weiterhin ist auszufihren, daB sich das Plangebiet im Einzugsbereich
der Haltestelle ,Denkmal” befindet und somit an das OPNV-Netz ange-
bunden ist.
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VIll.1 STADTEBAULICHES KONZEPT

Das stadtebauliche Konzept fur den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes ,An der Eyter” ist im wesentlichen von der Umgestaltung der Frei-
flachen, der Ausweisung zusatzlicher Wohnbauflachen sowie der Aus-
weisung eines Baugrundstiicks in Nachbarschaft des Amtshofes ge-

pragt.

Im einzelnen setzt sich das stddtebauliche Konzept wie folgt zusam-
men:

e Die Freiflaiche vor dem Amtshof und westlich der Zuwegung Am
Burgplatz bleibt in ihren AusmaBen im wesentlichen erhalten. Die
Zuwegung Am Burgplatz des Amtshofes von der Braunschweiger
Stral’e bleibt erhalten. Die Rasenflaichen werden im wesentlichen
beibehalten und nur durch einige zus&tzliche Baumpflanzungen auf-
gewertet.

e Ostlich der StraRe Am Burgplatz vor dem z. Z. als Polizeistation ge-
nutzten Gebaude ist der Aufbau eines historischen Fachwerkhauses
geplant. Das eingeschossige Fachwerkhaus soll dergestalt ausgerich-
tet sein, dal sich im Zusammenspiel mit dem Amtshof und dem Poli-
zeigebdude ein interessantes Ensembles, landschaftlich reizvoll an
der Eyter gelegen, herausbilden kann. Das geplante Gebiude soll -
mittel- bis langfristig in Verbindung mit dem Amtshof und dem z. Z.
als Polizeistation genutzten Gebaude - fir kulturelle Zwecke unter
privater oder 6ffentlicher Tragerschaft genutzt werden.

e Zwischen der StraBe Am Burgplatz und der StraRe Am Sportplatz soll
die bestehende Stellplatzanlage umgestaltet werden. Die Stellplatz-
anlage mit Buswendemdglichkeit und Zufahrt zum Kindergarten soll
zur besseren Einbindung in die Amtshoffreiflaichen stark durchgriint
werden. Weitere Stellplatze, insbesondere fir den Kindergarten, sind
neben dem Amtshof vorgesehen.

e In Verlangerung des Wegestiches westlich der StraRe Am Sportplatz
ist ein FuBR- und Radweg bis zur H&gerstraRe vorgesehen. Dadurch
kénnen die Sport- und Kulturstatten an das FuRwegenetz der Ge-
meinde Thedinghausen bzw. an die Ortsmitte angebunden werden.

e AbschlieRend ist eine Erweiterung der Wohnbaufladchen im riickwar-
tigen Bereich des Grundsticks Am Sportplatz Nr. 9 vorgesehen. Ein-
bis zweigeschossige Reihenh&duser bzw. Doppelhduser kénnen hier
ein attraktives Wohnen ermaéglichen.
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VIIl.2 EMISSIONSSCHUTZ

Mégliche Belastungen der geplanten und der bestehenden Wohnnutzun-
gen durch vorhandene Handwerks- und Gewerbebetriebe sowie durch
Verkehrslarm sind in der Aufstellung des 2. Entwurfs beriicksichtigt
worden. Es ist in diesem Zusammenhang darauf hinzuweisen, daR das
im 1. Entwurf festgesetzte allgemeine Wohngebiet WA 2 durch das
Mischgebiet Ml 1 ersetzt worden ist.

1. Larmeinwirkungen von der Braunschweiger StraRe (L 203)
Far die angrenzenden Wohngebiete sind schalltechnische Berechnungen
nach RLS-90 (DTV: 7950 Kfz/24 h; 50 km/h) durchgefiihrt worden.

Die Ergebnisse dieser schalltechnischen Berechnungen - bezogen auf die
Baugebiete - sehen wie folgt aus:

Bau- |Abstand Beurtei- Beurtei- Uber- Larmpegel-
ge- {(Baugren- |lungs- lungs- schreitung |bereich DIN
biet ze) pegel/Tag pegel/Nacht|in dB (A)[4109,1-1V
B-Plan |in Meter in dB (A) in dB (A) T/N

M1 |6,6 71,5 60,5 11,5/10,6 |IV-V

WA 30 61,6 50,6 6,6/5,6 IV - 1l

WA 54 59,0 47,9 4/2,9 Il

Wie die Ergebnisse zeigen, werden die Orientierungswerte nach DIN
18005 fir allgemeine Wohngebiete (55 dB (A) / 45 dB (A)) und fur
Mischgebiete (60 dB (A) / 50 dB (A)) Uberschritten.

Aus diesem Grund werden folgende MaRnahmen zur L&rmminderung

festgesetzt:

e Fur die festgesetzten Bereiche werden Vorkehrungen zum baulichen
Schallschutz an Neubauten gem. DIN 4109 (Larmpegelbereich I, Il
und IV) festgesetzt,

¢ Die betroffenen Gebiete werden im Bebauungsplan als ,Vorbelastet”
im Sinne der DIN 18005 gekennzeichnet. Die Larmpegelbereiche
werden mit Isophonlinien in die Planzeichnung eingetragen.

Emissionspegel Abstand zwi- | Beurteilungspegel | Larmpegel-

((dB(A)/Tag)) schen Emissions-|Tag ((dB (A)/Tag)) | bereich
und Im-
missionsort (in m)

64,8 >/= 100 </= bb I

64,8 >/=43,1-100 |</= 60 Il

64,8 >/= 20,3-43,1 | </= 65 1l

64,8 >/=9,2-20,3 |</=70 v
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2. Larmeinwirkungen von dem GetrénkegroRhandel an der HagerstralRe

Zur Minderung der Larmemission - ausgehend von dem Getrankegrof3-
handel an der Hagerstrale - werden aktive LarmschutzmaRnahmen
festgesetzt. Entlang der gemeinsamen Grenze (Baulasteintragung erfor-
derlich) zwischen dem festgesetzten allgemeinem Wohngebiet und dem
GetrdnkegroBhandel wird festgesetzt, daR eine 3 m hohe Larm-
schutzwand auf dem Grundstiick des allgemeinem Wohngebiet zu er-
richten ist. Die Lage der L&rmschutzwand ist zwischen den Grund-
stlicksnachbarn einvernehmlich geregelt worden. Die Ausflhrung der
festgesetzten Larmschutzwand ist der folgenden Zeichnung zu entneh-
men.
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VII.3 DENKMALPFLEGE/BODENDENKMALE

Im Verfahren zur Aufstellung des 1. Entwurfs des Bebauungsplans ist
von der Bezirksregierung Lineburg (Bau- und Kunstdenkmalpflege) so-
wie vom Landkreis Verden (Archéologische Denkmalpflege) darauf hin-
gewiesen worden, da® sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Reste der Thedinghauser Burg befinden kénnten.

Betroffen sind die Flachen nérdlich der StraRe Am Sportplatz sowie die

Flachen nérdlich des Amtshofes.

e Flachen ndérdlich Am Sportplatz (Grundstiick Braunschweiger StralRe
Nr. 9)
Im AnschluR-an Verfahren zur 1. Auslegung sind diese Flichen, die
kurzfristig einer Bebauung zugefiihrt werden sollen, mittels arch&olo-
gischen Testschnitten und weitergehenden Untersuchungen gepriift
worden. Nach Mitteilung der zustandigen Fachbehé&rde des Landkrei-
ses Verden liegen nach der Auswertung der Untersuchungsergebnis-
se aus Sicht der Bodendenkmalpflege keine Griinde vor, die gegen
eine Uberbauung der untersuchten Flichen sprechen.

¢ FUr die verbleibenden Bereiche des Bebauungsplans (hier Mischgebiet
MI 2) wird festgesetzt, dal® vor geplanten BaumaRnahmen archdolo-
gische Testschnitte in Abstimmung mit dem Fachamt des Landkrei-
ses Verden durchgefihrt werden miissen.

VII.4 SPIELPLATZFLACHEN

Im Rahmen der 1. und 2. Auslegung des Bebauungsplanes hat der
Landkreis Verden gem. & 2 (2) NSpPG Spielplatzflichen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gefordert.

Aufgrund der geplanten geringen zusiatzlichen Wohnfliche (rund
2.500 gm, erforderlich wiare ein Spielplatz von einer GréRe von rund 50
gm) und der Lage des Plangebiets (teilweise innerhalb des 400 m Be-
reichs) und der unmittelbar angrenzenden groRziigigen Griin- und Sport-
flachen (Entfernung < 100 m) sieht das Konzept zum Bebauungsplan
keinen zusatzlichen Spielplatz im Geltungsbereich vor.

Die Gemeinde Thedinghausen wird daher gemaR § 5 Abs. 3 NSpPG
einen Antrag auf Ausnahme stellen.
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1X. FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES BZW. DER ORT-
LICHEN BAUVORSCHRIFT

Der Bebauungsplan Nr. 26 "An der Eyter” der Gemeinde Thedinghausen

enthalt:

a. Festsetzungen Uber:

° die Art und das MalRR der baulichen Nutzung einschlieRlich der
Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Flachen, die Geschossig-
keit/Héhe der Bebauung und die Bauweise

® Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
e Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

o Grinflachen

° Flachen fiir Nutzungsbeschrankungen

o Textliche Festsetzungen

b. Ortliche Bauvorschriften tiber Gestaltung

1X.1 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, GESCHOSSIG-
KEIT, BAUWEISE

Art der baulichen Nutzung

e Allgemeines Wohngebiet

Nordwestlich der StraBe Am Sportplatz wird ein allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt.

Das allgemeine Wohngebiet (WA) (Bereich nérdlich der StichstraRe und
westlich Am Sportplatz sowie im rlckwéartigen Bereich Am Sportplatz
Nr. 9 wird entsprechend seinem Bestand gem. § 1 (6) BauNVO geglie-
dert. Die Ausnahmen gem. § 4 (3) BauNVO werden ausgeschlossen.
Durch den Ausschluf? von Beherbergungsbetrieben, sonstigen nicht sté-
renden Gewerbebetrieben, den Anlagen fiur Verwaltungen, den Garten-
baubetrieben sowie von Tankstellen soll der Gebietscharakter bewahrt
werden.

e Mischgebiete

Dieser Bereich ist im 1. Entwurf als allgemeines Wohngebiet festgesetzt
worden. Aufgrund der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange
(hier insbesondere zum Thema ,L&rm”) zum 1. Entwurf ist dieses Ge-
biet nunmehr als Mischgebiet festgesetzt worden.

Es ist jedoch vorgesehen, dal® Mischgebiet zu gliedern. Unter Berlck-
sichtigung besonderer stadtebaulicher Grinde - hier die Nichtgefahr-
dung des gewachsenen Geschéaftsbesatzes in der Ortsmitte bzw. im
weiteren Verlauf der Braunschweiger Stral3e - soll festgesetzt werden,
daR in dem geplanten Mischgebiet Ml | die gem. § 6 (2) Nr. 3 BauNVO
zuldssige Nutzung ,Einzelhandelsbetriebe” gem. § 1 (5) BauNVO nicht
zuldssig ist. Zur Wahrung des Gebietscharakters wird auRerdem festge-
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setzt, dal® die gem. § 6 (2) Nr. 8 BauNVO zulédssige Nutzung ,Vergni-
gungsstatten” gem. § 1 (5) BauNVO nicht zulassig ist

Weiterhin wird gem. § 1 (6) BauNVO festgesetzt, daR die gem. § 6 (3)
BauNVO zulassige Ausnahme ,Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a
(3) Nr. 2 BauNVO aulerhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile
des Gebiets” unzulassig ist.

Die Geb&ude im Bereich am stddstlichen Abschnitt des Geltungsberei-
ches (Amtshof, Polizeistation) werden zur Zeit Gberwiegend als Ge-
meinbedarfseinrichtungen genutzt. Diese Nutzungen sollen mittelfristig
auch beibehalten werden. Eine private Nutzung dieser Gebidude im Sin-
ne von Kultur-, Freizeit- und Erholungseinrichtungen soll jedoch gefér-
dert werden. Ebenso soll die Unterbringung von gastronomischen Ein-
richtungen und kleinteiligen, an die jeweilige Nutzung angekoppelten
Einzelhandelseinrichtungen wie z. B. Museumsshops u. . gewahrleistet
sein. Daher soll dieser Bereich als Mischgebiet festgesetzt werden. Die
bereits bestehenden Gebaude sollen durch ein weiteres Gebaude (mit
Nebengebéduden) ergédnzt werden. Daher ist das Grundstiick oberhalb
der Polizeistation ebenfalls als Mischgebiet festgesetzt. Die betreffen-
den Fléchen waren bis vor einigen Jahren bebaut.

Zur Abwehr der Ausbildung einer zu starken gewerblichen Nutzung des
festgesetzten Mischgebiets MI Il wird gem. § 1 (5) BauNVO festge-
setzt, dal® die gem. § 6 (2) BauNVO zulassigen Nutzungen Nr. 7 ,Tank-
stellen” und Nr. 8 ,Vergnligungsstédtten” unzulassig sind. Weiterhin
wird gem. § 1 (6) BauNVO festgesetzt, daR die gem. § 6 (3) BauNVO
zulassige Ausnahme ,Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2
BauNVO aufRerhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Ge-
biets” unzulassig ist.

MaR der baulichen Nutzung

e Allgemeines Wohngebiet

Das zuldssige MaR der baulichen Nutzung ist in dem allgemeinen
Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 festgesetzt.
Diese festgesetzten GeschoB- und Grundflaichenzahlen entsprechen
weitestgehend dem Bestand bzw. der derzeitigen Bebauungsdichte, die
beibehalten werden soll.

e Mischgebiet

Das zulassige Maf der baulichen Nutzung ist in den Mischgebiet analog
dem Bestand und dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept einer GRZ
von 0,4 (Ml 1) bzw. 0,5 (Ml 2) und einer GFZ von 0,8 (Ml I) bzw. 1,0
(M1 1) festgesetzt worden.
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Uberbaubare Grundstiicksflache/Baugrenzen/Baulinien

Gemal § 23 BauNVO werden flr das gesamte Baugebiet durch Bau-
grenzen oder Baulinien erfalte Bauteppiche festgesetzt. Durch diese
Festsetzung soll eine harmonische Bebauungsstruktur gewahrleistet
werden.

Der 1. Entwurf des Bebauungsplans ist bezlglich der Baugrenzen in
zwei Punkten geéandert worden. In dem Mischgebiet Ml 1 (1. Entwurf =
allgemeinem Wohngebiet WA 2) ist entlang der Braunschweiger StraRe
(hier Grundstiick Nr. 9) der Bauteppich in zwei Bereichen verkleinert
worden. Durch die Verkleinerung des Bauteppichs soll die bereits beste-
hende Bushaltestelle mit Wartehduschen sowie die Herstellung eines
Wohnhofes gesichert werden. Zum Ausgleich ist der gesamte Bautep-
pich um 3 m verlangert worden.

Zur Sicherung der historischen Baufluchtlinien sind im Bereich des
Mischgebietes MI Il entlang der Gebdude Amtshof und Polizeistation
Baulinien gemaR § 23 (1) BauNVO festgesetzt.

Héhe der Bebauung/Geschossigkeit

Die Festsetzungen der Geschossigkeit beziehen sich im gesamten Plan-
gebiet auf die vorhandene stadtebauliche Struktur und geben den Be-
stand wieder. Die Anzahl der zuldssigen Geschosse ist im Sinne einer
Hochstgrenze festgesetzt worden. Fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ist eine zweigeschossige Bauweise festgesetzt (als Héchst-
grenze).

Fir samtliche Gebiete sind Firsthéhen zwischen 12,0 und 13,0 m und
Traufhéhen zwischen 6,0 und 7,0 m in Anlehnung an den Bestand
festgesetzt worden. Bezugshdhen fir die Bemessung der First- und
Traufhéhen sind jeweils die Fahrbahnmitte der grundstiicksangrenzen-
den, erschlieBenden Strae. Durch die Festsetzung von First- und
Traufhdhen sollen unmafRstéabliche bzw. das Umfeld stérende Gebdude
ausgeschlossen werden. Voraussetzung flr die Einhaltung der festge-
setzten First- und Traufhdhen ist die Herstellung eines Sattel-, Walm-,
Mansard- oder KrUppelwalmdachs. Diese mdéglichen Dachformen, die
dem Ortsbild entsprechen, sind durch entsprechende baugestalterische
Festsetzungen gesichert. Die Festsetzungen beziehen sich nicht auf
Nebengebaude wie Carports oder Wintergérten.

Bauweise

Entsprechend dem Gebietscharakter ist fir alle Gebiete die offene Bau-
weise festgesetzt worden.
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IX.2 VERKEHRSFLACHEN

e Ortliche Verkehrsbelange

Samtliche Verkehrsflaichen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
sind als Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt
worden. Die ErschlieBungsstraRen sind als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigte StraRe” festgesetzt worden.
Diese Festsetzung ist vor allem aufgrund des angrenzenden Kindergar-
tens sowie der Jugendeinrichtungen im Amtshof gewadhlt worden. Ne-
gative Auswirkungen aufgrund der Festsetzung ,Verkehrsberuhigte
StralBe” auf das StraRennetz von Thedinghausen sind nicht zu erwarten,
da die StraBe. Am Sportplatz nicht als VerbindungsstraRe eingestuft
werden kann.

Die bisher vollstandig versiegelten Verkehrsflichen &stlich der StralRe
Am Sportplatz werden als Verkehrsflichen besonderer Zweckbestim-
mung ,Parkflache” festgesetzt.

Auf dem Grundstiick Braunschweiger StraRe 9 befindet sich bereits ein
Buswartehaus. Zur Zeit gehért die Grundstiicksfliche noch zum Grund-
stlick Braunschweiger StraBe 9. Die Gemeinde Thedinghausen beab-
sichtigt, die erforderliche Grundstlicksflaiche zu erwerben um den Be-
stand des Buswartehauses zu sichern. Die Gemeinde Thedinghausen
hat mit dem Eigentimer der benétigten Flichen die Grundstiicksver-
handlungen aufgenommen. Von Seiten des Eigentimers ist Bereitschaft
zur VerauRerung der Fliche an die Gemeinde signalisiert worden. Die
Flache wird im Bebauungsplan als Verkehrsfliche besonderer Zweckbe-
stimmung ,Buswartehaus” festgesetzt.

IX.3 FLACHEN, DIE VON BEBAUUNG FREIZUHALTEN SIND

Parallel zur Eyter ist ein 5 m breiter Gewé&sserrandstreifen gem. § 91 A
NWG zum Schutz der Eyterniederung festgesetzt.

IX.4  GRUNFLACHEN

Die Freiflachen vor dem Amtshof sowie entlang der Eyter (parallel zum
festgesetzten Gewasserrandstreifen) sind als éffentliche Griinfliche mit
der Zweckbestimmung "Parkanlage" ausgewiesen worden. Die Parkan-
lage ist dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Abgéngige Bidume und
Gehdlze sind nach Ablauf einer Vegetationsperiode durch gleiche oder
gleichwertige Pflanzen entsprechend der Pflanzliste zu ersetzen.

Gemeinde Thedinghausen - Bebauungsplan "An der Eyter” Seite - 16




Architektengruppe Lepére und Partner, Osterdeich 131, 28205 Bremen, 0421/444025

1X.5 PFLANZGEBOTE

Das insgesamt sehr negative Erscheinungsbild der Stellplatzfliche ist
bereits mehrfach angesprochen worden. Zur Verbesserung des Erschei-
nungsbildes soll der Parkplatz umgestaltet und neu gegliedert werden.
Zu diesem Zwecke ist festgesetzt, dal je angefangene 40 gm Stell-
platzflache ein Baum zu pflanzen ist. Zur Bestimmung der Art, der Gré-
Be und des Stammumfanges der festgesetzten Baumanpflanzungen ist
eine Pflanzliste aufgeflihrt worden. Zur Gewahrleistung der Anpflanzung
der Bdume ist weiterhin festgesetzt worden, daR spéatestens nach Ab-
lauf einer Vegetationsperiode nach dem Ende der UmgestaltungsmaR-
nahmen die Anpflanzung durchgefihrt werden muR.

IX.6 GEH- UND FAHRRECHT

Zur Verbesserung der ful3laufigen Erreichbarkeit der Sport- und Kultur-
einrichtungen sowie des Kindergartens am Amtshof vom Ortskern aus
ist auf einem Privatgrundstiick ein Geh- und Fahrrecht fiir die Allge-
meinheit in einer Breite von 2,0 m in Verldangerung der StichstraRe
westlich der Stralle Am Sportplatz bis zur HagerstraRe festgesetzt wor-
den.

IX.7 FLACHEN FUR VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ GEGEN
SCHADLICHE UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES BUN-
DESIMMISSIONSSCHUTZGESETZES

Zur Herstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in den geplan-
ten allgemeinen Wohngebieten - die durch den Verkehrslarm belastet
werden - ist festgesetzt, da® in den stralRenzugewandten, einschlieRlich
der senkrecht zur StraBenachse der L 203 (Braunschweiger StraRe)
stehenden Aussenbauteile (Fenster, Wand, Dach), Wohnraume (mit
Ausnahme von Kiichen, Badern und Hausarbeitsrdumen) so auszufiihren
sind, dalR sie den Anforderungen der DIN 4109 (unterschiedliche
Larmpegelbereiche) entsprechen. Schlafrdume miissen zusatzlich mit
Schalldammliftern ausgestattet werden.

Weiterhin wird - zur Minderung der Larmemissionen eines Getranke-
gro3handels - der Bau einer 3 m hohen Larmschutzwand (Ausflhrung
entsprechend zeichnerischer Darstellung) entsprechend der zeichneri-
schen Festsetzung auf der gemeinsamen Grundstlcksgrenze festge-
setzt.
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1X.8 ORTLICHE BAUVORSCHRIFT UBER DIE GESTALTUNG

Die Lage des Plangebietes am historischen Amtshof erfordert zur Siche-
rung eines in sich harmonischen Erscheinungsbilds baugestalterische
Festsetzungen, die einen Rahmen vorgeben, gleichzeitig aber ausrei-
chende Mdglichkeiten der individuellen Gestaltung der Gebiude ermdg-
lichen.

Im einzelnen werden festgesetzt:

(B.VIIl.3) Fassade

Bei UmgestaltungsmaRnahmen sowie bei geplanten Neubauten soll sich
die Architektur in das gewachsene Ensemble bzw. in deren Erschei-
nungsbild einfligen. Die in Thedinghausen vorherrschenden Fassaden-
materialien sind Putz (mit unterschiedlich farbigen Anstrichen) und Ver-
blendmauerwerk (in den Farben Rot bis Rotbraun) sowie die Fachwerk-
bauweise. Folgerichtig ist festgesetzt worden, daR die Fassaden im
Satzungsgebiet nur in Putz (Glatt,- Kratz- oder Rauhputz), aus Ver-
blendmauerwerk oder in der Fachwerkbauweise herzustellen sind.

Alle sonstigen, meist andere Materialien imitierende Verkleidungen und
Verblendungen, stéren das Ortsbild und sind daher ausgeschlossen.
Glanzende und reflektierende Oberflachenmaterialien sind fiir das Orts-
bild untypisch und stérend und daher unzulassig.

(B.VIl.4) Dach

Das Erscheinungsbild des Geltungsbereiches wird durch die Dachform
der Geb&ude gepragt. Der Gestaltung der Dacher in bezug auf die Dach-
form ist daher eine besondere Aufmerksamkeit zu schenken. Hinsicht-
lich der Dachformen sind flr das Satzungsgebiet Hauptgebdude mit
einem Satteldach (auch Walm-, Krippelwalm- oder Mansarddach) von
40° bis 50° typisch.
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X. NATUR UND LANDSCHAFT
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich am Rand des
Ortskernes an der Eyter. Insgesamt ist das Plangebiet jedoch noch der

innerdértlichen Siedlungsflache zuzuordnen.

Die Grundstiicke sind - mit Ausnahme der Stellplatzfliche am Amtshof -
gering versiegelt.

Neben privaten Gartenflachen, die z. T. Uber einen alten Baumbestand

verfigen, sind als nicht besiedelte und nicht versiegelte Flachen die
Freifldichen am Amtshof aufzufiihren.

X.1 ORTLICHE EINSCHATZUNG DES PLANGEBIETES

e |[andschaftsbild

Das Landschaftsbild im Geltungsbereich entspricht nur bedingt der na-
turraumtypischen Vielfalt, Eigenart und Schénheit. Die Eyter wird als
kanalartiges FlieBgewasser und die Uferbereiche als ausgebaute B&-
schungen wahrgenommen.

Im Zusammenhang mit den historischen und z. T. als Baudenkmal aus-
gewiesenen Geb&uden innerhalb und auRerhalb des Geltungsbereiches
sowie in Relation zu den sich anschlieBenden Siedlungsrdumen ist je-
doch von einem Landschaftsbild von allgemeiner Bedeutung auszuge-
hen.

Untypisch und z. T. umzugestalten sind die Freiflichen im Uferbereich
der Eyter sowie vor dem Amtshof. Erhebliche Flachenanteile sind mit
einer Asphaltdecke versiegelt und nicht durchgriint. Die Griinflachen -
auch im Uferbereich - sind zu tUber 90% als monotone Rasenfldchen zu
bezeichnen.

Die verbleibenden Areale sind als klassische Siedlungsraume ohne be-
sondere oder allgemeine Bedeutung fir das Landschaftsbild einzustufen.
Eine gewisse Pragung des Ortsbildes ergibt sich jedoch aus der Art, der
Stellung und der Qualitat einiger Gebaude (insbesondere Am Sportplatz
8).

e Boden

Ein erheblicher Anteil der Bodenflachen im Plangebiet ist bereits durch
die Verkehrs- und Siedlungsflachen versiegelt. Bodenverhéltnisse mit
einem relativ nattrlichen Profilaufbau sind im Plangebiet nicht bzw. nur
dulerst gering vorhanden. Die Béden im Bereich der privaten Hausgar-
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ten und der 6ffentlichen Griinflache sind durch hiufige Bodenbearbei-
tung, Einbringung von Fremdsubstrat und Dingemittel beeintrachtigt.

Ein erheblicher Anteil der jetzigen Parkanlage war bis vor einigen Jahren
bebaut bzw. versiegelt. Nach dem AbriR der Gebiude ist auf dem ehe-
maligen Hofgrundstiick die Parkanlage erweitert worden. Von einem
natdrlichen Profilaufbau kann daher nur sehr eingeschrankt ausgegan-
gen werden.

e Wasser

Die bereits versiegelten Flachen mindern die Neubildung von Grundwas-
ser im Plangebiet und verhindern die Versickerung des Oberflichenwas-
sers.

e Luft

Die Qualitat der Luft im Plangebiet wird vorwiegend durch die Immis-
sionen des StraRenverkehrs auf der Braunschweiger StraRe gefihrdet.
Eine zusatzliche Belastung der Luft ergibt sich im Winter durch den
Hausbrand.

Kleinklimatisch bilden die stark versiegelten Bereiche des Plangebietes
Belastungsraume, in denen sich am Tage die Luft stark erwarmt und es
zur Temperaturerhéhung kommt. Die Hausgérten und die 6ffentlichen
Grinflachen stellen klimatische Ausgleichsraume dar. Hier fiihrt die
Vegetationsdecke dazu, daR sich die Luft am Tage nicht so rasch er-
warmt und es zu einer starken Abkuhlung in der Nacht kommt. Durch
das unmittelbare Nebeneinander von Ausgleichs- und Belastungsraumen
kommt es im Plangebiet zu regem Luftaustausch, so daR sich bislang
innerdrtliche Warmezellen nur bei sommerlichen Extremwerten aus-
bilden.

e Arten und Lebensgemeinschaften

Die privaten und 6ffentlichen Garten des Plangebietes bestehen vorwie-
gend aus Ziergarten mit Pflanzbeeten und Rasenflichen. Weiterhin be-
finden sich an der Eyter alte, groRkronige Laubbidume. Diese Biaume
stellen aufgrund ihres Alters (schwer wiederherstellbar) einen ver-
gleichsweise hohen ¢kologischen Wert dar.

Der Anteil von Nutzgarten ist vergleichsweise gering. Die Géarten sind
Lebensraum von zahlreichen Vogelarten (z. B. Amsel, Hanfling, Kohl-
und Blaumeise, Grinfink). Als Sauger sind Igel, Wildkaninchen und
Mause verbreitet. In bliGtenreichen Garten finden Bienen und Schmetter-
linge glnstige Lebensbedingungen.
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X.2 BEWERTUNG DER SCHUTZGUTER IM PLANGEBIET

Arten und Lebensgemeinschaften
Gehdlzbestdnde in Privatgéarten

GrolRRkronige Laubbdume an der Eyter
Privatgarten
Parkanlage

Boden

Verkehrsflachen

Parkanlage

Privatgarten

zusammenhéangend bebaute Bereiche

Wasser-Grundwasser
Plangebiet/Grundwasser

Luft
Plangebiet

Landschaftsbild
Plangebiet

Wertstufe 2
Wertstufe 2
Wertstufe 3
Wertstufe 3

Wertstufe 3
Wertstufe 2
Wertstufe 2
Wertstufe 3

Wertstufe 3

Wertstufe 3

Wertstufe 2
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X.3 UBERGEORDNETE VORGABEN  (LANDSCHAFTSRAHMEN-
PLAN)

Nach dem Landschaftsrahmenplan des Landkreises Verden (1995) ist
die Gemeinde Thedinghausen naturrdumlich der Region 6a Weser-Aller-
Flachland (Untergliederung: Thedinghduser Vorgeest, Thedinghduser
Terrasse) zuzuordnen.

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Verden trifft fiir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes "An der Eyter" folgende Aussagen:

Boden
e stark beeintrachtigt
e Siedlungsflache (Versiegelung/kinstlicher Bodenauftrag)

Grundwasser

¢ stark bis sehr stark beeintréchtigt; Art der Beeintrdchtigung: Verrin-
gerung der Grundwasserneubildung durch Versiegelung > 50 %,
Versalzung von Tiefengrundwasser

Oberflachengewésser

e QOberflachenwasser
Folgende Aussagen zur Eyter (verlduft parallel zum Geltungsbereich)

e Gewasser 2. Ordnung
e begradigter Ausbauzustand wurde bereits zwischen 1884 und 1886
weitgehend hergestellt
e die Wasserstande werden durch Rlickstau aus der Weser erheblich
beeinflul3t
e in den 60ger Jahren wurde die Eyter verstérkt ausgebaut
» die Eyter hat Gewassergtteklasse Il bis Ill (kritisch belastet), Cl-Wert
| bis Il (gering belastet)
e die Eyter wird als FlieBgewésser, deren Funktionsfahigkeit im Natur-
haushalt stark beeintrachtigt ist, ausgewiesen
e folgende, die Eyter betreffende Leitziele werden formuliert:
e Renaturierung naturferner und naturfremder Biche und
Gréaben
e Ausweisung maoglichst durchgéngiger Gewasserrandstrei-
fen

Arten und Lebensgemeinschaften
e Bereich mit geringer Bedeutung

Schutzwiirdige Teile von Natur und Landschaft
* keine Angaben flir das Plangebiet
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Vielfalt, Eigenart und Schénheit/Landschaftsbild
e Bereich mit keiner besonderer Bedeutung

e historische Gebaude (hier: Amtshof)

@

Anforderungen an Nutzungen

e keine Anforderungen ausgewiesen

X.4 BEWERTUNG DES EINGRIFFS

Die bauleitplanerisch beabsichtigten bzw. ermdglichten Bauvorhaben
stellen nur fir einen Teil des Plangebietes einen Eingriff im Sinne des
§ 8a BNatSchG dar. Fiir mehr als 2/3 des Plangebietes wird lediglich
der Bestand festgesetzt. Die festgesetzten Ausnutzungen (Art und MaR
der baulichen Nutzung) fir die z. Z. bebauten einzelnen Grundsticke
fihren zu keiner weiteren Beeintrachtigung von Natur und Landschaft.

Eingriffe im Sinne des § 8a BNatSchG sind folgende Ausweisungen des

Bebauungsplanes:

» Festsetzung eines Mischgebietes auf der Parkanlage

» Festsetzung eines Wohngebietes auf einer privaten Gartenflache

e Festsetzung einer Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
~Ful- und Radweg” auf einer privaten Gartenflache

Bei der Bewertung der Festsetzung eines Mischgebiets auf einer vor-
mals als &ffentliche Griinflaiche dargestellten Fliche ist folgendes zu
bertcksichtigen:

° Rund 2/3 der jetzt als Mischgebiet festgesetzten Fliche ist bereits im
Bestand als bebautes Areal (Amtshof, Polizeistation, StraRe Am
Burgplatz) auszuweisen.

e Die restliche Flache der jetzt als Mischgebiet festgesetzten Fliche ist
bis vor einigen Jahren bebaut bzw. versiegelt gewesen.

o Parallel zur Eyter wird ein mindestens 5 m breiter durchgéngiger Ge-
wasserrandstreifen gem. § 91 A NWG festgesetzt.

In Korrelation zu der Bewertung der einzelnen Schutzglter (siehe 1X.3
Bewertung der Schutzgiiter im Plangebiet) sind die Stérungen von Natur
und Landschaft wie folgt einzuschatzen.

Im gesamten Plangebiet sind keine Bereiche mit besonderer Bedeutung

(Wertstufe 1) fir Natur und Landschaft festgestellt worden.

Als Bereiche mit allgemeiner Bedeutung (Wertstufe 2) far Natur und

Landschaft sind:

a. die Gehdlzbestande in Privatgarten (Arten und Lebensgemeinschaf-
ten)

b. die groRkronigen Laubbidume an der Eyter (Arten und Lebensgemein-
schaften)

c. die Privatgarten (Boden)

. die Parkanlage (Boden)

e. das Landschaftsbild

o

Gemeinde Thedinghausen - Bebauungsplan "An der Eyter" Seite - 23




Architektengruppe Lepére und Partner, Osterdeich 131, 28205 Bremen, 0421/444025

Von den Bereichen mit allgemeiner Bedeutung fur Natur und Landschaft
(s. 0.: a - e) werden durch die beabsichtigten oder ermdglichten Bau-
vorhaben Teile der Gehdlzbestande in Privatgarten, die Privatgéarten so-
wie die Parkanlage berihrt.

Weiterhin kommt es durch die Ausweisungen des Bebauungsplanes zu
weiteren Bodenversiegelungen.

X.5 VERMEIDUNG VON BEEINTRACHTIGUNGEN

Bereiche mit besonderer’ Bedeutung fur den Naturschutz (Wertstufe 1)
werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht berlhrt.

In Bereichen mit allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz, die durch
das Bauvorhaben beeintriachtigt werden, sind folgende Vorkehrungen
und MaRnahmen zur Minderung des Eingriffs festgesetzt worden:

e Festsetzung von Grund- und GeschoBflachenzahlen, der Bauhdhen
und der Bauweise

e Festsetzung zur Versickerung des Oberflachenwassers.

e Festsetzung eines Gewésserrandstreifens gem. § 91 A NWG.

Die durch das Bauvorhaben ausgeléste Bodenversiegelung auf den
Parkflachen und auf privaten Gartenflaichen ist nicht zu vermeiden.

Gemeinde Thedinghausen - Bebauungsplan "An der Eyter” Seite - 24




e LSS

GZ - 9Jieg 121A3 Jop uy, ueidsbunnegag - uasneybuipay] spulBwWan
Bunb
-lyorijuieag ayal
-gayla aulgy ‘g 89ynis
"(Bunpuliqisq|ag) 1918 -Hap Jsyyoeu g 94
-1sjiyemab  uasneybBuip -NISHBAN J8YJoA ‘(B8Yd (£ 8jn1s1IBMN)
-9yl 8pulawsg JIap UOA -B|juasey) ayog|junNIn (eBejuedieg) ByoBIUNID
pim  swyeugewsyoia|b ayolpuaje wb 008'L e|ayopuaye wb 008'L
-sny Jep Buniynjyoing
alqQ '9z|joyen lJap BunbBn Bunbnyoenueag ayo
-19sag alp In} yoie|bsny -llgaysa@ ‘g 9JNISLIOAA
s|e 1a1gabueld w (wo g layyoeu Z ajnis
-9l Ul BygH w | tuiw -Lap Jaylon ‘spueils NILHVYH3IIL
ur Buejwnwuwelg) usw -aqzjoyen wb Qog'L e aNn N3IZNVYIdd 313d
-neqgne ] uslyoaiablio (g ainisuapn) | -HHY439D/N3dALdOLOIg
-puels ‘usynyosab Qg uonelabap uoa |usnebiealld ul apuelsaq 'NILAVHIOSNIFNID
puni uoa Bunzuejduy nequn pun BunbBuieseg |-zjgyen eile wb QO0Z'L|-SNIG3IT ANN NILHY
_ JHO
N3IONNODILHOVYHLNIZ -|I3439  N3IN34404138
NIWHVN |-38 NOA DNNAIFNYIA | NIONNDILHOYYANIZ3E [H3ad 143IM anNn 3S
NIWHVYNSSVINZ1VSH3I “SSVINSHIIFTOSNY |[HNZ NIDNNHHINHOA JHOITLHIISSNYHOA [-SOHD  'DNNDVYHdSNY 1NODZLINHIS

-SHIIFTOSNV JIMOS DONNAIFNYIA HNZ NIONNYHINHOA ANN NIONNODILHIOVHLNIZIE NOA ONNTIILSHIENNIODID

NIWHVYNSSVINZLVYSHI ANN

9°X

GZObbb/LZE0 ‘UsWwaia ggF o> '1 o1 usianiass

pr———— e ——




9¢ - aleg

+421A3 Jop uy, uejdsbunneqag - uasneybuipay | apulswan

‘ua||e1snziay
gn|yoseqsbunzieg  wap
yoeu apouadsuonelabap

‘lem 1neqaq
SHaJaq 8uo1SIH Jap wul
Sneuly Jaqniep aip ‘ineq
-84 8yode|4 siueas|aip|iq
-Slyeyospue| sui@ yobip
8] PJIM ulylellapy cuep
-8lWlan uapnegan uayo
-lBenge  pjigsyeyospue
wap 1wep pun uspusb
-usidssqgelsgew  ‘uayos
-ldAlun uoa neg Jap pam
uabunziasisay uayos
-ualeisab  ammos  uay
-Qujnel] pun -1si14 ‘uaz
-uaibneg ‘749 ‘zyo uoa

Bunbnyoen

-ujaag ayolqaysa
auy gz 8jnisuapn
Jayyoeu ‘g anisiiapn
lsyion  ‘syolalagpliq
-S1jeyaspue a16n
-yogaiuieaq wb 0O’z e
uonelabap

(Z 24msiiap)
ayo1a1aqp|igsijeyospue]

Jaul@ Jne|gy yoeu suajs bunzissisay eip young|uon nequn ‘Bunneqgeg a1bnyoenueag ey g’y dlgs1dvHISANY
-e1eds 1s| asaimisqQ aig
"(gnjyoasaqgsbunpuiqg
-15qJas)
191s19)uyemab uasney
-Buipay] spupwan aip
yainp pam  swyeusjew Bunbnyoenueag sys
-Zlesi3  lJasaip Bunusaisy -ligayse ‘g aynisiiepn
-Bay 913 "(9°X |sudey nz 48yyoeu g sjnisuapn (g aymisuiapn)
abejuy aysis Bnzsneusy laylon  ‘(ebBejueyiey) (ebejueyied) syoepunio
-1ey) 16ajebue wb Qo' L dYogjunu wb 008L e[eyopuaye wb Qpg'|
pun: wn  asamisqQ Bunbnyoen
suld /Ly Yomsini4 wep -uleeg ayodlgayis ‘g
JNE pIM BwyeugRWZIRS INISLBAA JOUydBU 7
-13 s|y yebsisian Yoy 9JNISLIBAN JBYIOA ‘uBd]
-Z1esnz uspog wb gpo'g -lebiead wb 0ozl ef (g ajnis1iapn) ualiebiea
uapiam lwesabsu| Bunjabaisianuapog [-11d ur ayoe|4 wb 00zZ°L N3aog
JHO
N3IONNDILHOYYLINIZ -I343g N3IN3d404139
N3IWHVYN [-38 NOA SNNAIIWHIA NIODONNDILHOVYLNI33g (H3d 143IM daNn 3SS
NIWHVNSSYWZLVYSHI| -SSYINSHOIFIOSNY |4nz NIONNYHINYOA JHIITLHIISSNVHOA |-Q4YD ‘ONNDYHISNY 1NOZINHIS

SCO0v¥P/LZP0 ‘Uswaig Gazgz ‘LEL yolapialsp

‘1aulied pun aiadaj addnibuaiyaiiyoiy




Architektengruppe Lepére und Partner, Osterdeich 131, 28205 Bremen, 0421/444025

Anlage X.6
ErsatzmaflRnahmen auRerhalb des Geltungsbereiches

nach EFilel

A 5.9 & Finerer Dor/strane

i

Aniage eLiner
Obstwiese

I
I I
!

@

Abb.: ErsatzmaRnahme ,Anlage einer Obstwiese” (stdlich der Fléche
befindet sich bereits eine Obstwiese) auf dem Flurstiick 41/1, Flur 14,
Gemarkung Thedinghausen (Kartengrundlage: Auszug aus der Liegen-

schaftskarte 1 : 2000).

Flache : rund 1.000 gm
MalRnahmen: Anpflanzung von 15 Obstbdumen (Hochstamm; StU

6 - 8) Gravensteiner, Jacob Level, James Grieve,
Kaiser Wilhelm, Klarapfel/Augustapfel, Krigers
Dickstiel, Roter aus Boskoop, Schéner aus Boskoop,
Clapps Liebling, Conference, Friihe aus Trévoux,
Gellerts Butterbirne, Kdstliche aus Charneu, Wil-
liams Christbirne, Hauszwetsche

Seite - 27
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XI. VER- UND ENTSORGUNG

Die durch die Bauleitplanung ermdéglichten und beabsichtigten Bauvor-
haben kdnnen an die bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen ange-
schlossen werden.

Das Oberflachenwasser soll méglichst auf den privaten Grundstiicken
der Versickerung zugefihrt werden. Ist die Versickerung des Oberfla-
chenwassers nicht mdglich, kann an folgende Kanile angeschlossen
werden:

o Kanal in der StraRe Am Sportplatz

e Kanal in der Braunschweiger StralRe

XIl. STADTEBAULICHE WERTE
Verkehrsflachen

StraRen 0,21 ha

Parkplatze 0,19 ha

FuRBwege 0,01 ha 0,41 ha
Grundstiicksflachen 1,14 ha 1,14 ha
Grinflachen 0,25 ha 0,25 ha
Gesamt 1,80 ha
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B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

l. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (2)
BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

1.1.1 In dem allgemeinen Wohngebiet sind die gem. § 4 (3) BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

- Nr. 1 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes ),
- Nr. 2 (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe),
- Nr. 3 (Anlagen fur Verwaltungen),
- Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und
- Nr. 5 (Tankstellen)
nicht zulassig.
(8§ 1 (6) BauNVO)

.2 Mischgebiete (8 6 BauNVO)

[2:4 In dem Mischgebiet MI | ist die gem. § 6 (2) BauNVO allgemein
zuldssige Nutzung Nr. 3 ,Einzelhandelsbetrieb” nicht zulassig.
(8 1 (5) BauNVO)

1.2.2 In den Mischgebieten Ml | und MI Il sind die gem. § 6 (2)
BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen Nr. 7 (Tankstellen)
und Nr. 8 (Vergnligungsstatten) nicht zul&assig.

(8 1 (5) BauNVO)

1.2.2  In den Mischgebieten MI | und Il ist die gem. §8 6 (3) BauNVO
ausnahmsweise zuldssige Nutzung (Vergnigungsstatten im
Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO auRerhalb der in Absatz 2 Nr.
8 bezeichneten Teile des Gebiets) nicht zuldssig.

(8 1 (6) BauNVO)

1. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16

BauNVQ)

1 Gebaudehodhe - héchstens zuldssige Gebaudehdhe

.1.1  Die Firsthéhe darf hochstens auf der in der Planzeichnung fiir
die einzelnen Teilflachen der durch Baugrenzen gegliederten
Uberbaubaren Grundstlcksflachen festgesetzten Firsthéhe (FH)
angeordnet werden. Als Bezugshdéhe flr die Ermittlung der
Firsthéhe ist die Héhe am Mittelpunkt der angrenzenden Er-
schlieBungsstralle festgesetzt.
Der First im Sinne dieser Festsetzung ist die Schnittlinie (OK)
der Hauptdachflachen.
(8§ 9 (1) BauGB i.V.m. §§ 16 (4) und 18 (1) BauNVO).

I1.11.2 Die Traufhdhe darf héchstens auf der in der Planzeichnung fir

die einzelnen Teilflaichen der durch Baugrenzen gegliederten
Uberbaubaren Grundsticksflachen festgesetzten Traufhdhe
(TH) angeordnet werden. Als Bezugshéhe fur die Ermittlung der
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.1

V.
V.1

V.2

VI.

V1.1

V1.2

VI.3

Traufhdhe ist die Héhe am Mittelpunkt der angrenzenden Er-
schlieBungsstrale festgesetzt.

Die Traufe im Sinne dieser Festsetzung ist die Schnittlinie der
AuBenwand mit der AuRenhaut der Dachfliche.

(8§ 9 (1) BauGB i.V.m. §8 16 (4) und 18 (1) BauNVO).

Grinflachen (8§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Die &ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkan-
lage” ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Abgéangige oder
geschadigte Badume, Gehdlze und Straucher sind spitestens
nach Ablauf einer Vegetationsperiode zu ersetzen (Pflanzliste).

Léarmschutz (&8 9 (1) Nr. 24 BauGB)

In dem allgemeinen Wohngebiet WA und den Mischgebieten Ml
1 und MI 2 missen die straRenzugewandten, einschlieRlich der
senkrecht zur StralBenachse der Braunschweiger StraRe ste-
henden Aussenbauteile von Aufenthalts- und Schlafrdumen
entsprechend den Larmpegelbereichen nach DIN 4109 (Schall-
schutz im Hochbau) ausgebildet werden. Schlafriume miissen
zusatzlich mit Schallddmmliftern ausgestattet werden.

Die Larmpegelbereiche sind den Eintragungen der Planzeich-
nung zu entnehmen,

In dem mit ,A” in der Planzeichnung gekennzeichnetem Bereich
(Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Um-
welteinwirkungen), ist auf der Grenze zum Flurstiick 10 und
11/1 auf dem Flurstlick 5/1 eine 3,0 m hohe Schallschutzwand
(Art und Ausflhrung siehe Darstellung in der Begriindung) zu
errichten.

Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Auf den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Of-
fentliche Parkflache” sind je angefangene 40 gm Fliche ein
Baum (Pflanzliste) zu pflanzen (20 von rund 35 Biumen davon
als AusgleichsmaBnahme fir die zusatzliche Ausweisung von
Baugebieten; Schutzgut: Arten- und Lebensgemeinschaften).
Die Art, die GroRe und der Stammumfang der festgesetzten
Baumanpflanzungen richtet sich nach der Pflanzliste.

Die Baumanpflanzungen sind spatestens nach Ablauf einer Ve-
getationsperiode nach dem Ende der betreffenden BaumalR-
nahme durchzufihren (BaumalRnahmen: Beseitigung von Gehdl-
zen auf privaten und 6ffentlichen Grundstilicken).
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PFLANZLISTE

Vi

VI

Vil.2

VIII.

VI

IX

IX.1
(1)

1X.2
(1)

(2)

Baume (Baumanpflanzungen)

Stieleiche Quercus robur H2xv.m.BStU8-10
Kaiserlinde Tilia palida H2xv.0.BStU8-10
Winterlinde Tilia cordata H2xv.0.B StU8-10
Sommerlinde Tilia platyphyllos H 2 xv.o0.B StU8-10
WeilRbuche Carpinus betulus H2xv.0.B StU8-10
Rolzkastanie Aesculus hippo. H2xv.0.BStU8-10
Feldahorn Acer campestre H2xv.0.BStU8-10
Spitzahorn Acer platanoides H2xv,0.B StU8-10
Bergahorn Acer pseudo. H2xv.0.B StU8-10
Sandbirke Betula pendula Solitdr 3 x v. 250-300
Kennzeichnung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen, oderirdisch
nicht sichtbar, vermutlich Teilbereiche einer Burganlage unbe-
kannter GréRRe. Diese sind ein Bodendenkmal gem. § 3 Abs. 4
NDSchG. Eingriffe in das Denkmal bedarfen der Genehmigung
durch die Denkmalschutzbehdrde (88 10 und 13 NDSchG). Da
das Denkmal derzeit nicht abgrenzbar ist, sind die angefiihrten
Bestimmungen in den folgenden Bereichen des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans anzuwenden:

MI 1l (Flachen &stlich der Stralde Am Burghof).

Aufgrund der larmtechnischen Untersuchungen sind die Teilbe-
reiche WA und Ml 1 und 2 des Geltungsbereichs als ,Vorbela-
stet” im Sinne der DIN 18005 festgesetzt.

Nachrichtliche Hinweise

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 26
~An der Eyter” befindet sich innerhalb des Erlaubnisfeldes
Achim der Wintershall AG (Erddlwerke) und hier im Teilgebiet
Thedinghausen unter Federfihrung der RWE-DEA AG. Hierbei
handelt es sich um o6ffentlich-rechtlich verliehene Berechtigun-
gen zur Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen
(Erddl, Erdgas).

Ortliche Bauvorschrift {iber die Gestaltung (§ 9 (4) BauGB i. V.
m. §8 56 und 98 NBauO)

Raumlicher Geltungsbereich
Geltungsbereich dieser ortlichen Bauvorschrift ist der Geltungs-

bereich des Bebauungsplanes "An der Eyter".

Sachlicher Geltungsbereich

Diese ortliche Bauvorschrift regelt die Gestaltung:

- der Décher,

- der Fassade

Diese értliche Bauvorschrift gilt fir alle genehmigungsbedrfti-
gen Vorhaben einschlieBlich der ansonsten baugenehmigungs-
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(3)

1X.3
(1)

1X.4
(1)

IX.5
(1)

(2)

freien Vorhaben gemaR &8 69 (1) und 69a (1) NBauO (Anhang
13.1, 13.4), die in dieser Satzung geregelt sind.

Fir die vom o6ffentlichen Verkehrsraum aus nicht sichtbaren
baulichen Anlagen gelten die Festsetzungen dieser &rtlichen
Bauvorschrift nicht.

Ausnahmen und Befreiungen von dieser Satzung k&énnen in
Verbindung mit § 85 der Niedersachsischen Bauordnung erteilt
werden, wenn die Zielsetzung dieser Satzung nicht gefdhrdet
wird.

Fassade

Die Fassaden sind nur in Putz und Verblendmauerwerk oder in
der Fachwerkbauweise herzustellen. Putzflachen sind als Glatt-,
Kratz- eder Rauhputz auszufiihren.

Dach

Dacher von Hauptgebduden sind als Satteldacher (Walm-,
Krippelwalm- und Mansarddacher) mit einer Neigung von min-
destens 40° auszuflihren.

Ordnungswidrigkeit

Ordnungswidrig handelt gem. § 91 (3) NBauO, wer in den Gel-
tungsbereichen nach VI.1 dieser Satzung eine BaumaRnahme
durchfihrt oder durchfihren 1aRt, die nicht den Anforderungen
des Absatzes VI.3 bis VI.5 dieser &rtlichen Bauvorschrift ent-
spricht.

Die Ordnungswidrigkeit kann gem. § 91 (5) NBauO mit einer
GeldbuRRe bis maximal DM 100.000,00 geahndet werden.
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